ROMANIA
CONSILIUL JUDETEAN BIHOR
BIHAR MEGYEI TANACS
BIHOR COUNTY COUNCIL

HOTARAREA Nr. 86
Din 14 iunie 2018
Privind insusirea rapoartelor de evaluare a loturilor de teren formate din dezlipirea nr. cadastral
199877, inscris in CF nr. 199877 Oradea, situat in Oradea, str. Ceyrat nr. 4, in vederea
actualizirii evidentei contabile si tehnico — operative a domeniului privat al Judetului Bihor

Avind in vedere:

- Expunerea de motive nr. 11094 din 25.05.2018 a Presedintelui Consiliului Judetean Bihor, prin
care se propune adoptarea prezentei hotarari;

- Raportul de specialitate nr. 11095 din 25.05.2018 fintocmit de citre Directia Generald
Economicd — Serviciul Administrarea Patrimoniului,

- Raportul de avizare al Comisiei de studii, prognoze economico-sociale buget finante si
administrarea domeniului public si privat al judetului nr.12.634 din 14.06.2018, Raportul de
avizare al Comisiei juridicd, dezvoltare regionala si Cooperare transfrontalierd nr.12.718 din
14.06.2018 precum si Raportul de avizare al Comisiei de organizare si dezvoltare urbanistici,
Realizarea Lucririlor publice, Conservarea monumentelor istorice si de arhitecturd nr. 12.630
din 14.06.2018 .

Luind in considerare urmitoarele:

- Hotardrea Consiliului Judetean Bihor nr.25 din 20.03.2018 privind insusirea planului de
amplasament si delimitare a imobilului cu propunerea de dezlipire a terenului situat in Oradea,
str. Ceyrat nr. 4,

- Contractul de prestéri servicii nr. 99 din 09.05.2018 incheiat intre Judetul Bihor — Consiliul
Judetean Bihor in calitate de achizitor si SC MAIANDA EVAL SRL in calitate de prestator;

- Rapoartele de evaluare pentru cele patru loturi de teren, inregistrate la Consiliul Judetean Bihor
sub nr.11053 din 25.05.2018, intocmite de citre SC MAIANDA EVAL SRL prin expert
evaluator autorizat — membru ANEVAR dl. Popa Liviu George, in vederea actualizirii evidentei
contabile si tehnico — operative a domeniului privat al Judetului Bihor,
in conformitate cu prevederile:

- art. 136 Constitutia Roméniei,

- Ordonantei Guvernului nr. 24/2011 privind unele masuri in domeniul evaludrii bunurilor, cu
modificérile si completarile ulterioare,

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

- art. 98 prin dispozitiile art. 45, alin. (3) din Legea nr. 215/2001, Legea administratiei publice
locale, republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare,
in temeiul art. 115 alin. (D lit. ¢), din Legea nr. 215/2001 a administratiei publice locale,

republicatd, cu modificarile si completirile ulterioare,
CONSILIUL JUDETEAN BIHOR
HOTARASTE: 34 voturi ”pentru”

Art.1. Se insuseste raportul de evaluare nr. 11053 din 25.05.2018 intocmit de ciitre SC
MAIANDA EVAL SRL prin expert evaluator autorizat — membru ANEVAR dl. Popa Liviu George,
pentru Lotul 1 de teren in suprafata de 2.446 mp, provenit din dezlipirea nr. cadastral 199877, inscris in






CF nr. 199877 Oradea, situat in Oradea, str. Ceyrat nr. 4, in vederea inregistrérii in evidenta contabila si
tehnico-operativd la valoarea de 611.404 lei, conform Anexei nr. 1 care face parte integranti din
prezenta hotarare.

Art.2. Se insuseste raportul de evaluare nr. 11053 din 25.05.2018 intocmit de catre SC
MAIANDA EVAL SRL prin expert evaluator autorizat — membru ANEVAR dl. Popa Liviu George,
pentru Lotul 2 de teren in suprafatd de 28.389 mp, provenit din dezlipirea nr. cadastral 199877, inscris
in CF nr. 199877 Oradea, situat in Oradea, str. Ceyrat nr. 4, in vederea inregistrarii in evidenta
contabild si tehnico-operativa la valoarea de 6.701.902 lei, conform Anexei nr. 2 care face parte
integranta din prezenta hotarére.

Art.3. Se insuseste raportul de evaluare nr. 11053 din 25.05.2018 intocmit de citre SC
MAIANDA EVAL SRL prin expert evaluator autorizat — membru ANEVAR dl. Popa Liviu George,
pentru Lotul 3 de teren in suprafatd de 7.622 mp, provenit din dezlipirea nr. cadastral 199877, Inscris in
CF nr. 199877 Oradea, situat in Oradea, str. Ceyrat nr. 4, in vederea inregistririi in evidenta contabila si
tehnico-operativa la valoarea de 2.116.889 lei, conform Anexei nr. 3 care face parte integranti din
prezenta hotérare.

Artd4. Se insuseste raportul de evaluare nr. 11053 din 25.05.2018 intocmit de citre SC
MAIANDA EVAL SRL prin expert evaluator autorizat — membru ANEVAR dl. Popa Liviu George,
pentru Lotul 4 de teren in suprafatd de 9.786 mp, provenit din dezlipirea nr. cadastral 199877, inscris in
CF nr. 199877 Oradea, situat in Oradea, str. Ceyrat nr. 4, in vederea inregistrérii in evidenta contabila si
tehnico-operativa la valoarea de 2.174.324 lei, conform Anexei nr. 4 care face parte integranti din
prezenta hotarare.

Art.5. Se actualizeazd In mod corespunzitor inventarul bunurilor domeniului privat al judetului
Bihor, conform dispozitiilor art.1, art.2, art.3 si art.4 din prezenta hotarare.

Art.6. Cu ducerea la indeplinire a prezentei hotarari se incredinteazd Presedintele Consiliului
Judetean Bihor prin Directia Generald Economicid — Serviciul Financiar Contabil si Serviciul
Administrarea Patrimoniului.

Art.6. Prezenta hotarare se comunica prin grija Compartimentului Relatii cu Consilierii, la:
- Institutia Prefectului Judetul Bihor;
- Pregedintele Consiliului Judetean Bihor;
- Directia Generald Economici - Serviciul Financiar Contabil;
- Serviciul Administrarea Patrimoniului;
- Compartimentul Relatii cu Consilierii.

’PRESEDII\{TE
PASZTOR SANDOR Contrasemneazi:
SECRETAR AL JUDETULUI,
Carmen }Sgiﬁincl
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ANEXA NR.1 Vizat:

La Hotargrea Consjliului Judefean Bihor Presedinte. Secretar al judetului
ﬁ dm ‘éO(éD 4 " Paszfor én_d(jg Soltinel Capmen

PENTRU
PROPRIETATEA IMOBILIARA

TEREN INTRAVILAN
inscris in CF 199877, lot 1 in suprafata de 2.446 mp

situat in localitatea Oradea, str. Ceyrat, nr. 4, jud. Bihor

DIN PATRIMONIUL JUDETULUI BIHOR (Domeniul privat)

VALOAREA DE PIATA (JUSTA) ESTIMATA (FARA TVA)
611.404 LEI, ECHIVALENT 132.084 EURO

Mai 2018
CONEILIUL JUDETEAN BIHOR

REGISTRATURA GENERALA
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SC MAIANDA EVAL SRL Proprietar

Evaluaror autorizat Popa Liviu George — EPL BM, EI JUDETUL BIHOR tdomenind privar)

Sinteza evaluarvii,

Referitor la evaluarea proprietatii imobiliare situata in localitatea Oradea, str.

Ceyrat, nr. 4, jud. Bihor, reprezentand terenul intravilan compus din lotul 1 inscris in
CF 199877 — in suprafata de 2.446 mp din suprafata totala de 48.243 mp, proprietar:
JUDETUL BIHOR (domeniul privat), avind in prezent destinatia de teren intravilan,
va comunic urmatoarele:

>
>
>
>

>

Y

Conform solicitarii dumneavoastra, s-a realizat evaluarea proprietatii imobiliare
conform Contractului de prestari servicii nr. 99 din 09.05.2018.

Obiectul prezentului raport il reprezinta dreptul deplin asupra terenului
intravilan compus din lotul 1 inscris in CF 199877 — in suprafata de 2.446 mp
din suprafata totala de 48.243 mp, situat in localitatea Oradea, str. Ceyrat, nr. 4,
jud. Bihor.

Data evaluarii: 14.05.2018

Tipul evaluarii: valoarea de piata (justa).

Scopul evaluarii: actualizarea evidentei contabile si tehnico operative a
domeniului privat al Judetului Bihor.

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

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

In urma aplicarii metodei de evaluare descrise in raport si a opiniei

evaluatorului, s-a stabilit valoarea de piata (justa) a proprietatii imobiliare la:

611.404 LEI echivalent a 132.084 EURO

Cursul BNR cste: 1 EURO —4,6289 LEI, din data de 14.05.2018.

POPA LIVIU GEORGE
evaluator autorizat EPI, BM si EI
Membru titular ANEVAR
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SC MAIANDA EVAL SRL ' Proprietar
Evaluator autorizat Popu Liviu Gearge — EPL BM, El | JUDETUL BIHOR (domenind privat

CUPRINS
SINTEZA EVALUARII

LTERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII
L.1 Identificarea si competenta evaluatorului
L.2 Identificarea clientului si a destinatarului raportului
1.3 Scopul evaluirii
L.4 Identificarea activului sau a datoriei supuse evaluarii
L.5 Tipul valorii estimate
1.6 Data evaluarii
1.7 Moneda raportului
.8 Documentatia necesari pentru efectuarea evaluirii
L.9 Natura si sursele informatiilor utilizate pe care se va baza evaluarea
1.10 Ipoteze. Ipoteze speciale
I.10.1 ipoteze
I.10.2 Ipoteze speciale
L.11 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare
I.12 Declararea conformititii evaluarii cu SEV
.13 Descrierea raportului
II. PREZENTAREA DATELOR
IL.1 Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Descrierea juridica. Documente anexate

privind dobéndirea, dreptul de proprietate asupra imobilului, dreptul de folosinti etc.
I1.2 Date despre zona, oras, vecinatati si amplasare
IL.3 Informatii despre amplasament
I1.4 Descrierea constructiilor - NU
I1.5 Date privind impozitele si taxele
11.6 Istoric, incluzand vanzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente
III. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE
Analiza cererii
Echilibrul pietei. Previziuni
IV. ABORDAREA IN EVALUARE SI RATIONAMENTUL
IV.1 Procedura de evaluare (Etapele parcurse)
IV.2 Evaluarea imobilului
IV.2.1 Date privind modul de realizare a evaluirii
IV.2.2 Cea mai buna utilizare
IV.2.3 Metode/ tehnici de evaluare
1V.2.3.1 Tehnica comparatiei directe (abordarea prin piata)

V. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII
VI. ANEXE



SC MAIANDA EVAL SRL Proprietar
Evaluator autorizat Popa Livin George — EPL BM.EL | JUDETUL BIHOR tdomeniul privat)

TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII

I.1 Identificarea si competenta evaluatorului

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

Evaluator autorizat pentru ,,Evaludri de proprietiti imobiliare”, ”Eval uari de bunuri
mobile”, st “Evaluari de intreprinderi”.

Date de identificare ale evaluatorului:

Orasul: Oradea

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

Telefon: 0729831001

Fax: 0359.418176

E-mail: cabineti popaliviu.ro

DECLARATIE DE CONFORMITATE

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

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

CERTIFICARE

Subsemnatul certific in cunostintd de cauza si cu buna credinta ca:

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

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

3. Nu am interese in privinta proprietd{ii imobiliare care face obiectul prezentului
raport de evaluare si nu am nici un interes personal privind partile implicate in
prezenta misiune, exceptie facand rolul mentionat aici.

4. Implicarea noastrd in aceastd misiune nu este condifionatd de formularea sau
prezentarea unui rezultat prestabilit legat de marimea valorii estimate sau impus
de destinatarul evaludrii si legat de producerea unui eveniment care favorizeaza

cauza clientului in functie de opinia mea.



SC MAIANDA EVAL SRL Proprietar
Evaluator autorizat Popu Liviu George  EPL BM. El _ JUDETUL BIHOR (demenind privut)

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

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

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



SC MAIANDA EVAL SRL Proprietar
Evaluator autorizar Popa Liviu George — EP, BM, EI | JUDETUL BIHOR (domeniul privaty -

1.2 Identificarea clientului si destinatarul raportului.
Prezentul Raport de evaluare se adreseazd — JUDETULUI BIHOR prin CONSILIUL

JUDETEAN BIHOR, care in calitate de client, destinatar si utilizator desemnat a
solicitat raportul de evaluare.

Nu se identifica alte persoane fizice sau juridice care pot avea acces la raportul de
evaluare. Evaluatorul nu-si asuma raspunderea decét fatd de client si fata de destinatarul

lucrarii.

1.3 Scopul evaluarii

Scopul prezentului raport de evaluare este actualizarea evidentei contabile si tehnico
operative a domeniului privat al Judetului Bihor.

I.4 Identificarea proprietatii

Obiectul evaludrii il constituie dreptul de proprietate deplin asupra proprietatii
imobiliare situate in localitatea Oradea, str. Ceyrat, nr. 4, jud. Bihor, reprezentand
terenul intravilan compus din lotul 1 insctis in CF 199877 — in suprafata de 2.446 mp

din suprafata totala de 48.243 mp.

L.5 Tipul valorii estimate

Tipul valorii - Valoarea de piata.

,Valoarea de piata este suma estimatd pentru care un activ sau datorie ar putea fi
schimbat/a la data evaluirii, intre un cumparitor hotérat si un vanzator hotarat, intr-o
tranzactie nepartinitoare, dupd un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare
in cunostinta de cauza, prudent si fard constrngere”. Sursa definitiei este volumul
Standardele de evaluare a bunurilor, ANEVAR, editia 2018, SEV 100 Cadrul general,

paragraful 29, pagina 11.

Valoarea justi este pretul estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii intre
parti identificate, aflate In cunostintd de cauza si hotaréte, care reflecta interesele acelor
parti.

Definitia valorii juste, prezentatd in IFRS, este diferitd de definitia de mai sus. IVSB
consideri ca, in general, definitia valorii juste din IFRS este coerenta cu definitia valorii
de piatd. Definitia si aplicarea valorii juste, conform IFRS, este comentata in SEV 300
Evaludri pentru raportarea financiara. Pentru alte scopuri decat cel de utilizare in situatii
financiare, valoarea justd poate fi diferitd de valoarea de piad. Valoarea justd cere
estimarea prefului care este just pentru ambele pérti identificate, luand Tn considerare
avantajele sau dezavantajele pe care fiecare parte le va obtine din tranzactie. Aceasta,
de obicei, este aplicatd in context judiciar. Pe de altd parte, valoarea de piata cere ca
orice avantaj, care nu ar fi obtenabil de citre participantii de pe piatd, sd nu fie luat in

considerare.
Valoarea justd este un concept mai larg decét valoarea de piata. Desi, in multe cazuri,



SC MAIANDA EVAL SRL Proprietar
Evaluator antorizat I'opa Liviv George — EPI, BM, EI | JUDETUL BIHOR tdomeninl privat)

pretul care este just pentru ambele parti va fi egal cu cel obtenabil pe piatd, vor fi
situatii in care estimarea valorii juste va presupune luarea in considerare a unor aspecte
care nu trebuie luate in considerare in estimarea valorii de piata, cum ar fi orice element
al valorii speciale rezultat in urma combindrii drepturilor asupra proprietatii.

Conform prevederilor standardelor, unul din cele mai importante principii care sta la
baza evaluarii activelor in scopul recunoasterii lor in bilant este principiul reprezentarii
fidele in baza caruia inregistrarile din bilant trebuie sa reflecte in mod credibil
tranzactiile si alte evenimente care se concretizeaza in capitalul propriu, active si datorii
la data elaborarii acestei componente a situatiilor finnaciare.

Conform standardului international de contabilitate IAS 16 Definitia activului este :
»Un activ reprezinta o resursa controlata de catre intreprindere ca rezultat al unor
evenimente trecute, si de la care se asteapta sa genereze beneficii economice viitoare
pentru intreprindere”

Potrivit reglementarilor contabile in vigoare conforme cu directivele europene
entitatile pot proceda la reevaluarea imobilizirilor corporale existente la sfarsitul
exercitiului financiar, astfel incét acestea si fie prezentate in contabilitate la valoarea
justd, cu reflectarea rezultatelor acestei reevaludri in situatiile financiare intocmite
pentru acel exercitiu. Reevaluarea imobilizirilor corporale se face la valoarea justa de
la data bilantului. Valoarea justa se determind pe baza unor evaluiri efectuate, de
reguld, de profesionisti calificati in evaluare, membri ai unui organism profesional in
domeniu, recunoscut national si international. In cazul in care, ulterior recunoasterii
initiale ca activ, valoarea unui activ imobilizat este determinati pe baza reevaluarii
activului respectiv, valoarea rezultata din reevaluare va fi atribuiti activului, in locul
costului de achizitie/costului de productie sau al oricirei alte valori atribuite inainte
acelui activ. In astfel de cazuri, regulile privind amortizarea se vor aplica activului
avand in vedere valoarea acestuia, determinati in urma reevaluirii.

Elementele dintr-o grupa de imobiliziri corporale se reevalueazi simultan pentru
a se evita reevaluarea selectiva si raportarea in situatiile financiare anuale a unor valori
care sunt o combinatie de costuri si valori calculate la date diferite.

Dacd un activ imobilizat este reevaluat, toate celelalte active din grupa din care
face parte trebuie reevaluate, cu exceptia situatiei cnd nu existi nici o piatd activa
pentru acel activ.

In prezenta lucrare valoarea justa este identica cu valoarea de piata.

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

I.6 Data evaluirii si data inspectiei

Data la care este valabila concluzia privind valoarea estimati, respectiv data evaludrii
este 14.05.2018.

Data inspectiei: 14.05.2018.



SC MAIANDA EVAL SRL Proprietar
Evaluator autorizal Popu Liviy George  EPL BM.ET | JUDETUL BIHOR (domeniul privat)

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

1.8 Documentatia necesari pentru efectuarea evaludrii

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

Evaluatorul a avut la dispozitie Extrasul de Carte Funciara nr. 199877, Plan de
amplasament si delimitare a imobilului cu propunere de dezlipire si Certificat de
urbanism nr. 1642 din 27.03.2018.

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

5> Extrasul de Carte Funciara nr. 199877, nr. cad. 199877.

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

» Certificat de urbanism nr. 1642 din 27.03.2018.

Alte informatii consultate:
» Metodologia de evaluare a proprietatilor imobiliare - ANEVAR;

» Cursul de referinta al monedei nationale;
» Publicatii privind piata imobiliara, ziare, reviste, pagini web, agentii imobiliare,
proprietari ai unor imobile comparabile etc.
Evaluatorul nu 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.

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

sunt urmatoarele:

1.10.1 Ipoteze
» Aspectele juridice se bazeazi exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de

catre proprietarul imobilelor §i au fost prezentate fard a se intreprinde verificari sau
investigatii suplimentare. Se presupune ci titlul de proprietate este bun si
marketabil, in afara cazului in care se specifici altfel;

> Informatia furnizatd de ctre terfi este considerata de incredere, dar nu i se acorda
garantii pentru acuratete;

> Se presupune cd nu existd conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor,

solului care sd influenteze valoarea.
> Evaluatorul nu-si asumd nici o responsabilitate pentru asemenea conditil sau

pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperti;



SC MAIANDA EVAL SRL Proprietar

Evaluator autorizat P'upa Liviv Gerge — EPY BALEL | JUDETUL BIHOR tilonieninl priva

>

>

Se presupune ci amplasamentul este in deplind concordantd cu toate
reglementdrile locale si republicane privind mediul inconjurator in afara cazurilor
cand neconcordantele sunt expuse, descrise si luate in considerare in raport;

Din informatiile detinute de catre evaluator si din discutiile purtate cu
reprezentantii proprietarului imobilului, nu existd nici un indiciu privind existenta
unor contaminari naturale sau chimice care afecteazi valoarea proprietatii evaluate
sau valoarea proprietétilor vecine. Evaluatorul nu are cunostinid de efectuarea unor
inspectii sau a unor rapoarte care si indice prezenta contaminantilor sau
materialelor periculoase si nici nu a efectuat investigatii speciale In acest sens.
Valorile sunt estimate in ipoteza ¢ nu exista asa ceva,

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

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

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

S-a presupus ci legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul
eventuale modificari care pot si apari in perioada urmétoare:

Alegerea metodei de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a facut tinand
seama de tipul valorii exprimate si de informatiile disponibile;

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

Dacd nu se arata altfel in raport, se intelege cd evaluatorul nu are cunostinta asupra
starii ascunse sau invizibile asupra condiiilor adverse de mediu (de pe proprietatea
imobiliard in cauza sau de pe o proprietate invecinati, inclusiv prezenta substantelor
periculoase, substantelor toxice etc.), care pot majora sau micsora valoarea
proprietatii. Se presupune ci nu exista astfel de condifii daci ele nu au fost observate,
la data inspectiei, sau nu au devenit vizibile in perioada efectudrii analizei obisnuite,
necesard pentru intocmirea raportului de evaluare.

Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al starii
proprietatii, astfel de informatii depasind sfera acestui raport si/sau calificarea
evaluatorului.

Evaluatorul nu oferd garantii explicite sau implicite In privinta stirii in care se afla
proprietatea si nu este responsabil pentru existenta unor astfel de situatii si a
eventualelor lor consecinte si nici pentru eventualele procese tehnice de testare

necesare descoperirii lor.
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1.10.2 Ipoteze speciale
» Pe terenul care face obiectul acestui raport de evaluare sunt edificate mai muite

constructii. Valoarea de piata (justa) a fost estimata doar pentru terenul intravilan
considerat liber. Proprietatea se evalueaza sub aceasta premisa.

» La solicitarea clientului si utilizatorului desemnat, suprafata de teren inscrisa in

>

CF 199877 de 48.243 mp a fost tratata distinct, pe 4 loturi, conform Planului de
amplasament si delimitare a imobilului cu propunere de dezlipire.

Rapoartele de evaluare pentru raportarea financiara conform Standardelor de
Evaluare trebuie sa aiba ,,data evaluarii 31.12”. La cercrea utilizatorului data
evaluarii a fost stabilita la 14.05.2018. Aceste ipoteze speciale sunt solicitate de
catre client si utilizator si sunt responsabilitatea acestuia.

1.11 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

>

»

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
consultantd sau si depund marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune,
in afara cazului in care s-au incheiat astfel de intelegeri in prealabil.

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

Orice valori estimate in raport se aplicd activului evaluat, luat ca intreg si orice
divizare sau distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea
estimata, 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. Daca 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 urmeaza sa apara.
Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de catre alte persoane
decat cele precizate la pct. 1.2, atrage dupa sine 1ncetarea obligatiilor
contractuale.

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de cétre
beneficiar, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea
acestora. Acest raport de evaluare este destinat scopului si destinatarului precizagi
la pct. 1.2, Raportul este confideniial, strict pentru client si destinatar iar
evaluatorul nu acceptd nici o responsabilitate faja de o tertd persoand, in nici o
circumstanta.
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112 Declararea conformititii cu SEV
In elaborarea prezentului raport de evaluare au fost luate in considerare Standardele de

evaluare a bunurilor, ANEVAR - 201 8, astfel:
® SEV 100 — Cadrul general

® SEV 101 - Termenii de referint ai evaluarii

® SEV 102 - Implementare

e SEV 103 — Raportare

® SEV 104 — Tipuri ale valorii

® SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare

SEV 300 — Evaluiri pentru raportarea financiar3
® GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile
® Codul Deontologic al evaluatorului

L.13 Descrierea raportului

Raportul se va transmite in format letric in doua exemplare.

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

11
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I1. PREZENTAREA DATELOR
IL1 Identificarea proprietatilor imobiliare. Descrierea juridica. Documente

anexate privind dobéndirea, dreptul de proprietate asupra imobilului, dreptul de
folosinta.
Obiectul evaludrii il constituie dreptul de proprietate deplin asupra proprietatii

imobiliare situata in localitatea Oradea, str. Ceyrat, nr. 4, jud. Bihor, reprezentand
terenul intravilan compus din lotul 1 inscris in CF 199877 — in suprafata de 2.446 mp

din suprafata totala de 48.243 mp.

Proprietar: JUDETUL BIHOR (domeniul privat).
Documente anexate privind dreptul de proprietate asupra imobilului, dreptul de
folosinta etc.

» Tixtras de Carte Funciara nr. 199877, nr. cad. 199877.

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

» Certificat de urbanism nr. 1642 din 27.03.2018.
Evaluatorul nu a avut la dispozitie alte documente, care sa ateste dobandirea, dreptul de
proprietate si dreptul de folosinta.
Evaluatorul nu a intreprins actiuni de verificare a veridicitatii documentelor mentionate.
Proprietatea se evalueaza ca fiind libera de sarcini.

I11.2 Date despre vecinatati, zona, oras
Artere importante de circulatie in apropriere:
> Auto: strada Ceyrat
> Calitatea retelelor de transport. asfaltat.
Caracterul edilitar al zonei
» Zona periferica
» Rezidentiala si industriala
» [n zond se afld
o Unitdti comerciale in apropiere. -da, magazine de cartier
o Unitdti de invdtamdnt. - Universitatea din Oradea
o Unitdti medicale: -
o Institutii de cult: -
o Sedii de bdnci —
o Parcuri: -
o Cimitir : Da , Cimitirul Municipal

12
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Concluzie:

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

I1.3 Informatii despre amplasament

Parcela de teren este situata in zona periferica a localitatii Oradea, str. Ceyrat, nr. 4,
judetul Bihor. Accesul la amplasament se face pe un drum asfaltat.

Amplasamentul este compus din terenul intravilan compus din lotul 1 inscris in
CF 199877 — in suprafata de 2.446 mp din suprafata totala de 48.243 mp.

Utilitati in vecinatate:

Refea urbana de energie electricd — da
Retea urbana de gaze — nu

Refea urbana de apd — da

Retea urbana de canalizare - da

Retea urbana de incalzire — nu

Fosa septica - nu

Rezervor gaz - nu

Put forat apa - nu

Generator energie electrica - nu
Centrala termica proprie - nu

Retea urbana de telefonie, cably i internet — da

VVYVYVYVYVVVYVYY

I1.4 Descrierea terenului:

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

Ceyrat, nr. 4, jud. Bihor, astfel:
> Lotul 1 - in suprafata de 2.446 mp din suprafata totala de 48.243 mp, forma
neregulata, front stradal de 8,82 mp, suprafata plana fara inclinatie, imprejmuit
partial cu gard din plasa de sarma si zidarie de caramida.

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

IL6 Istoric, incluzand vanzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente
- nu se cunosc detalii

13
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III ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

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

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

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

v’ Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzitori si comparatori
care actioneaza este relativ mic; proprietatile imobiliare au valori ridicate care
necesita o putere mare de cumpdrare, ceea ce face ca aceste piete sa fie sensibile
la stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, numarul de locuri de
munca precum si sa fie influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului
care poate fi dobandit, marimea avansului de plata, dobanzile, etc.; in general,
proprietdtile imobiliare nu se cumpara cu banii jos, iar daca nu exista conditii
favorabile de finantare tranzactia este periclitata; spre deosebire de pietele
eficiente, piala imobiliara nu se autoregleazd ci este deseori influentata de
reglementérile guvernamentale si locale; cererea si oferta de proprietatea
imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si
rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta;

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

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

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

Acestea, la randul lor, pot fi Impdrtite in piete mai mici, specializate, numite subpiete,
acesta fiind un proces de segmentare a piefei s1 dezagregare a proprietatii.

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

Tipul pietei
Incadrarea in piata proprietatilor terenuri intravilane din zona periferica a loc.

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

evaluatorului sa coincida cu pretul de tranzactionare al proprietdtii la data evaludrii.
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Acest grad variaza insa in functie de conditiile pietei, caracteristicile proprietitii
evaluate sau informatiile disponibile evaluatorului.

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

evenimente macroeconomice majore, neprevazute.
Starea de instabilitate a unei piete este caracterizata, de exemplu, de deciziile irationale

de vanzare/cumpirare sau de deciziile majoritatii participantilor la piata de a nu mai
face tranzactii pana la o clarificare a directiei preturilor.

Analiza ofertei

Mai mare — in comparatie cu dimensiunile cererii. Datorita dezechilibrului dintre
cererea solvabila si oferta efectivd, numirul imobilelor comparabile ofertate pe piata
este in crestere, aspect favorizat de contractia piefei imobiliare datoratd recesiunii
economice. Imobilul evaluat este de tip teren intravilan.

Aria piefei este una urbana si apartine unei zone periferice. Valorile de piatd a
imobilelor similare sunt in stagnare (datoritd conditiilor actuale ale pietei imobiliare).
Pretul de oferta a proprietatilor comparabile scoase la vanzare este situat in intervalul
55-100 Euro/mp.

Proprietatile comparabile identificate sunt urmatoarele:

Nr. | Tip informatie T_Suprafata mp | Pret/mp | Utilitati Localizare '
_ert. __ euro | — J
(L | Oferta | 2100 | 55 . Da |  ZonaCentura
(2 Oferta | 1.000 | 57 | Da Zona Piata Vest Market |
13 | Oferta ‘ 3.065 60 | Da Zona Cimitir Municipal |
4 Oferta 3.000 70 [ Da Str. Apateului colt cu

j [ Centura
l 5 | Oferta 2000 | 100 | Dpa | Zona Centura |

Pentru selectarea comparabilelor in grila de calcul, s-au eliminat extremele,
ramanand pentru a fi introduse in grila nr. crt. 2,3 4.

Analiza cererii

Redusa, din cauza lipsei de lichiditati a potentialilor cumpétatori, motivata de politica
monetara si administrativa a bincii centrale, politica de risc a bancilor si atingerea unei
convergente a preturilor practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere reald de
cumparare.

Echilibrul pietei. Tendinte

Pe piata proprietatilor similare celor evaluate fiind influentatd de capacitatea actuala dar
si viitoare de absorbtie a pietei de bunuri de consum, larg consum si consum indelungat,
deci functie de evolutia vanzarilor, la momentul actual consider starea pietei imobiliare,
pe acest segment, in stagnare.
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Tendinte: o situatie volatild ce poate fi depasita prin factorii care ar putea influenta in
mod direct stimularea creditirii ce constau intr-un plan coerent anticriza realizat de
Guvern, politica monetard gi administrativa a bancii centrale, politica de risc a bancilor
si atingerea unei convergente a preturilor practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere

reald de cumpdrare.

Concluzii
Activitatea curenta si tendintele pietei relevante:

= Piata cumparatorilor; mediu activa,
= Dezechilibru usor in favoarea OFERTEI,

IV. ABORDAREA IN EVALUARE SI RATIONAMENTUL

IV.1 Procedura de evaluare (Etapele parcurse)

Baza evaludrii realizate in prezentul raport este valoarea de piata asa cum a fost ea

definita mai sus.

Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost:

documentarea, pe baza informatiilor solicitate clientului;

inspectia imobilului;

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

selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;

deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de care trebuie

s se tind seama la derularea tranzaciet,

analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere

al evaluarii;

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

VVVVY

A\

Procedura de evaluare este conforma cu standardele, recomandarile si metodologia de
lucru adoptate de catre ANEVAR.

IV.2 EVALUAREA IMOBILULUI

IV.2.1 Date privind modul de realizare a evaluarii
Pentru evaluare s-a ales tehnica comparatiei directe.
Tehnica comparatiei directe se utilizeaza la evaluarea terenului liber sau care se
considera liber pentru scopul evaluarii. Metoda este cea mai utilizata si preferata atunci

cand exista date comparabile.

IV.2.2 Cea mai buna utilizare
Conceptul de cea mai buna utilizare reprezintd alternativa de utilizare a proprietdtii

selectata din diferite variante posibile care va constitul baza de pornire si va genera
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ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in capitolele urmitoare ale
lueririi.

Cea mai buna utilizare - este definita ca utilizarea rezonabilé, probabild si legald a
unui teren liber sau construit care este Jizic posibila, fundamentatd adecvat, Jfezabild
financiar si are ca rezultat cea mai mare valoare.

Cea mai buni utilizare este analizati uzual in una din urmatoarele situatii:

O cea mai buna utilizare a terenului liber
O cea mai buni utilizare a terenului construit.

Cea mai buni utilizare a unei proprietdti imobiliare trebuie sa indeplineasca patru
criterii. Ea trebuie sa fie;
o permisibild legal
posibila fizic
o fezabili financiar
© maxim productiva

O

Proprietatea evaluata este compusa din teren intravilan.

Evaluatorul consideri ci cea mai buni utilizare a terenului este cea de teren intravilan
— edificarea unor constructii administrative si social culturale (conform Certificat
de urbanism nr. 1642 din 27.03.2018); aceasta utilizare intruneste cele patru
conditii/teste prevézute in definitia celei mai bune utilizirii.

IV.2.3 Metode/ tehnici de evaluare
Terenul are valoare pentru ci ofera utilitate potentiald ca amplasament. Daca

terenul are utilitatea pentru o anumita utilizare $i existd cerere pentru acea utilizare,
terenul are valoare pentru o categorie particulard de utilizatori.

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

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

Oferta de terenuri este relativ stabila, totusi existd cdteva exceptii care pot
infuenta modificarile cererii si ofertei, sunt schimbiri importante care pot afecta in timp
calitatea si stabilitatea terenului cum ar fi: eroziunea solului, poluarea terenului cu
diverse deseuri periculoase, cutremure, 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 ofertd se atenueazd, de obicei,
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restabilindu-se echilibrul intre ele. Valoarea terenului este afectatd in mod substantial
de jocul dintre cerere si ofertd, dar utilizarea economicd a amplasamentului este cea
care determing intr-un final valoarea pe o anumita piatd.

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

3. Principiul substitugici- se aplica in evaluarea terenului si aratd cd cea mai mare cerere
va fi pentru cele mai ieftine amplasamente similare, cumparatorul nu va platii mai mult
pentru un amplasament decat daci este similar sau identic.

4 Principiul echilibrului- este aplicabil in evaluarea unui teren si aratd cd valoarea este
sustinutd atunci cénd clementele diferite ale unui anumit mix economic sunt in
echilibru, dar cand echilibrul nu este stabil, valoarea se modifica.

Dreptul de proprietate si controlul public

Evaluarea terenului se concentreaza asupra evaluarii drepturilor de proprietate
aferente terenului cum ar fi: dreptul de a dezvolta terenul in anumite limite, inchiriere,
exploatare agricold, la modificarea topografiei, parcelare sau comasare, $.4. Evaluatorul

trebuie sa identifice toate facilitétile, sa analizeze existenta dreptului de trecere si a
restrictiilor publice sau private care pot afecta proprietatea evaluatd.

Caracteristicile fizice si amenajarile amplasamentului

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

Pentry ca un lot de teren sé devind amplasament trebuie fizic delimitat §i
amenajat atdt intern (lucrdri de peisagistica, pavare, racordare la utilitati) cat si extern
(strazi, rampe, trotuare, canale i linii de racordare la retelele de utilitdfi), astfel incat
sd fie pregdtit pentru o anumitd utilizare. Aceste amenajari, de obicei, sunt considerate
parte din valoarea amplasamentului si citeodata sunt evaluate odati cu alte constructii
care apartin proprietatii subiect. Este important de mentionat cd amenajarile
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amplasamentului, precum orice alte constructii fac obiectul deprecierii fizice si
functionale.

Cea mai bund utilizare

in termeni, valoarea terenului este consideratd cea mai buna utilizare. Indiferent
de amenajarile functionale ale amplasamentului, valoarea acestuia este bazati pe cea
mai buna utilizare a sa, considerat a fi liber si disponibil pentru dezvoltare ulterioar3,
pentru utilizarea cea mai eficienta. Analiza si rezolvarea corecta a problemelor evalugrii
cer ca terenul sa fie evaluat ca o componenta separati a proprietatii imobiliare, iar
considerea terenului ca fiind liber, faciliteaza acest lucru, fiind pe deplin o proceduri
acceptata.

Se spune cd “terenul are valoare”, aceasta poate fi egala sau chiar mai mare decat
valoarea Intregii proprietati desi constructiile de pe amplasament sunt in stare buna.
Constructiile pot sd contribuie la valoare, ele fiind "aferente terenului” sl nu invers.

In cadrul raportului de evaluare, amplasamentul trebuie evaluat prin prisma
ambelor ipoteze de evaluare: ipoteza celei mai bune utilizari sl ipoteza utilizarii
conditionate, ce tebuiesc bine definite.

Analizdnd cele de mai sus mentionez ca trebuie si acordim o important3
deosebita in analiza documentelor de avizare (generale si/ sau particulare) ale
dezvoltatorilor, precum si a restrictiilor aferente. Lipsa unor asfel de documente impune
evaluatorului o atentie deosebitd, dar si necesitatea de generare a unor ipoteze de lucru
special adaptate pietei. O astfel de situatie trebuie tratati cu prudentd prin prisma
posibilitatilor reale de a se obtine avizele lips3, lipsa, respectiv a restrictiilor potentiale.
Evaluatorul are obligativitatea de a prezenta clientului si utilizatorului raportului de
evaluare a rezervelor/ incertitudinilor legate de valabilitatea concluziei asupra valorii In
cazul neindeplinirii partiale sau toatale a ipotezelor.

Aplicabilitate si limitiri ale metodelor de evaluare

In cadrul procesului de evaluare se realizeazd o analizi distinctd pentru a
determina valoarea terenului si abia apoi se aplici cele trei abordari ale valorii,

In cazul evaludrii unui apartament situat intr-un bloc de locuinte colective,
proprietatea poate fi, uneori, evaluatd firi a se furniza o concluzie distincti asupra
valorii terenului. Rareori estimarea valorii terenului, apare in raportul de evaluare, ca
subcapitol al abordarii prin cost, in general apare ca o o sectiune distincta.
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Din cele trei abordari traditionale ale valorii: abordarea prin piatd, prin venit si
prin cost, deriva si sunt utilizate In practica de evaluare metodele de evaluare a terenului
liber. Aceste metode sunt: metoda comparatiei directe si metode alternative (extractia
de pe piatd, alocarea, tehnicile capitalizdrii venitului- capitalizarea directd- metoda
reziduald, capitalizarea indirectd- capitalizarea rentei funciare si analiza fluxului de
numerar actualizat- metoda parceldrii si dezvoltarii).

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

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

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

Evaluatorul colecteaza datele despre vanzarile si inchirierile finalizate si ofertele
active, identificd asemandrile si deosebirile dintre aceste date, sorteaza aceste informatii
in functie de relevanta si ajusteaza preturile comparabilelor pentru a justifica diferentele
fatd de caracteristicile terenului subiect si abia apoi formuleaza concluziile privind
valoarea de piata a terenului evaluat.

Elementele de comparatie includ: drepturi de proprietate, conditii (termenii) de
finantare, conditii de vé&nzare (motivatia), cheltuielile efectuate imediat dupa
cumparare, conditii de piatd (schimbdrile in timp), localizarea, caracteristicile fizice,
utilitatile disponibile si zonarea.

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

Dimensiunea terenului este un element de comparatie mai putin important decat
data vanzirii si localizarea, tipurile de dezvoltadri frecvente au o marime optima a
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amplasanetului.  Trebuie mentionat cd in majoritatea cazurilor in care mirimea
amplasamentului este mai mare, valoarea terenului in exces va scade accelerat.
Evaluatorii acordd mai multd importantd comparabilelor care au aceeasi suprafata cu
proprietatea de evaluat deoarece vanzarile diferitelor suprafete se realizeazi la preturi
unitare diferite

Zonarea reprezintd adesea un criteriu fundamental in selectarea comparabilelor.

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

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

Ca o concluzie putem spune cd cu cét aseméndrile dintre proprietitile
comparabile si proprietatea subiect sunt mai mari, cu atit marja de veridicitate aferent
metodei comparatiei directe este mai mare, iar increderea in rezultat este mai crescuti.
In sensul opus insd diferentele dintre proprietiti cresc marja de eroare aferenti metodei
comparatiei directe si deciincrederea in rezultat este mai scizuta.

Pe langa tranzactiile finalizate, evaluatorii mentioneaza in raportul de evaluare ca
"vénzari” diverse date de piatd cum ar fi ofertele de vanzare si de cumpdrare chiar daca
tranzactiile nu au fost finalizate. Mentionez ca ofertele furnizezd date mai putin
credibile decat vanzarile inregistrate si contractele semnate, de reguld pretul final de
vanzare fiind mai mic decat oferta initiald de vanzare, dar totusi mai mare decit oferta
initiala de cumpdrare.

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

Vénzdrile pot fi corelate intr-o manierd logica si organizati doar dupi ce au fost
adunate si sistematizate datele comparabile, iar proprietitile au fost inspectate sau
analizate si descrise, aceastd corelare se regiseste in raportul de evaluare sub forma
unei grile a datelor de piati- aceasta cuprinde, aranjate pe randuri separate, precizari a
categoriilor importante ale caracteristicilor proprietitii.
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Ajustirile diferentelor observate intre proprietatea subiect si proprietdtile
comparabile sunt aplicate la pretul de vanzare al comparabilelor. Poate fi utilizatd
analiza pe perechi si aplicate ajustiri separate pentru fiecare element de comparatie,
mirimea ajustdrii fluctudnd in functei de datele indicate de piata. In cazul in care datele
selectate sunt insuficiente pentru a indica mirimea ajustarilor, atunci evaluatorul va
aduna si analiza si alte date comparabile.

Ajustirile se aplici intr-o ordine importantd si bine stabilita: In prima etapa se
aplica ajustirile pentru dreptul de proprietate, conditii de vanzare, conditii de piata si de
véanzare si abia apoi ajustdrile pentru localizare si caracteristici fizice.

In raportul de evaluare trebuie argumentate toate ajustirile aplicate prefurilor
proprietitilor imobiliare, nu este permisd utilizarea unor ajustdri fara prezentarea
modului de estimarea al acestora. Modul de prezentare al argumentelor trebuie si fie
logic si usor de inteles.

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

In urma aplicarii metodei de evaluare descrise anterior, s-a stabilit valoarea de
piata a proprietatilor imobiliare, ca fiind de: 611.404 Lei echivalent a 132.084 Euro.
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V. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Valoarea estimata pentru terenul intravilan compus din lotul 1 inscris in CF 199877 — in
suprafata de 2.446 mp din suprafata totala de 48.243 mp, situat in localitatea Oradea, str.
Ceyrat, nr. 4, jud. Bihor, proprietar: JUDETUL BIHOR (domeniul privat), descris in cuprinsul
raportului de evaluare, conform actelor de proprietate anexate in copie la prezentul raport,
este:

611.404 LEI echivalent a 132.084 EURO

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

Adecvarea:
Prin acest criteriu, evaluatorul a judecat cat de pertinenta este fiecare metoda, scopul si

utilizarea evaluarii. Adecvarea unel metode. de regula, se refera direct la tipul proprietatii
imobiliare si viabilitatea pietei.

Precizia:

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

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

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

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

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

Cantitatea informatiilor. Sunt suficiente.
Alegerea valorilor finale s-a facut pe baza analizei criteriale: adecvarea, precizia si cantitatea
informatiilor, asa cum s-a mentionat mai sus, ducand la estimarea unor valori de piata a

proprietatii evaluate, fundamentata si semnificativa:

611.404 LEI echivalent a 132.084 EURO
Cursul BNR este: 1 EURO —4,6289 LEI, din data de 14.05.2018.
POPA LIVIU GEORGE

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

Referitor la evaluarea proprietifii imobiliare situata in localitatea Oradea, str.

Ceyrat, nr. 4, jud. Bihor, reprezentand terenul intravilan compus din lotul 2 inscris in
CF 199877 — in suprafata de 28.389 mp din suprafata totala de 48.243 mp, proprietar:
JUDETUL BIHOR (domeniul privat), avand in prezent destinatia de teren intravilan,
vi comunic urmétoarele:

»

>

YV VYV

A\

Conform solicitarii dumneavoastra, s-a realizat evaluarea proprietatii imobiliare
conform Contractului de prestari servicii nr. 99 din 09.05.2018.

Obiectul prezentului raport il reprezinta dreptul deplin asupra terenului
intravilan compus din lotul 2 inscris in CF 199877 — in suprafata de 28.389 mp
din suprafata totala de 48.243 mp, situat in localitatea Oradea, str. Ceyrat, nr. 4,
Jjud. Bihor.

Data evaluarii: 14.05.2018

Tipul evaluarii: valoarea de piata (justa).

Scopul evaluarii: actualizarea evidentei contabile si tehnico operative a
domeniului privat al Judetului Bihor.

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

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

In urma aplicarii metodei de evaluare descrise in raport si a opiniei

evaluatorului, s-a stabilit valoarea de piata (justa) a proprietatil imobiliare la:

6.701.902 LEI echivalent a 1.447.839 EURO

Cursul BNR este: 1 EURO —4,6289 LEI, din data de 14.05.2018.

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

LTERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII
L1 Identificarea si competenta evaluatorului
1.2 Identificarea clientului si a destinatarului raportului
I.3 Scopul evaluirii
1.4 Identificarea activului sau a datoriei supuse evaluarii
L.5 Tipul valorii estimate
1.6 Data evaluirii
L7 Moneda raportului
.8 Documentatia necesari pentru efectuarea evaludrii
1.9 Natura si sursele informatiilor utilizate pe care se va baza evaluarea
1.10 Ipoteze. Ipoteze speciale
1.10.1 Ipoteze
1.10.2 Ipoteze speciale
L.11 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare
.12 Declararea conformititii evaluarii cu SEV
I.13 Descrierea raportului

II. PREZENTAREA DATELOR
IL1 Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Descrierea juridica. Documente anexate

privind dobéndirea, dreptul de proprietate asupra imobilului, dreptul de folosinti etc.
I1.2 Date despre zona, oras, vecinatati si amplasare
IL.3 Informatii despre amplasament
I1.4 Descrierea constructiilor - NU
IL.5 Date privind impozitele si taxele
IL.6 Istoric, incluzand vanzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente
IIl. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE
Analiza cererii
Echilibrul pietei. Previziuni
[V. ABORDAREA IN EVALUARE SI RATIONAMENTUL
IV.1 Procedura de evaluare (Etapele parcurse)
IV.2 Evaluarea imobilului
IV.2.1 Date privind modul de realizare a evaluirii
IV.2.2 Cea mai buna utilizare
IV.2.3 Metode/ tehnici de evaluare
IV.2.3.1 Tehnica comparatiei directe (abordarea prin piata)

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

1.1 Identificarea si competenta evaluatorului

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

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

Date de identificare ale evaluatorului:

Orasul: Oradea

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

Telefon: 0729831001

Fax: 0359.418176

E-mail; cabineti popaliviu.ro
DECLARATIE DE CONFORMITATE

Evaluatorul respecta cerintele etice si profesionale continute in Codul de Etica al
profesiei de evaluator autorizat, aferent indeplinirii misiunii.
Raportul de evaluare este intocmit in conformitate cu Standardele de Evaluare a

bunurilor, ANEVAR 2018.

CERTIFICARE

Subsemnatul certific in cunostint de cauza si cu bund credinta ca:

1. Afirmatiile declarate de cétre mine si cuprinse in prezentul raport sunt adevarate
si corecte. Estimdrile si concluziile se bazeaza pe informatii si date considerate
de citre evaluator ca fiind adevidrate si corecte, precum si pe concluziile
inspectiei asupra proprietafii.

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

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

4. Implicarea noastrd in aceastd misiune nu este conditionatd de formularea sau
prezentarea unui rezultat prestabilit legat de marimea valoril estimate sau impus
de destinatarul evaludrii si legat de producerea unui eveniment care favorizeaza

cauza clientului in functie de opinia mea.
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5. Analizele, opiniile si concluziile au fost formulate, la fel ca §i intocmirea acestui
raport, in concordanti cu Standardele de Evaluare a bunurilor relevante.

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

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



SC MAIANDA EVAL SRL | Proprierar
Evaluator awtorizat Popu Liviu George — EPL BMCET | JUDETUL BIHOR (domeniul privat

1.2 Identificarea clientului si destinatarul raportului.
Prezentul Raport de evaluare se adreseaza — JUDETULUL BIHOR prin CONSILIUL

JUDETEAN BIHOR, care in calitate de client, destinatar si utilizator desemnat a
solicitat raportul de evaluare.

Nu se identifica alte persoane fizice sau juridice care pot avea acces la raportul de
evaluare. Evaluatorul nu-si asuma riaspunderea decét fata de client si fata de destinatarul

lucrarii.
1.3 Scopul evaluarii

Scopul prezentului raport de evaluare este actualizarea evidentei contabile si tehnico
operative a domeniului privat al Judetului Bihor.

1.4 Identificarea proprietatii

Obiectul evaluarii il constituie dreptul de proprietate deplin asupra proprietatii
imobiliare situate in localitatea Oradea, str. Ceyrat, nr. 4, jud. Bihor, reprezentand
terenul intravilan compus din lotul 2 inscris in CF 199877 — in suprafata de 28.389 mp

din suprafata totala de 48.243 mp.

1.5 Tipul valorii estimate

Tipul valorii - Valoarea de piata.

,Valoarea de piata este suma estimatd pentru care un activ sau datorie ar putea fi
schimbat/a la data evaluirii, intre un cumparator hotarat si un vénzator hotirat, intr-o
tranzactie nepirtinitoare, dupi un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare
in cunostinta de cauza, prudent si fird constrangere”. Sursa definitiei este volumul
Standardele de evaluare a bunurilor, ANEVAR, editia 2018, SEV 100 Cadrul general,

paragraful 29, pagina 11.

Valoarea justi este preful estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii intre
parti identificate, aflate in cunostinta de cauza si hotérate, care reflecta interesele acelor
parti.

Definitia valorii juste, prezentatd in [FRS, este diferitd de definitia de mai sus. [VSB
considerd c&, in general, definitia valorii juste din IFRS este coerenta cu definitia valorii
de piatd. Definitia si aplicarea valorii juste, conform IFRS, este comentata in SEV 300
Evaluiri pentru raportarea financiara. Pentru alte scopuri decat cel de utilizare In situatii
financiare, valoarea justd poate fi diferitd de valoarea de piatd. Valoarea justd cere
estimarea pretului care este just pentru ambele parti identificate, luénd in considerare
avantajele sau dezavantajele pe care fiecare parte le va obtine din tranzacgie. Aceasta,
de obicei, este aplicati in context judiciar. Pe de alta parte, valoarea de piatd cere ca
orice avantaj, care nu ar fi obtenabil de citre participantii de pe piata, sd nu fie luat in

considerare.
Valoarea justd este un concept mai larg decdt valoarea de piatd. Desi, in multe cazuri, -
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pretul care este just pentru ambele parti va fi egal cu cel obtenabil pe piatd, vor fi
situatii in care estimarea valorii juste va presupune luarea in considerare a unor aspecte
care nu trebuie luate n considerare in estimarea valorii de piatd, cum ar fi orice element
al valorii speciale rezultat in urma combindrii drepturilor asupra proprietati.

Conform prevederilor standardelor, unul din cele mai importante principii care sta la
baza evaluarii activelor in scopul recunoasterii lor in bilant este principiul reprezentarii
fidele in baza caruia inregistrarile din bilant trebuie sa reflecte in mod credibil
tranzactiile si alte evenimente care se concretizeaza in capitalul propriu, active si datorii
la data elaborarii acestei componente a situatiilor finnaciare.

Conform standardului international de contabilitate IAS 16 Definitia activului este :
,Un activ reprezinta o resursa controlata de catre intreprindere ca rezultat al unor
evenimente trecute, si de la care se asteapta sa genereze beneficii economice viitoare
pentru intreprindere”

Potrivit reglementarilor contabile in vigoare conforme cu directivele europene
entitdtile pot proceda la reevaluarea imobilizarilor corporale existente la sfarsitul
exercitiului financiar, astfel incat acestea sa fie prezentate in contabilitate la valoarea
justd, cu reflectarea rezultatelor acestei reevaluari in situatiile financiare intocmite
pentru acel exercitiu. Reevaluarea imobilizarilor corporale se face la valoarea justd de
la data bilantului. Valoarea justd se determind pe baza unor evaludri efectuate, de
reguld, de profesionisti calificati in evaluare, membri ai unui organism profesional in
domeniu, recunoscut national si international. in cazul in care, ulterior recunoasterii
initiale ca activ, valoarea unui activ imobilizat este determinatd pe baza reevaluarii
activului respectiv, valoarea rezultatd din reevaluare va fi atribuita activului, in locul
costului de achizitie/costului de productie sau al oricarei alte valori atribuite inainte
acelui activ. In astfel de cazuri, regulile privind amortizarea se vor aplica activului
avand in vedere valoarea acestuia, determinatd in urma reevaludrii.

Elementele dintr-o grupa de imobilizari corporale se reevalueaza simultan pentru
a se evita reevaluarea selectiva si raportarea In situatiile financiare anuale a unor valori
care sunt o combinatie de costuri si valori calculate la date diferite.

Dacd un activ imobilizat este reevaluat, toate celelalte active din grupa din care
face parte trebuie reevaluate, cu exceptia situatiei cand nu existd nicit o piatd activa
pentru acel activ.

In prezenta lucrare valoarea justa este identica cu valoarea de piata.

Metodologia de estimare a “valorii de piata” a tinut cont de scopul evaluarii, tipul
proprietitii si de recomandarile standardelor de evaluare relevante.

L.6 Data evaluirii si data inspectiei

Data la care este valabild concluzia privind valoarea estimatd, respectiv data evaluarii
este 14.05.2018.

Data inspectiei: 14.05.2018.
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1.7 Moneda raportului
Opinia finala a evaluarii este prezentata in LEI si EURO.

1.8 Documentatia necesara pentru efectuarea evaluarii

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

Evaluatorul a avut la dispozitie Extrasul de Carte Funciara nr. 199877, Plan de
amplasament si delimitare a imobilului cu propunere de dezlipire si Certificat de
urbanism nr. 1642 din 27.03.2018.

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

» Extrasul de Carte Funciara nr. 199877, nr. cad. 199877.

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

» Certificat de urbanism nr. 1642 din 27.03.2018.

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

date incomplete sau gresite.

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

sunt urmatoarele:

1.10.1 Ipoteze
» Aspectele juridice se bazeazi exclusiv pe informatiile i documentele furnizate de

citre proprietarul imobilelor si au fost prezentate fara a se Intreprinde verificari sau
investigatii suplimentare. Se presupune ca titlul de proprietate este bun si
marketabil, in afara cazului in care se specifica altfel;

» Informatia furnizatd de citre ter{i este consideratd de incredere, dar nu i se acorda
garantii pentru acuratete;

» Se presupune ci nu existd condiii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor,

solului care sa influenteze valoarea.
» Evaluatorul nu-si asumi nici o responsabilitate pentru asemenea condifii sau

pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;
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» Se presupune cd amplasamentul este in deplind concordantd cu toate
reglementérile locale si republicane privind mediul Inconjurdtor in afara cazurilor
cand neconcordantele sunt expuse, descrise si luate in considerare in raport;

Din informatiile detinute de cétre evaluator si din discufiile purtate cu
reprezentantii proprietarului imobilului, nu existd nici un indiciu privind existenta
unor contamindri naturale sau chimice care afecteaza valoarea proprietdtii evaluate
sau valoarea proprietatilor vecine. Evaluatorul nu are cunostinid de efectuarea unor
inspectii sau a unor rapoarte care sa indice prezenfa contaminantilor sau
materialelor periculoase si nici nu a efectuat investigatii speciale In acest sens.
Valorile sunt estimate in ipoteza cd nu exista asa ceva.

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

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

Valoarea de piata estimatd este valabild la data evaluarii. intrucét piata, conditiile de
piatd se pot schimba, valoarea estimata poate fi incorecta sau necorespunzitoare la
un alt moment;

S-a presupus ci legislatia In vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul
eventuale modificari care pot sd apara in perioada urmatoare;

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

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

Dacé nu se aratd altfel in raport, se intelege ca evaluatorul nu are cunostintd asupra
stdrii ascunse sau invizibile asupra conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea
imobiliard in cauza sau de pe o proprietate invecinata, inclusiv prezenta substantelor
periculoase, substantelor toxice etc.), care pot majora sau micsora valoarea
proprietatii. Se presupune ca nu existd astfel de conditii dacd ele nu au fost observate,
la data inspectiei, sau nu au devenit vizibile in perioada efectudrii analizei obisnuite,
necesard pentru intocmirea raportului de evaluare.

Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al stérii
proprietatii, astfel de informatii depasind sfera acestui raport gi/sau calificarea
evaluatorului.

Evaluatorul nu oferd garantii explicite sau implicite In privin{a stdrii in care se afla
proprietatea si nu este responsabil pentru existenta unor astfel de situatii i a
eventualelor lor consecinte si nici pentru eventualele procese tehnice de testare

necesare descoperirii lor.
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1.10.2 Ipoteze speciale
» Pe terenul care face obiectul acestui raport de evaluare sunt edificate mai multe

constructii. Valoarea de piata (justa) a fost estimata doar pentru terenul intravilan
considerat liber. Proprietatea se evalueaza sub aceasta premisa.

La solicitarea clientului si utilizatorului desemnat, suprafata de teren inscrisa in
CF 199877 de 48.243 mp a fost tratata distinct, pe 4 loturi, conform Planului de
amplasament si delimitare a imobilului cu propunere de dezlipire.

Rapoartele de evaluare pentru raportarea financiara conform Standardelor de
Evaluare trebuie sa aiba ,,data evaluarii 31.12”. La cererea utilizatorului data
evaluarii a fost stabilita la 14.05.2018. Aceste ipoteze speciale sunt solicitate de
catre client si utilizator si sunt responsabilitatea acestuia.

I.11 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

>

>

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

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare
consultantd sau si depuna mirturie in instanta 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 (in special concluzii referitoare la valori,
identitatea evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fard acordul
prealabil al evaluatorului.

Orice valori estimate in raport se aplicd activului evaluat, luat ca intreg si orice
divizare sau distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea
estimati, in afara cazului in care o astfel de distribuire a fost prevazuta in raport.
Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si
politice de la data intocmirii sale. Daca aceste condifii 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 publicitagii fard acordul scris si prealabil al
evaluatorului cu specificarea formei si contextului in care urmeazd sd apara.
Publicarea, partiala sau integrald, precum si utilizarea lui de catre alte persoane
decat cele precizate la pct. 1.2, atrage dupd sine Incetarea obligatiilor
contractuale.

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de catre
beneficiar, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea
acestora. Acest raport de evaluare este destinat scopului si destinatarului precizati
la pet. 1.2. Raportul este confidential, strict pentru client si destinatar iar
evaluatorul nu acceptd nici o responsabilitate fata de o tertd persoana, in nici o
circumstanta.
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[.12 Declararea conformititii cu SEV
In elaborarea prezentului raport de evaluare au fost luate in considerare Standardele de

evaluare a bunurilor, ANEVAR - 2018, astfel:

SEV 100 — Cadrul general

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

SEV 103 — Raportare

SEV 104 — Tipuri ale valorii

SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare
SEV 300 — Evaluari pentru raportarea financiara
GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile

Codul Deontologic al evaluatorului

I.13 Descrierea raportului

Raportul se va transmite in format letric in doua exemplare.

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

11
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II. PREZENTAREA DATELOR
IL.1 Identificarea proprietatilor imobiliare. Descrierea juridica. Documente

anexate privind dobandirea, dreptul de proprietate asupra imobilului, dreptul de
folosinta.
Obiectul evaludrii il constituie dreptul de proprietate deplin asupra proprietafii

imobiliare situata in localitatea Oradea, str. Ceyrat, nr. 4, jud. Bihor, reprezentand
terenul intravilan compus din lotul 2 inscris in CF 199877 — in suprafata de 28.389 mp

din suprafata totala de 48.243 mp.

Proprietar: JUDETUL BIHOR (domeniul privat).

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

» Extras de Carte Funciara nr. 199877, nr. cad. 199877.

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

> Certificat de urbanism nr. 1642 din 27.03.2018.
Evaluatorul nu a avut la dispozitie alte documente, care sa ateste dobandirea, dreptul de
proprietate si dreptul de folosinta.
Evaluatorul nu a intreprins actiuni de verificare a veridicitatii documentelor mentionate.
Proprietatea se evalueaza ca fiind libera de sarcini.

I1.2 Date despre vecinatati, zona, oras
Artere importante de circulatie in apropriere:
» Auto: strada Ceyrat
> Calitatea refelelor de transport: asfaltat.
Caracterul edilitar al zonei
» Zona periferica
» Rezidentiala si industriala
> In zond se afld
o Unitdti comerciale in apropiere: -da, magazine de cartier
o Unitdfi de invatimadnt: - Universitatea din Oradea
o Unitdti medicale: -
o Institutii de cult: -
o Sedii de banci —
o Parcuri: -
o Cimitir - Da, Cimitirul Municipal

12
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Concluzie: ‘

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

I1.3 Informatii despre amplasament

Parcela de teren este situata in zona periferica a localitatii Oradea, str. Ceyrat, nr. 4,
judetul Bihor. Accesul la amplasament se face pe un drum asfaltat.

Amplasamentul este compus din terenul intravilan compus din lotul 2 inscris in
CF 199877 — in suprafata de 28.389 mp din suprafata totala de 48.243 mp.

P w e

Retea urbana de energie electricd — da
Retea urbana de gaze — nu

Retea urbana de apd — da

Retea urbana de canalizare - da

Refea urbana de incalzire — nu

Fosa septica - nu

Rezervor gaz - nu

Put forat apa - nu

Generator energie electrica - nu
Centrala termica proprie - nu

Retea urbana de telefonie, cablu §i internet — da

VVVVYVYVVVVYVVY

I1.4 Descrierea terenului:
Proprietatea evaluata se compune din teren intravilan, situat in localitatea Oradea, str.

Ceyrat, nr. 4, jud. Bihor, astfel:
» Lotul 2 — in suprafata de 28.389 mp din suprafata totala de 48.243 mp, forma

neregulata, front stradal de 180 ml, suprafata plana fara inclinatie, imprejmuit
partial cu gard din plasa de sarma si zidarie de caramida.

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

I1.6 Istoric, incluzand vanzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente
- nu se cunosc detalii

13
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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 tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piaja schimba drepturi
de proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii.

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

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

v’ Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vénzatori si comparatori
care actioneaza este relativ mic; proprietdtile imobiliare au valori ridicate care
necesita o putere mare de cumpirare, ceea ce face ca aceste piete sa fie sensibile
la stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, numarul de locuri de
munca precum si sa fie influentate de tipul de finanfare oferit, volumul creditului
care poate fi dobandit, mirimea avansului de plata, dobanzile, etc.; in general,
proprietatile imobiliare nu se cumpdra cu banii jos, iar daca nu exista conditii
favorabile de finantare tranzactia este periclitata; spre deosebire de pietele
eficiente, piata imobiliara nu se autoregleazd ci este deseori influentata de
reglementirile guvernamentale si locale; cererea si oferta de proprietatea
imobiliare pot tinde citre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si
rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta;

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

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

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

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

Zona analizata este mixta — rezidentiala si industriala, situata in zona periferica a

localitatii Oradea.

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

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

evaluatorului sa coincidd cu pretul de tranzactionare al proprietdtii la data evaludrii.
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Acest grad variaza insa in functie de conditiile pietei, caracteristicile proprietitii
evaluate sau informatiile disponibile evaluatorului.

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

evenimente macroeconomice majore, neprevizute.
Starea de instabilitate a unei piete este caracterizata, de exemplu, de deciziile irationale

de vanzare/cumpirare sau de deciziile majoritatii participantilor la piata de a nu mai
face tranzactii pana la o clarificare a directiei preturilor.

Analiza ofertei

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

Aria piefei este una urbana si aparfine unei zone periferice. Valorile de piata a
imobilelor similare sunt in stagnare (datoritd conditiilor actuale ale pietei imobiliare).
Pretul de oferta a proprietatilor comparabile scoase la vanzare este situat in intervalul
55-100 Euro/mp.

Proprietatile comparabile identificate sunt urmatoarele:

Nr. TTip informatie | Suprafatamp @ Pret/mp | Utilitati ‘ Localizare
L ert. | euro | ~
| Oferta | 2100 | 55 | Da | Zona Centura |
|12 Oferta | 1.000 | 57 | Da | ZonaPiata Vest Market |
‘ 3 l Oferta _ 3.065 _ 60 | Da | Zona Cimitir Municipal |
4 Oferta ' 3.000 70 Da Str. Apateului colt cu
! ’ _ j . ] Centura

5 | Oferta 2.000 | 100 | Da |  ZonaCentura

Pentru selectarea comparabilelor in grila de calcul, s-au eliminat extremele,
ramanand pentru a fi introduse in grila nr. crt. 2,3,4.

Analiza cererii

Redusa, din cauza lipsei de lichiditati a potentialilor cumpatatori, motivata de politica
monetard $i administrativa a bancii centrale, politica de risc a bancilor §i atingerea unei
convergente a preturilor practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere reald de
cumparare.

Echilibrul pietei. Tendinte

Pe piata proprietatilor similare celor evaluate fiind influentati de capacitatea actuala dar
si viitoare de absorbtie a pietei de bunuri de consum, larg consum si consum indelungat,
deci functie de evolutia vanzarilor, la momentul actual consider starea pietei imobiliare,
pe acest segment, in stagnare.
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Tendinte: o situatie volatild ce poate fi depasita prin factorii care ar putea influenta in
mod direct stimularea creditarii ce constau intr-un plan coerent anticriza realizat de
Guvern, politica monetara si administrativa a bancii centrale, politica de risc a bancilor
si atingerea unei convergente a prefurilor practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere

reald de cumpaérare.

Concluzii

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

IV. ABORDAREA iN EVALUARE SI RATIONAMENTUL

IV.1 Procedura de evaluare (Etapele parcurse)

Baza evaludrii realizate in prezentul raport este valoarea de piata asa cum a fost ea

definita mai sus.

Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost:

documentarea, pe baza informatiilor solicitate clientului;

inspectia imobilului,

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

selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;

deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de care trebuie

sa se tina seama la derularea tranzactiei,

analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere

al evaluarii;

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

VVVYVYYVY

Y

Procedura de evaluare este conforma cu standardele, recomandarile si metodologia de
lucru adoptate de cidtre ANEVAR.

IV.2 EVALUAREA IMOBILULUI

IV.2.1 Date privind modul de realizare a evaluirii
Pentru evaluare s-a ales tehnica comparatiei directe.
Tehnica comparatici directe  se utilizeaza la evaluarea terenului liber sau care se
considera liber pentru scopul evaluarii. Metoda este cea mai utilizata si preferata atunci

cand exista date comparabile.

IV.2.2 Cea mai buna utilizare
Conceptul de cea mai buna utilizare reprezintd alternativa de utilizare a proprietéii

selectata din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera

16



SC MAIANDA EVAL SRL | Proprietar
Lvatuator aworizat Popu Liviv Georye - EPL BM, EI JUDETUL BIHOR tdomeniuf privai)

ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale
lucrarii.
Cea mai_buna utilizare - este definitd ca utilizarea rezonabild, probabila si legald a
unui teren liber sau construit care este fizic posibila, fundamentatd adecvat, fezabild
financiar i are ca rezultat cea mai mare valoare.
Cea mai buna utilizare este analizata uzual in una din urméatoarele situatii:

o cea mai buni utilizare a terenului liber

o cea mai buna utilizare a terenului construit.

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

permisibila legal

o posibila fizic

o fezabila financiar

o maxim productiva

@]

Proprietatea evaluata este compusa din teren intravilan.

Evaluatorul considerd ci cea mai buni utilizare a terenului este cea de teren intravilan
— edificarea unor constructii administrative si social culturale (conform Certificat
de urbanism nr. 1642 din 27.03.2018); aceastd utilizare intruneste cele patru
conditii/teste prevazute in definitia celei mai bune utilizarii.

1V.2.3 Metode/ tehnici de evaluare

Terenul are valoare pentru cd oferd utilitate potentiald ca amplasament. Daca
terenul are utilitatea pentru o anumita utilizare si existd cerere pentru acea utilizare,
terenul are valoare pentru o categorie particulara de utilizatori.

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

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

Oferta de terenuri este relativ stabild, totusi existad cdteva exceptii care pot
infuenta modificarile cererii si 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 localizari acestea tind spre
echilibru, iar dezechilibrele temporare dintre cerere si ofertd se atenueaza, de obicel,
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restabilindu-se echilibrul intre ele. Valoarea terenului este afectatd in mod substantial
de jocul dintre cerere si ofertd, dar utilizarea economicd a amplasamentului este cea
care determind 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 activititii de piatd si de cea mai buna utilizare a
acestui amplasament, datoritd competitiei intense pentru alegerea amplasamentelor sau
a ultimelor amplasamente aflate intr-o anumita localizare.

3. Principiul substitutiei- se aplica in evaluarea terenului si aratd c cea mai mare cerere
va fi pentru cele mai ieftine amplasamente similare, cumpératorul nu va plitii mai mult
pentru un amplasament decat daci este similar sau identic.

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

Dreptul de proprietate si controlul public

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

Caracteristicile fizice si amenajarile amplasamentului

Evaluatorul trebuie sd ia in considerarea caracteristicile fizice ale lotului de teren,
utilitatile disponibile si amenajirile amplasamentului care afecteazd utilitatea si
valoarea terenului. Acestea sunt: mirimea, forma, deschiderea la accesul principal,
solul, localizarea, orientarea fatd de véant, de punctele cardinale si privelistea,
caracteristicile topografice cum ar fi conturul, nivelarea si drenajul natural. Totodata
evaluatorul trebuie sa tind seama de disponibilitatea utilitétilor, de capacitatea, calitatea
si permanenta lor (retea de apd, de canalizare, energie electricd, servicii de telefonie si
de internet, s.a.), dar si de sursele interne sau externe care asigurd buna functionare a

acestora.

Pentru ca un lot de teren sd devind amplasament trebuie fizic delimitat §i
amenajat atat intern (lucrdri de peisagisticd, pavare, racordare la utilitdti) cat si extern
(strdizi, rampe, trotuare, canale si linii de racordare la retelele de utilitdti), astfel incadt
sd fie pregdtit pentru o anumitd utilizare. Aceste amenajari, de obicei, sunt considerate
parte din valoarea amplasamentului si cateodatd sunt evaluate odata cu alte constructii
care apartin proprietdtii subiect. Este important de mentionat cd amenajarile
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amplasamentului, precum orice alte constructii fac obiectul deprecierii fizice si
functionale.

Cea mai buna utilizare

In termeni, valoarea terenului este consideratd cea mai buna utilizare. Indiferent
de amenajarile functionale ale amplasamentului, valoarea acestuia este bazata pe cea
mai bund utilizare a sa, considerat a fi liber si disponibil pentru dezvoltare ulterioara,
pentru utilizarea cea mai eficientd.Analiza si rezolvarea corectd a problemelor evaluarii
cer ca terenul si fie evaluat ca o componentd separatid a proprietdtii imobiliare, iar
considerea terenului ca fiind liber, faciliteazi acest lucru, fiind pe deplin o procedura

acceptata.

Se spune ci "terenul are valoare”, aceasta poate fi egala sau chiar mai mare decat
valoarea intregii proprietati desi constructiile de pe amplasament sunt In stare buna.
Constructiile pot sd contribuie la valoare, ele fiind "aferente terenului” si nu invers.

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

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

Aplicabilitate si limitiri ale metodelor de evaluare

In cadrul procesului de evaluare se realizeaza o analiza distinctd pentru a
determina valoarea terenului si abia apoi se aplica cele trei abordari ale valorii.

In cazul evaluarii unui apartament situat intr-un bloc de locuinte colective,
proprietatea poate fi, uneori, evaluatd fard a se furniza o concluzie distinctd asupra
valorii terenului. Rareori estimarea valorii terenului, apare in raportul de evaluare, ca
subcapitol al abordarii prin cost, in general apare ca o o sectiune distincta.
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Din cele trei abordari traditionale ale valorii: abordarea prin piatd, prin venit si
prin cost, deriva si sunt utilizate in practica de evaluare metodele de evaluare a terenului
liber. Aceste metode sunt: metoda comparatiei directe si metode alternative (extractia
de pe piatd, alocarea, tehnicile capitalizarii venitului- capitalizarea directd- metoda
reziduald, capitalizarea indirectd- capitalizarea rentei funciare si analiza fluxului de
numerar actualizat- metoda parceldrii si dezvoltarii).

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

Comparatia directd este cea mai utilizatd metoda pentru evaluarea terenului i cea
preferatd metoda atunci cind suntdisponibile vanzari de terenuri comparabile, poate fi
utilizatd pentru evaluarea terenului liber sau considerat liber pentru scopul evaluarii.

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

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

Elementele de comparatie includ: drepturi de proprietate, conditii (termenii) de
finantare, conditii de vanzare (motivatia), cheltuielile efectuate imediat dupa
cumpdrare, conditii de piata (schimbarile in timp), localizarea, caracteristicile fizice,
utilitatile disponibile si zonarea.

Variabilele ce se iau in considerare cel mai des, ca elemente de comparatie sunt
caracteristicile fizice ale amplasamentului, ele se referd la marimea si forma acestuia,
deschiderea la drumul de acces, topografia,localizarea si privelistea. In analizi pot fi
utilizate urmitoarele criterii de comparatie: pret/ hectar, pret / metru, pret/ metru liniar
de deschidere la drum, pret/ lot sau pe oricare altd unutate de masurd cunoscutd pe
piata. 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 vénzarii si localizarea, tipurile de dezvoltadri frecvente au o mdrime optima a
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amplasanetului. Trebuie mentionat c¢i in majoritatea cazurilor in care marimea
amplasamentului este mai mare, valoarea terenului in exces va scade accelerat.
Evaluatorii acordd mai multd importantd comparabilelor care au aceeasi suprafatd cu
proprietatea de evaluat deoarece vanzirile 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 dacé aceste comparabile nu sunt
disponibile sau suficiente atunci se pot utiliza date pentru categorii similare, aplicandu-
se Tnainte ajustdrile necesare.

Unul dintre principalele obiective al analizei CMBU 1l reprezinta chiar acesta,
identificarea proprietatilor comparabile. Acesta atentioneazd cd comparabilele trebuie
selectate dintre proprietitile care au aceeasi CMBU, diferentele identificate privind
acest element de comparatie nu sunt legate de natura/ tipul acesteia ci de optimizarea
utilizarii.

Ca o concluzie putem spune c& cu cat asemdndrile dintre proprietatile
comparabile si proprietatea subiect sunt mai mari, cu atat marja de veridicitate aferenta
metodei comparatiei directe este mai mare, iar increderea in rezultat este mai crescuta.
In sensul opus insi diferentele dintre proprietiti cresc marja de eroare aferentd metodei
comparatiei directe si deciincrederea in rezultat este mai scazuta.

Pe langa tranzactiile finalizate, evaluatorii mentioneaza in raportul de evaluare ca
“vanzari” diverse date de piatd cum ar fi ofertele de vanzare si de cumpaérare chiar daca
tranzactiile nu au fost finalizate. Mentionez c& ofertele furnizezd date mai putin
credibile decét vénzirile inregistrate si contractele semnate, de reguld pretul final de
vanzare fiind mai mic decat oferta initiald de vénzare, dar totusi mai mare decat oferta

initiala de cumpdrare.

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

Vanzirile pot fi corelate intr-o maniera logica si organizatd doar dupa ce au fost
adunate si sistematizate datele comparabile, iar proprietitile au fost inspectate sau
analizate si descrise, aceastd corelare se regéseste In raportul de evaluare sub forma
unei grile a datelor de piatd- aceasta cuprinde, aranjate pe randuri separate, preciziri a
categoriilor importante ale caracteristicilor proprietétii.
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Ajustdrile diferentelor observate intre proprietatea subiect si proprietafile
comparabile sunt aplicate la pretul de vanzare al comparabilelor. Poate fi utilizata
analiza pe perechi si aplicate ajustdri separate pentru fiecare element de comparatie,
marimea ajustarii fluctudnd in functei de datele indicate de piata. in cazul in care datele
selectate sunt insuficiente pentru a indica marimea ajustarilor, atunci evaluatorul va

aduna si analiza si alte date comparabile.

Ajustirile se aplica intr-o ordine importantd si bine stabilitd: In prima etapd se
aplici ajustarile pentru dreptul de proprietate, conditii de vanzare, conditii de piata si de
vanzare si abia apoi ajustdrile pentru localizare si caracteristici fizice.

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

In urma aplicarii metodei de evaluare descrise anterior, s-a stabilit valoarea de
piata a proprietatilor imobiliare, ca fiind de: 6.701.902 Lei echivalent a 1.447.839

Euro.
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V. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Valoarea estimata pentru terenul intravilan compus din lotul 2 inscris in CF 199877 — in
suprafata de 28.389 mp din suprafata totala de 48.243 mp. situat In localitatea Oradea, str.
Ceyrat, nr. 4, jud. Bihor, proprietar: JUDETUL BIIIOR (domeniul privat), descris in cuprinsul
raportului de evaluare, conform actelor de proprietate anexate in copic la prezentul raport,

este:

6.701.902 LEI echivalent a 1.447.839 EURO

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

Adecvarea:
Prin acest criteriu, evaluatorul a judecat cat de pertincnta este [iecare metoda, scopul si

utilizarea evaluarii. Adecvarea unei metode, de regula, se refera direct la tipul proprietatii
imobiliare si viabililatea pietei.

Precizia:

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

Adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta rezultatelor unei metode. Ambele
criterii trebuie studiate in raport cu cantitatea informatiilor evidentiate de o anumita tranzactie
comparabila sau dc¢ 0 anumita metoda.

ABORDAREA PRIN PIATA:

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

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

Cantitatea informatiilor. Sunt suficiente.

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

6.701.902 LEI echivalent a 1.447.839 EURO
Cursul BNR este: 1 EURO —4,6289 LEI, din data de 14.05.2018.
POPA LIVIU GEORGE

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

Referitor la evaluarea proprietatii imobiliare situata In localitatea Oradea, str.

Ceyrat, nr. 4, jud. Bihor, reprezentand terenul intravilan compus din lotul 3 inscris in
CF 199877 — in suprafata de 7.622 mp din suprafata totala de 48.243 mp, proprietar:
JUDETUL BIHOR (domeniul privat), avand in prezent destinatia de teren intravilan,
vd comunic urmétoarele:

>

>

>
»
>

A\ 74

Conform solicitarii dumneavoastra, s-a realizat evaluarea proprietatii imobiliare
conform Contractului de prestari servicii nr. 99 din 09.05.2018.

Obiectul prezentului raport il reprezinta dreptul deplin asupra terenului
intravilan compus din lotul 3 inscris in CF 199877 — in suprafata de 7.622 mp
din suprafata totala de 48.243 mp, situat in localitatea Oradea, str. Ceyrat, nr. 4,
jud. Bihor.

Data evaluarii: 14.05.2018

Tipul evaluarii: valoarea de piata (justa).

Scopul evaluarii: actualizarea evidentei contabile si tehnico operative a
domeniului privat al Judetului Bihor.

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

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

In urma aplicarii metodei de evaluare descrise in raport si a opiniei

evaluatorului, s-a stabilit valoarea de piata (justa) a proprietatii imobiliare la:

2.116.889 LEI echivalent a 457.320 EURO

Cursul BNR este: 1 EURO —4,6289 LEI, din data de 14.05.2018.

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

LTERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII
I.1 Identificarea si competenta evaluatorului
1.2 Identificarea clientului si a destinatarului raportului
1.3 Scopul evaluarii
I.4 Identificarea activului sau a datoriei supuse evaluarii
L.5 Tipul valorii estimate
1.6 Data evaluirii
1.7 Moneda raportului
I.8 Documentatia necesara pentru efectuarea evaluirii
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
1.12 Declararea conformititii evaluarii cu SEV
I.13 Descrierea raportului

II. PREZENTAREA DATELOR
11.1 Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Descrierea juridica. Documente anexate

privind dobandirea, dreptul de proprietate asupra imobilului, dreptul de folosinta etc.
I1.2 Date despre zona, oras, vecinatati si amplasare
I1.3 Informatii despre amplasament
I1.4 Descrierea constructiilor - NU
I1.5 Date privind impozitele si taxele
11.6 Istoric, incluzand vanzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente
III. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE
Analiza cererii
Echilibrul pietei. Previziuni
IV. ABORDAREA IN EVALUARE SI RATIONAMENTUL
IV.1 Procedura de evaluare (Etapele parcurse)
IV.2 Evaluarea imobilului
IV.2.1 Date privind modul de realizare a evaluarii
IV.2.2 Cea mai buna utilizare
IV.2.3 Metode/ tehnici de evaluare
IV.2.3.1 Tehnica comparatiei directe (abordarea prin piata)

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

I.1 Identificarea si competenta evaluatorului

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

Evaluator autorizat pentru ,,Evaluari de proprietdti imobiliare”, "Evaluéri de bunuri
mobile”, si “Evaluari de intreprinderi”.

Date de identificare ale evaluatorului:

Orasul: Oradea

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

Telefon: 0729831001

Fax: 0359.418176

E-mail: cabineliepopaliviuro
DECLARATIE DE CONFORMITATE

Evaluatorul respecta cerintele etice si profesionale continute in Codul de Etica al
profesiei de evaluator autorizat, aferent indeplinirii misiunii.
Raportul de evaluare este intocmit in conformitate cu Standardele de Evaluare a

bunurilor, ANEVAR 2018.

CERTIFICARE

Subsemnatul certific in cunostintd de cauza si cu buna credinta ca:

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

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

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

4. Implicarea noastra in aceastd misiune nu este conditionatd de formularea sau
prezentarea unui rezultat prestabilit legat de marimea valorii estimate sau impus
de destinatarul evaluarii si legat de producerea unui eveniment care favorizeaza

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

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

POPA LIVIU GEORGE
evaluator autorizat EPI, BM si E1
Membru titular ANEVAR
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1.2 Identificarea clientului si destinatarul raportului.
Prezentul Raport de evaluare se adreseazi — JUDETULUI BIHOR prin CONSILIUL

JUDETEAN BIHOR, care in calitate de client, destinatar si utilizator desemnat a
solicitat raportul de evaluare.

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

lucrarii.
L.3 Scopul evaluarii

Scopul prezentului raport de evaluare este actualizarea evidentei contabile si tehnico
operative a domeniului privat al Judetului Bihor.

1.4 Identificarea proprietatii

Obiectul evaludrii 11 constituie dreptul de proprietate deplin asupra proprietafii
imobiliare situate in localitatea Oradea, str. Ceyrat, nr. 4, jud. Bihor, reprezentand
terenul intravilan compus din lotul 3 inscris in CF 199877 — in suprafata de 7.622 mp

din suprafata totala de 48.243 mp.

L.5 Tipul valorii estimate

Tipul valorii - Valoarea de piata.

,Valoarea de piata este suma estimati pentru care un activ sau datorie ar putea fi
schimbat/a la data evaludrii, intre un cumpdrétor hotarat si un vanzator hotdrat, intr-o
tranzaciie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare
in cunostinia de cauza, prudent si fird constrdngere”. Sursa definitiei este volumul
Standardele de evaluare a bunurilor, ANEVAR, editia 2018, SEV 100 Cadrul general,

paragraful 29, pagina 11.

Valoarea justd este pretul estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii intre
parti identificate, aflate in cunostinta de cauza si hotdrate, care reflectd interesele acelor
parti.

Definitia valorii juste, prezentatd in IFRS, este diferitd de definitia de mai sus. IVSB
consideri ci, in general, definitia valorii juste din IFRS este coerentd cu definitia valorii
de pia{d. Definifia si aplicarea valorii juste, conform IFRS, este comentatd in SEV 300
Evaluiri pentru raportarea financiard. Pentru alte scopuri decét cel de utilizare in situafii
financiare, valoarea justd poate fi diferitd de valoarea de piatd. Valoarea justd cere
estimarea pretului care este just pentru ambele parti identificate, luand in considerare
avantajele sau dezavantajele pe care fiecare parte le va obtine din tranzactie. Aceasta,
de obicei, este aplicatd in context judiciar. Pe de alta parte, valoarea de piatd cere ca
orice avantaj, care nu ar fi obtenabil de cétre participantii de pe piatd, sd nu fie luat in

considerare.
Valoarea justd este un concept mai larg decét valoarea de piatd. Desi, in multe cazuri,
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pretul care este just pentru ambele pérfi va fi egal cu cel obtenabil pe piatd, vor fi
situafii in care estimarea valorii juste va presupune luarea in considerare a unor aspecte
care nu trebuie luate in considerare in estimarea valorti de piata, cum ar fi orice element
al valorii speciale rezultat in urma combindarii drepturilor asupra proprietatii.

Conform prevederilor standardelor, unul din cele mai importante principii care sta la
baza evaluarii activelor in scopul recunoasterii lor in bilant este principiul reprezentarii
fidele in baza caruia inregistrarile din bilant trebuie sa reflecte in mod credibil
tranzactiile si alte evenimente care se concretizeaza in capitalul propriu, active si datorii
la data elaborarii acestei componente a situatiilor finnaciare.

Conform standardului international de contabilitate IAS 16 Definitia activului este :
,Un activ reprezinta o resursa controlata de catre intreprindere ca rezultat al unor
evenimente trecute, si de la care se asteapta sa genereze beneficii economice viitoare
pentru intreprindere”

Potrivit reglementarilor contabile in vigoare conforme cu directivele europene
entitdtile pot proceda la reevaluarea imobilizarilor corporale existente la sfarsitul
exercitiului financiar, astfel incit acestea si fie prezentate in contabilitate la valoarea
justd, cu reflectarea rezultatelor acestei reevaludri in situatiile financiare intocmite
pentru acel exercitiu. Reevaluarea imobilizérilor corporale se face la valoarea justa de
la data bilantului. Valoarea justi se determinid pe baza unor evaludri efectuate, de
reguld, de profesionisti calificati in evaluare, membri ai unui organism profesional in
domeniu, recunoscut national si international. In cazul in care, ulterior recunoasterii
initiale ca activ, valoarea unui activ imobilizat este determinatid pe baza reevaluarii
activului respectiv, valoarea rezultatd din reevaluare va fi atribuitad activului, in locul
costului de achizitie/costului de productie sau al oricdrei alte valori atribuite inainte
acelui activ. In astfel de cazuri, regulile privind amortizarea se vor aplica activului
avand in vedere valoarea acestuia, determinatd in urma reevaluarii.

Elementele dintr-o grupa de imobilizéri corporale se reevalueazi simultan pentru
a se evita reevaluarea selectiva si raportarea in situatiile financiare anuale a unor valori
care sunt o combinatie de costuri si valori calculate la date diferite.

Dacd un activ imobilizat este reevaluat, toate celelalte active din grupa din care
face parte trebuie reevaluate, cu exceptia situatiei cdnd nu exista nici o piatd activi
pentru acel activ.

In prezenta lucrare valoarea justa este identica cu valoarea de piata.

Metodologia de estimare a “valorii de piatd” a tinut cont de scopul evaluirii, tipul
proprietitii si de recomandairile standardelor de evaluare relevante.

1.6 Data evaluarii si data inspectiei

Data la care este valabild concluzia privind valoarea estimata, respectiv data evaludarii
este 14.05.2018.

Data inspectiei: 14.05.2018.
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I.7 Moneda raportului
Opinia finala a evaluarii este prezentata in LEI st EURO.

1.8 Documentatia necesari pentru efectuarea evaluarii

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

Evaluatorul a avut la dispozitie Extrasul de Carte Funciara nr. 199877, Plan de
amplasament si delimitare a imobilului cu propunere de dezlipire si Certificat de

urbanism nr. 1642 din 27.03.2018.

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

> Extrasul de Carte Funciara nr. 199877, nr. cad. 199877.

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

> Certificat de urbanism nr. 1642 din 27.03.2018.

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

date incomplete sau gresite.

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

sunt urmatoarele:

1.10.1 Ipoteze

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

» Informatia furnizata de cétre terti este consideratd de incredere, dar nu i se acorda
garantii pentru acuratete;

» Se presupune ca nu existd conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor,
solului care sa influenteze valoarea.

» Evaluatorul nu-si asumd nici o responsabilitate pentru asemenea condifii sau
pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;
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» Se presupune cd amplasamentul este in deplind concordan{d cu toate
reglementdrile locale si republicane privind mediul inconjurdtor in afara cazurilor
cind neconcordantele sunt expuse, descrise si luate in considerare in raport;

Din informatiile detinute de catre evaluator si din discutiile purtate cu
reprezentantii proprietarului imobilului, nu exista nici un indiciu privind existenta
unor contaminiri naturale sau chimice care afecteaza valoarea proprietétii evaluate
sau valoarea proprietitilor vecine. Evaluatorul nu are cunostin{d de efectuarea unor
inspectii sau a unor rapoarte care sd indice prezenta contaminantilor sau
materialelor periculoase si nici nu a efectuat investigatii speciale in acest sens.
Valorile sunt estimate in ipoteza cd nu exista asa ceva.

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

Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de
evaluare au fost rezonabile in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data
evaludrii;

Valoarea de piatd estimatd este valabila la data evaludrii. Intrucat piata, conditiile de
piatd se pot schimba, valoarea estimatd poate fi incorectd sau necorespunzaitoare la
un alt moment;

S-a presupus ca legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul
eventuale modificari care pot s apard in perioada urméatoare;

Alegerea metodei de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a facut tinand
seama de tipul valorii exprimate si de informatiile disponibile;

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

Daci nu se aratd altfel in raport, se infelege cé@ evaluatorul nu are cunostinta asupra
starii ascunse sau invizibile asupra conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea
imobiliard Tn cauzi sau de pe o proprietate invecinata, inclusiv prezenfa substantelor
periculoase, substantelor toxice etc.), care pot majora sau micsora valoarea
proprietatii. Se presupune ci nu exista astfel de conditii daca ele nu au fost observate,
la data inspectiel, sau nu au devenit vizibile in perioada efectudrii analizei obisnuite,
necesard pentru intocmirea raportului de evaluare.

Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al stirii
proprietatii, astfel de informatii depdsind sfera acestui raport si/sau calificarea
evaluatorului.

Evaluatorul nu ofera garantii explicite sau implicite in privin{a stérii in care se afld
proprietatea si nu este responsabil pentru existenta unor astfel de situatii si a
eventualelor lor consecinte si nici pentru eventualele procese tehnice de testare

necesare descoperirii lor.
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1.10.2 Ipoteze speciale
> Pe terenul care face obiectul acestui raport de evaluare sunt edificate mai multe

constructii. Valoarea de piata (justa) a fost estimata doar pentru terenul intravilan
considerat liber. Proprietatea se evalueaza sub aceasta premisa.

La solicitarea clientului si utilizatorului desemnat, suprafata de teren inscrisa in
CF 199877 de 48.243 mp a fost tratata distinct, pe 4 loturi, conform Planului de
amplasament si delimitare a imobilului cu propunere de dezlipire.

Rapoartele de evaluare pentru raportarea financiara conform Standardelor de
Evaluare trebuie sa aiba ,,data evaluarii 31.12”. La cererea utilizatorului data
evaluarii a fost stabilita la 14.05.2018. Aceste ipoteze speciale sunt solicitate de
catre client si utilizator si sunt responsabilitatea acestuia.

I1.11 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

>

>

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

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si ofere In continuare
consultanti sau si depund mirturie 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 (in special concluzii referitoare la valori,
identitatea evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fdrd acordul
prealabil al evaluatorului.

Orice valori estimate in raport se aplica activului evaluat, luat ca intreg si orice
divizare sau distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea
estimatd, in afara cazului In care o astfel de distribuire a fost prevazutd 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 fard acordul scris si prealabil al
evaluatorului cu specificarea formei si contextului in care urmeaza sa apard.
Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de catre alte persoane
decat cele precizate la pct. 1.2, atrage dupd sine incetarea obligatiilor
contractuale.

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de catre
beneficiar, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea
acestora. Acest raport de evaluare este destinat scopului si destinatarului precizafi
la pct. 1.2. Raportul este confidential, strict pentru client si destinatar iar
evaluatorul nu acceptd nici o responsabilitate fatd de o tertd persoand, in nici o
circumstanta.
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I.12 Declararea conformititii cu SEV
In elaborarea prezentului raport de evaluare au fost luate in considerare Standardele de

evaluare a bunurilor, ANEVAR - 2018, astfel:

SEV 100 — Cadrul general

SEV 101 — Termenii de referinta ai evaluarii
SEV 102 — Implementare

SEV 103 — Raportare

SEV 104 — Tipuri ale valorii

SEV 230 — Drepturi asupra proprietdtii imobiliare
SEV 300 — Evaluari pentru raportarea financiara
GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile

Codul Deontologic al evaluatorului

I.13 Descrierea raportului

Raportul se va transmite in format letric in doua exemplare.

Raportul cuprinde o scrisoare de inaintare, termenii de referinta ai evaluarii agreati, o
prezentare a activelor evaluate, o analiza a pietei imobiliare, un capitol cu abordarile in
evaluare aplicate si opinia evaluatorului privind valoarea estimata, precum si anexele cu
documentatia pusa la dispozitia evaluatorlui, analiza pietei, imagini ale proprietatii.
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II. PREZENTAREA DATELOR
I1.1 Identificarea proprietatilor imobiliare. Descrierea juridica. Documente

anexate privind dobAndirea, dreptul de proprietate asupra imobilului, dreptul de
folosinta.
Obiectul evaludrii il constituie dreptul de proprietate deplin asupra proprietatii

imobiliare situata in localitatea Oradea, str. Ceyrat, nr. 4, jud. Bihor, reprezentand
terenul intravilan compus din lotul 3 inscris in CF 199877 — in suprafata de 7.622 mp

din suprafata totala de 48.243 mp.

Proprietar: JUDETUL BIHOR (domeniul privat).
Documente anexate privind dreptul de proprietate asupra imobilului, dreptul de
folosinta etc.

» Extras de Carte Funciara nr. 199877, nr. cad. 199877.

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

» Certificat de urbanism nr. 1642 din 27.03.2018.
Evaluatorul nu a avut la dispozitie alte documente, care sa ateste dobandirea, dreptul de
proprietate si dreptul de folosinta.
Evaluatorul nu a intreprins actiuni de verificare a veridicitatii documentelor mentionate.
Proprietatea se evalueaza ca fiind libera de sarcini.

I1.2 Date despre vecinatati, zona, oras
Artere importante de circulatie in apropriere:
» Auto: strada Ceyrat
» Calitatea retelelor de transport: asfaltat.
Caracterul edilitar al zonei
» Zona periferica
» Rezidentiala si industriala
> In zond se afld
o Unitdti comerciale in apropiere: -da, magazine de cartier
o Unitdti de invatamdnt: - Universitatea din Oradea
o Unitdti medicale: -
o Institutii de cult. -
o Sedii de banci —
o Parcuri: -
o Cimitir: Da, Cimitirul Municipal
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Concluzie:
Proprietatea evaluata se afla situata in zona periferica a loc. Oradea. Zona este
mixta — rezidentiala si industriala. Amplasare cu acces la principalele artere de
circulatie in zona. Poluare cu noxe auto: medie; trafic mediu. Poluare fonica:
medie (rezultat din observatii si informatii ale evaluatorului, fira expertizare sau
determinari de laborator ale noxelor).

I1.3 Informatii despre amplasament

Parcela de teren este situata in zona periferica a localitatii Oradea, str. Ceyrat, nr. 4,
judetul Bihor. Accesul la amplasament se face pe un drum asfaltat.

Amplasamentul este compus din terenul intravilan compus din lotul 3 inscris in
CF 199877 — in suprafata de 7.622 mp din suprafata totala de 48.243 mp.

Utilitdti in vecinatate:

Retea urbana de energie electricd — da
Refea urbana de gaze — nu

Retea urbana de apd — da

Retea urbana de canalizare - da

Retea urbana de incalzire — nu

Fosa septica - nu

Rezervor gaz - nu

Put forat apa - nu

Generator energie electrica - nu
Centrala termica proprie - nu

Retea urbana de telefonie, cablu si internet — da

VYVVVVYVYVVYVVY

I1.4 Descrierea terenului:
Proprietatea evaluata se compune din teren intravilan, situat in localitatea Oradea, str.

Ceyrat, nr. 4, jud. Bihor, astfel:
» Lotul 3 — in suprafata de 7.622 mp din suprafata totala de 48.243 mp, forma

patrulatera, front stradal de aprox. 90 ml, suprafata plana fara inclinatie,
imprejmuit partial cu gard din plasa de sarma si zidarie de caramida.

IL.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

13
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IIT ANALIZA PIETEI IMOBILIARE
Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in

scopul de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piaa schimba drepturi
de proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii.

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

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

v Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzatori si comparatori
care actioneazi este relativ mic; proprietatile imobiliare au valori ridicate care
necesita o putere mare de cumpdrare, ceea ce face ca aceste piefe sa fie sensibile
la stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, numdrul de locuri de
munca precum si sa fie influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului
care poate fi dobandit, marimea avansului de plata, dobanzile, etc.; in general,
proprietitile imobiliare nu se cumpdéra cu banii jos, iar daca nu exista conditii
favorabile de finantare tranzactia este periclitata; spre deosebire de piefele
eficiente, piata imobiliara nu se autoregleazd ci este deseori influentata de
reglementirile guvernamentale si locale; cererea si oferta de proprietatea
imobiliare pot tinde citre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si
rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta,

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

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

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

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

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

Tipul pietei
Incadrarea in piata proprietatilor terenuri intravilane din zona periferica a loc.

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

evaluatorului sa coincidd cu pretul de tranzactionare al proprietdtii la data evaluarii.
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Acest grad variazd insa in functie de conditiile pietei, caracteristicile proprietatii
evaluate sau informatiile disponibile evaluatorului.

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

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

Analiza ofertei

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

Aria pietei este una urbana si apartine unei zone periferice. Valorile de piatd a
imobilelor similare sunt in stagnare (datoritd conditiilor actuale ale pietei imobiliare).
Pretul de oferta a proprietatilor comparabile scoase la vanzare este situat in intervalul
55-100 Euro/mp.

Proprietatile comparabile identificate sunt urmatoarele:

Nr. | Tip informatie | Suprafata mp | Pret/mp | Utilitati Localizare

crt, I euro | |
| 1 Oferta 2.100 55 | Da Zona Centura _
12 ~ Oferta 1.000 57 | Da | ZonaPiata Vest Market
'3 Oferta 3.065 | 60 Da Zona Cimitir Municipal |

4 Oferta 3.000 70 Da Str. Apateului colt cu
(— — R | - Centura |
IS | Oferta 2000 | 100 | Da | Zona Centura

Pentru selectarea comparabilelor in grila de calcul, s-au eliminat extremele,
ramanand pentru a fi introduse in grila nr, crt. 2,3,4.

Analiza cererii

Redusa, din cauza lipsei de lichiditati a potentialilor cumpatatori, motivata de politica
monetara si administrativé a bancii centrale, politica de risc a béncilor §i atingerea unei
convergente a preturilor practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere realda de
cumparare.

Echilibrul pietei. Tendinte

Pe piata proprietatilor similare celor evaluate fiind influentatd de capacitatea actuala dar
si viitoare de absorbtie a pietei de bunuri de consum, larg consum si consum indelungat,
deci functie de evolutia vanzarilor, la momentul actual consider starea pietei imobiliare,
pe acest segment, in stagnare.
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Tendinte: o situatie volatila ce poate fi depdsita prin factorii care ar putea influenta in
mod direct stimularea creditdrii ce constau intr-un plan coerent anticrizd realizat de
Guvern, politica monetari si administrativa a bancii centrale, politica de risc a bancilor
si atingerea unei convergente a preturilor practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere

reald de cumparare.

Concluzii

Activitatea curenta si tendinfele pietei relevante:
» Piata cumparétorilor; mediu activa,
= Dezechilibru usor in favoarea OFERTEI;

IV. ABORDAREA iN EVALUARE SI RATIONAMENTUL

IV.1 Procedura de evaluare (Etapele parcurse)
Baza evaludrii realizate in prezentul raport este valoarea de piata asa cum a fost ea

definita mai sus.

Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost:

documentarea, pe baza informatiilor solicitate clientului;

inspectia imobilului;

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

selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;

deducerea si estimarea condifiilor limitative specifice obiectivului de care trebuie

sd se tind seama la derularea tranzactiei,

analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere

al evaludrii;

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

VVVYVYYVY

Y

Procedura de evaluare este conforma cu standardele, recomandarile si metodologia de
lucru adoptate de cidtre ANEVAR.

IV.2 EVALUAREA IMOBILULUI

IV.2.1 Date privind modul de realizare a evaluarii
Pentru evaluare s-a ales tehnica comparatiei directe.
Tehnica comparatiei directe se utilizeaza la evaluarea terenului liber sau care se
considera liber pentru scopul evaluarii. Metoda este cea mai utilizata si preferata atunci

cand exista date comparabile.

IV.2.2 Cea mai buna utilizare
Conceptul de cea mai buna utilizare reprezintd alternativa de utilizare a proprietatii

selectata din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera
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ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in capitolele urmétoare ale
lucrarii.
Cea mai buna utilizare - este definitd ca utilizarea rezonabild, probabild si legali a
unui teren liber sau construit care este fizic posibila, fundamentatd adecvat, fezabili
financiar §i are ca rezultat cea mai mare valoare.
Cea mai buna utilizare este analizatd uzual in una din urmaétoarele situatii:

o cea mai buna utilizare a terenului liber

o cea mai buna utilizare a terenului construit.

Cea mai bund utilizare a unei proprietdti imobiliare trebuie sd indeplineascad patru
criterii. Ea trebuie sa fie:

o permisibila legal

o posibila fizic

o fezabila financiar

o maxim productiva
Proprietatea evaluata este compusa din teren intravilan.
Evaluatorul considera cd cea mai buna utilizare a terenului este cea de teren intravilan
— edificarea unor constructii administrative si social culturale (conform Certificat
de urbanism nr. 1642 din 27.03.2018); aceastd utilizare Intruneste cele patru
conditii/teste prevazute In definitia celei mai bune utilizarii.

IV.2.3 Metode/ tehnici de evaluare
Terenul are valoare pentru cid ofera utilitate potentiald ca amplasament. Daci

terenul are utilitatea pentru o anumitd utilizare si existd cerere pentru acea utilizare,
terenul are valoare pentru o categorie particulara de utilizatori.

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

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

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

> Oferta si cererea — pentru amplasamente cu anumite localizari acestea tind spre

echilibru, iar dezechilibrele temporare dintre cerere si ofertd se atenueazi, de obicei,
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restabilindu-se echilibrul intre ele. Valoarea terenului este afectatd in mod substantial
de jocul dintre cerere si ofertd, dar utilizarea economicd 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 activititii de piatd si de cea mai buna utilizare a
acestui amplasament, datoritd competitiei intense pentru alegerea amplasamentelor sau
a ultimelor amplasamente aflate intr-o anumita localizare.

3. Principiul substitutici- se aplicd in evaluarea terenului si aratd ca cea mal mare cerere
va fi pentru cele mai ieftine amplasamente similare, cumparatorul nu va platii mai mult
pentru un amplasament decét dac3 este similar sau identic.

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

Dreptul de proprietate si controlul public

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

Caracteristicile fizice si amenajirile amplasamentului

Evaluatorul trebuie si ia in considerarea caracteristicile fizice ale lotului de teren,
utilititile disponibile si amenajdrile amplasamentului care afecteazd utilitatea si
valoarea terenului. Acestea sunt: marimea, forma, deschiderea la accesul principal,
solul, localizarea, orientarea fatd de véant, de punctele cardinale si privelistea,
caracteristicile topografice cum ar fi conturul, nivelarea si drenajul natural.Totodata
evaluatorul trebuie si tind seama de disponibilitatea utilitatilor, de capacitatea, calitatea
si permanenta lor (retea de apa, de canalizare, energie electricd, servicii de telefonie si
de internet, s.a.), dar si de sursele interne sau externe care asigurd buna functionare a

acestora.

Pentru ca un lot de teren sd devind amplasament trebuie fizic delimitat si
amenajat atdt intern (lucrdri de peisagisticd, pavare, racordare la utilitdti) cdt si extern
(strdzi, rampe, trotuare, canale §i linii de racordare la refelele de utilitati), astfel incdt
sd fie pregdtit pentru o anumitd utilizare. Aceste amenajdri, de obicei, sunt considerate
parte din valoarea amplasamentului si citeodata sunt evaluate odata cu alte constructii
care apartin proprietitii subiect. Este important de mentionat cd amenajarile
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amplasamentului, precum orice alte constructii fac obiectul deprecierii fizice si
functionale.

Cea mai buna utilizare

In termeni, valoarea terenului este consideratd cea mai buni utilizare. Indiferent
de amenajarile functionale ale amplasamentului, valoarea acestuia este bazatd pe cea
mai buna utilizare a sa, considerat a fi liber si disponibil pentru dezvoltare ulterioara,
pentru utilizarea cea mai eficientd.Analiza si rezolvarea corectd a problemelor evaluarii
cer ca terenul si fie evaluat ca o componenta separatd a proprietétii imobiliare, iar
considerea terenului ca fiind liber, faciliteazd acest lucru, fiind pe deplin o procedura

acceptata.

Se spune ca "terenul are valoare”, aceasta poate fi egala sau chiar mai mare decat
valoarea intregii proprietdti desi constructiile de pe amplasament sunt in stare buna.
Constructiile pot sa contribuie la valoare, ele fiind ”aferente terenului” si nu invers.

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

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

Aplicabilitate si limitiri ale metodelor de evaluare

In cadrul procesului de evaluare se realizeazi o analizd distinctd pentru a
determina valoarea terenului si abia apoi se aplica cele trei aborddri ale valorii.

In cazul evaludrii unui apartament situat intr-un bloc de locuinte colective,
proprietatea poate fi, uneori, evaluatd fard a se furniza o concluzie distincta asupra
valorii terenului. Rareori estimarea valorii terenului, apare in raportul de evaluare, ca
subcapitol al abordarii prin cost, in general apare ca o o sectiune distincta.
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Din cele trei abordari traditionale ale valorii: abordarea prin piata, prin venit si
prin cost, deriva si sunt utilizate in practica de evaluare metodele de evaluare a terenului
liber. Aceste metode sunt: metoda comparatiei directe si metode alternative (extractia
de pe piatd, alocarea, tehnicile capitalizarii venitului- capitalizarea directid- metoda
reziduald, capitalizarea indirectd- capitalizarea rentei funciare si analiza fluxului de
numerar actualizat- metoda parcelarii si dezvoltarii).

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

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

Avand ca scop estimarea valorii terenului subiect in aplicarea 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 §i terenul
subiect sunt luate in considerare asemandrile si deosebirile.

Evaluatorul colecteazi datele despre vanzarile si inchirierile finalizate si ofertele
active, identificd asemanarile si deosebirile dintre aceste date, sorteaza aceste informatii
in functie de relevanta si ajusteaza preturile comparabilelor pentru a justifica diferentele
fatd de caracteristicile terenului subiect si abia apoi formuleazd concluziile privind
valoarea de piatd a terenului evaluat.

Elementele de comparatie includ: drepturi de proprietate, conditii (termenii) de
finantare, conditii de vAnzare (motivatia), cheltuielile efectuate imediat dupa
cumpdrare, conditii de piatd (schimbdrile in timp), localizarea, caracteristicile fizice,
utilitatile disponibile si zonarea.

Variabilele ce se iau in considerare cel mai des, ca elemente de comparatie sunt
caracteristicile fizice ale amplasamentului, ele se refera la marimea si forma acestuia,
deschiderea la drumul de acces, topografia,localizarea si privelistea. In analiza pot fi
utilizate urmitoarele criterii de comparatie: 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 vanzirii si localizarea, tipurile de dezvoltadri frecvente au o marime optima a
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amplasanetului.  Trebuie mentionat cd in majoritatea cazurilor in care marimea
amplasamentului este mai mare, valoarea terenului In exces va scade accelerat.
Evaluatorii acordd mai multd importantd comparabilelor care au aceeasi suprafatd cu
proprietatea de evaluat deoarece véanzarile 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, aplicAndu-
se Tnainte ajustdrile necesare.

Unul dintre principalele obiective al analizei CMBU 1l reprezintd chiar acesta,
identificarea proprietitilor comparabile. Acesta atentioneazd ca comparabilele trebuie
selectate dintre proprietatile care au aceeasi CMBU, diferentele identificate privind
acest element de comparatie nu sunt legate de natura/ tipul acesteia ci de optimizarea
utilizarii.

Ca o concluzie putem spune cd cu cdt asemdandrile dintre proprietétile
comparabile si proprietatea subiect sunt mai mari, cu atdt marja de veridicitate aferenta
metodei comparatiei directe este mai mare, iar increderea in rezultat este mai crescuta.
in sensul opus insa diferentele dintre proprietiti cresc marja de eroare aferentd metodei
comparatiei directe si deciincrederea in rezultat este mai scazuta.

Pe langa tranzactiile finalizate, evaluatorii mentioneaza In raportul de evaluare ca
”vanzari” diverse date de piatd cum ar fi ofertele de vanzare si de cumparare chiar daca
tranzactiile nu au fost finalizate. Mentionez ca ofertele furnizezd date mai putin
credibile decat vanzirile inregistrate si contractele semnate, de reguld pretul final de
vanzare fiind mai mic decat oferta initiald de vanzare, dar totusi mai mare decat oferta

initiala de cumparare.

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

Véanzarile pot fi corelate intr-o maniera logica si organizatd doar dupd ce au fost
adunate si sistematizate datele comparabile, iar proprietitile au fost inspectate sau
analizate si descrise, aceastd corelare se regéseste in raportul de evaluare sub forma
unei grile a datelor de piatd- aceasta cuprinde, aranjate pe randuri separate, preciziri a
categoriilor importante ale caracteristicilor proprietatit.
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Ajustirile diferentelor observate intre proprietatea subiect si proprietitile
comparabile sunt aplicate la pretul de vénzare al comparabilelor. Poate fi utilizaté
analiza pe perechi si aplicate ajustiri separate pentru fiecare element de comparatie,
mdrimea ajustarii fluctuand in functei de datele indicate de piata. in cazul in care datele
selectate sunt insuficiente pentru a indica marimea ajustdrilor, atunci evaluatorul va

aduna si analiza si alte date comparabile.

Ajustdrile se aplica intr-o ordine importantd si bine stabilitd: In prima etapi se
aplica ajustarile pentru dreptul de proprietate, conditii de vanzare, conditii de piata si de
vanzare §i abia apoi ajustarile pentru localizare si caracteristici fizice.

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

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

In urma aplicarii metodei de evaluare descrise anterior, s-a stabilit valoarea de
piata a proprietatilor imobiliare, ca fiind de: 2.116.889 Lei echivalent a 457.320 Euro.
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V. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Valoarea estimata pentru tcrenul intravilan compus din lotul 3 inscris in CF 199877 — in
suprafata de 7.622 mp din suprafata totala de 48.243 mp, situat in localitatea Oradea, str.
Ceyrat, nr. 4, jud. Bihor, proprietar: JUDETUL BIHOR (domeniul privat), descris in cuprinsul
raportului de evaluare, conform actelor de proprietate anexate in copie la prezentul raport,

este:

2.116.889 LEI echivalent a 457.320 EURO

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

Adecvarea:
Prin acest criteriu, evaluatorul a judecat cat dc¢ pertinenta este fiecare metoda, scopul si

utilizarea evaluarii. Adecvarea unei metode, de regula, se refera direct la tipul proprietatii
imobiliare st viabilitatea pietei.

Precizia:
Precizia unei valori este masurata de increderea evaluatorului in corectitudinea datelor de

calculelce cfectuate si de corectiile aduse preturilor de vanzare a proprietatilor comparabile.

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

criterii trebuie studiate in raport cu cantitatea informatiilor evidentiate dc o anumita tranzactic

comparabila sau de o anumita metoda.

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

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

Cantitatea informatiilor. Sunt suficiente.
Alegerea valorilor finale s-a facut pe baza analizei criteriale: adecvarea, precizia si cantitatea
informatiilor, asa cum s-a mentionat mai sus, ducand la estimarea unor valori de piata a

proprietatii evaluate, fundamentata si semnificativa:
2.116.889 LEI echivalent a 457.320 EURO
Cursul BNR este: 1 EURO —4,6289 LEI, din data de 14.05.2018.
POPA LIVIU GEORGE

evaluator autorizat EPI, BM si EI
Membru titular ANEVAR
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Sinteza evaluarili,

Referitor la evaluarea propriettii imobiliare situata in localitatea Oradea, str.

Ceyrat, nr. 4, jud. Bihor, reprezentand terenul intravilan compus din lotul 4 inscris in
CF 199877 — in suprafata de 9.786 mp din suprafata totala de 48.243 mp, proprietar:
JUDETUL BIHOR (domeniul privat), avind in prezent destinatia de teren intravilan,
va comunic urmatoarele:

>

>

>
>
>

Conform solicitarii dumneavoastra, s-a realizat evaluarea proprietatii imobiliare
conform Contractului de prestari servicii nr. 99 din 09.05.2018.

Obiectul prezentului raport il reprezinta dreptul deplin asupra terenului
intravilan compus din lotul 4 inscris in CF 199877 — in suprafata de 9.786 mp
din suprafata totala de 48.243 mp, situat in localitatea Oradea, str. Ceyrat, nr. 4,
Jjud. Bihor.

Data evaluarii: 14.05.2018

Tipul evaluarii: valoarea de piata (justa).

Scopul evaluarii: actualizarea evidentei contabile si tehnico operative a
domeniului privat al Judetului Bihor.

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

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

In urma aplicarii metodei de evaluare descrise in raport si a opiniei

evaluatorului, s-a stabilit valoarea de piata (justa) a proprietatii imobiliare la:

2.174.324 LEI echivalent a 469.728 EURO

Cursul BNR este: 1 EURO —4,6289 LEI, din data de 14.05.2018.

POPA LIVIU GEORGE
evaluator autorizat EPI, BM si EI
Membru titular ANEVAR
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TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARIL

1.1 Identificarea si competenta evaluatorului

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

Evaluator autorizat pentru ,Evaludri de proprietdti imobiliare”, "Evaludri de bunuri
mobile”, si “Evaluari de intreprinderi”.

Date de identificare ale evaluatorului:

Orasul: Oradea

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

Telefon: 0729831001

Fax: 0359.418176

E-mail: cabinet’a popaliviu.ro
DECLARATIE DE CONFORMITATE

Evaluatorul respecta cerintele etice si profesionale continute in Codul de Etica al
profesiei de evaluator autorizat, aferent indeplinirii misiunii.
Raportul de evaluare este intocmit in conformitate cu Standardele de Evaluare a

bunurilor, ANEVAR 2018.

CERTIFICARE

Subsemnatul certific in cunostintd de cauza si cu buna credinia ca:

1. Afirmatiile declarate de cétre mine si cuprinse in prezentul raport sunt adevarate
si corecte. Estimirile si concluziile se bazeazd pe informafii si date considerate
de catre evaluator ca fiind adevirate si corecte, precum si pe concluziile
inspectiei asupra proprietatii.

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

3. Nu am interese in privinfa proprietatii imobiliare care face obiectul prezentului
raport de evaluare si nu am nici un interes personal privind parjile implicate in
prezenta misiune, exceptie facand rolul mentionat aici.

4. Implicarea noastrd in aceastd misiune nu este condifionatd de formularea sau
prezentarea unui rezultat prestabilit legat de mirimea valorii estimate sau impus
de destinatarul evaludrii si legat de producerea unui eveniment care favorizeaza
cauza clientului in functie de opinia mea.
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5. Analizele, opiniile si concluziile au fost formulate, la fel ca si Intocmirea acestui
raport, in concordanti cu Standardele de Evaluare a bunurilor relevante.

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

POPA LIVIU GEORGE
evaluator autorizat EPI, BM si EI
Membru titular ANEVAR
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I.2 Identificarea clientului si destinatarul raportului.
Prezentul Raport de evaluare se adreseaza — JUDETULUI BIHOR prin CONSILIUL

JUDETEAN BIHOR, care in calitate de client, destinatar si utilizator desemnat a
solicitat raportul de evaluare.

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

lucrarii.
L.3 Scopul evaluarii

Scopul prezentului raport de evaluare este actualizarea evidentei contabile si tehnico
operative a domeniului privat al Judetului Bihor. ‘

I.4 Identificarea proprietatii

Obiectul evaludrii il constituie dreptul de proprietate deplin asupra proprietatii
imobiliare situate in localitatea Oradea, str. Ceyrat, nr. 4, jud. Bihor, reprezentand
terenul intravilan compus din lotul 4 inscris in CF 199877 — in suprafata de 9.786 mp

din suprafata totala de 48.243 mp.

L5 Tipul valorii estimate

Tipul valorii - Valoarea de piata.

»Valoarea de piata este suma estimatd pentru care un activ sau datorie ar putea fi
schimbat/a la data evaludrii, intre un cumparator hotdrat si un vénzator hotarat, intr-o
tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care partile au actionat 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.

Valoarea justd este pretul estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii intre
parti identificate, aflate in cunostin{d de cauza si hotarate, care reflecta interesele acelor
parti.

Definitia valorii juste, prezentatd in IFRS, este diferitd de definitia de mai sus. IVSB
consideri cd, in general, definitia valorii juste din [FRS este coerenta cu definitia valorii
de piatd. Definitia si aplicarea valorii juste, conform IFRS, este comentatd in SEV 300
Evaludri pentru raportarea financiara. Pentru alte scopuri decat cel de utilizare In situatii
financiare, valoarea justd poate fi diferitd de valoarea de piata. Valoarea justa cere
estimarea pretului care este just pentru ambele parti identificate, ludnd in considerare
avantajele sau dezavantajele pe care fiecare parte le va obtine din tranzactie. Aceasta,
de obicei, este aplicatd in context judiciar. Pe de altd parte, valoarea de piatd cere ca
orice avantaj, care nu ar fi obtenabil de citre participantii de pe piatd, sd nu fie luat in
considerare.

Valoarea justd este un concept mai larg decét valoarea de piatd. Desi, in multe cazuri,
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pretul care este just pentru ambele parti va fi egal cu cel obtenabil pe piatd, vor fi
situatii in care estimarea valorii juste va presupune luarea in considerare a unor aspecte
care nu trebuie luate in considerare in estimarea valorii de piatd, cum ar f1 orice element
al valorii speciale rezultat in urma combinarii drepturilor asupra proprietatii.

Conform prevederilor standardelor, unul din cele mai importante principii care sta la
baza evaluarii activelor in scopul recunoasterii lor in bilant este principiul reprezentarii
fidele in baza caruia inregistrarile din bilant trebuie sa reflecte in mod credibil
tranzactiile si alte evenimente care se concretizeaza in capitalul propriu, active si datorii
la data elaborarii acestei componente a situatiilor finnaciare.

Conform standardului international de contabilitate IAS 16 Definitia activului este :
,Un activ reprezinta o resursa controlata de catre intreprindere ca rezultat al unor
evenimente trecute, si de la care se asteapta sa genereze beneficii economice viitoare
pentru intreprindere”

Potrivit reglementarilor contabile in vigoare conforme cu directivele europene
entititile pot proceda la reevaluarea imobilizarilor corporale existente la sférsitul
exercitiului financiar, astfel incdt acestea sa fie prezentate in contabilitate la valoarea
justd, cu reflectarea rezultatelor acestei reevaludri in situatiile financiare intocmite
pentru acel exercitiu. Reevaluarea imobilizarilor corporale se face la valoarea justa de
la data bilantului. Valoarea justi se determind pe baza unor evaludri efectuate, de
regula, de profesionisti calificati in evaluare, membri ai unui organism profesional in
domeniu, recunoscut national si international. In cazul in care, ulterior recunoasterii
initiale ca activ, valoarea unui activ imobilizat este determinatd pe baza reevaluarii
activului respectiv, valoarea rezultatd din reevaluare va fi atribuitd activului, in locul
costului de achizitie/costului de productie sau al oricarei alte valori atribuite lnainte
acelui activ. In astfel de cazuri, regulile privind amortizarea se vor aplica activului
avand in vedere valoarea acestuia, determinata in urma reevaludrii.

Elementele dintr-o grupa de imobilizari corporale se reevalueaza simultan pentru
a se evita reevaluarea selectiva si raportarea in situatiile financiare anuale a unor valori
care sunt o combinatie de costuri si valori calculate la date diferite.

Daci un activ imobilizat este reevaluat, toate celelalte active din grupa din care
face parte trebuie reevaluate, cu exceptia situatiei cand nu existd nici o piatd activa
pentru acel activ.

In prezenta lucrare valoarea justa este identica cu valoarea de piata.

Metodologia de estimare a “valorii de piata” a tinut cont de scopul evaluarii, tipul
proprietatii si de recomandarile standardelor de evaluare relevante.

1.6 Data evaluirii si data inspectiei

Data la care este valabila concluzia privind valoarea estimatd, respectiv data evaluérii
este 14.05.2018.

Data inspectiei: 14.05.2018.
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1.7 Moneda raportului
Opinia finala a evaluarii este prezentata in LEI si EURO.

1.8 Documentatia necesara pentru efectuarea evaluarii

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

Evaluatorul a avut la dispozitie Extrasul de Carte Funciara nr. 199877, Plan de
amplasament si delimitare a imobilului cu propunere de dezlipire si Certificat de
urbanism nr. 1642 din 27.03.2018.

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

» Extrasul de Carte Funciara nr. 199877, nr. cad. 199877.

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

» Certificat de urbanism nr. 1642 din 27.03.2018.

Alte informatii consultate:
» Metodologia de evaluare a proprietatilor imobiliare - ANEVAR;

» Cursul de referinta al monedei nationale;
» Publicatii privind piata imobiliara, ziare, reviste, pagini web, agentii imobiliare,
proprietari ai unor imobile comparabile etc.
Evaluatorul nu isi asumi 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.

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

sunt urmatoarele;

1.10.1 Ipoteze
> Aspectele juridice se bazeazi exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de

cdtre proprietarul imobilelor si au fost prezentate fard a se intreprinde verificari sau
investigatii suplimentare. Se presupune ca titlul de proprietate este bun si
marketabil, in afara cazului in care se specifica altfel;

> Informatia furnizatd de catre terti este consideratd de Incredere, dar nu i se acorda
garantii pentru acuratete;

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

solului care sa influenteze valoarea.
» Evaluatorul nu-si asumi nici o responsabilitate pentru asemenea condifii sau

pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;
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Se presupune c¢d amplasamentul este in deplind concordantd cu toate
reglementarile locale si republicane privind mediul inconjurdtor in afara cazurilor
cand neconcordantele sunt expuse, descrise si luate in considerare in raport;

Din informatiile detinute de catre evaluator si din discufiile purtate cu
reprezentantii proprietarului imobilului, nu exista nici un indiciu privind existenta
unor contamindri naturale sau chimice care afecteaza valoarea proprietaii evaluate
sau valoarea proprietatilor vecine. Evaluatorul nu are cunostin{a de efectuarea unor
inspectii sau a unor rapoarte care sd indice prezenta contaminantilor sau
materialelor periculoase si nici nu a efectuat investigatii speciale in acest sens.
Valorile sunt estimate in ipoteza ca nu exista asa ceva.

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

Evaluatorul considerd c¢d presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de
evaluare au fost rezonabile in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data
evaluarii;

Valoarea de piata estimati este valabila la data evaludrii. Intrucat piata, conditiile de
piata se pot schimba, valoarea estimatd poate fi incorectd sau necorespunzitoare la
un alt moment;

S-a presupus ca legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul
eventuale modificéri care pot sa apara In perioada urmétoare;

Alegerea metodei de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a facut tinand
seama de tipul valorii exprimate si de informatiile disponibile;

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

Daca nu se arati altfel In raport, se intelege ca evaluatorul nu are cunostintd asupra
starii ascunse sau invizibile asupra conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea
imobiliard in cauzi sau de pe o proprietate invecinata, inclusiv prezen{a substantelor
periculoase, substantelor toxice etc.), care pot majora sau micsora valoarea
proprietatii. Se presupune ¢ nu existd astfel de conditii daca ele nu au fost observate,
la data inspectiei, sau nu au devenit vizibile in perioada efectudrii analizei obisnuite,
necesard pentru intocmirea raportului de evaluare.

Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al starii
proprietdfii, astfel de informatii depasind sfera acestui raport si/sau calificarea
evaluatorului.

Evaluatorul nu oferd garantii explicite sau implicite In privinta stirii in care se afla
proprietatea si nu este responsabil pentru existenta unor astfel de situatii si a
eventualelor lor consecinte si nici pentru eventualele procese tehnice de testare

necesare descoperirii lor.



SC MATANDA EVAL SRIL. Proprietar

Evaluator antorizat Popa Liviv George - EPL BALET | JUDETUL. BIHOR (doweniul privat)

1.10.2 Ipoteze speciale
> Pe terenul care face obiectul acestui raport de evaluare sunt edificate mai multe

constructii. Valoarea de piata (justa) a fost estimata doar pentru terenul intravilan
considerat liber. Proprietatea se evalueaza sub aceasta premisa.

Lotul 4 nu are acces direct la str. Ceyrat, dar conform inspectiei vizuale si
conform solicitarii clientului si utilizatorului desemnat, s-a considerat ca acesta
are acces la un drum perpendicular pe str. Ceyrat.

La solicitarea clientului si utilizatorului desemnat, suprafata de teren inscrisa in
CF 199877 de 48.243 mp a fost tratata distinct, pe 4 loturi, conform Planului de
amplasament si delimitare a imobilului cu propunere de dezlipire.

Rapoartele de evaluare pentru raportarea financiara conform Standardelor de
Evaluare trebuie sa aiba ,,data evaluarii 31.12”. La cererea utilizatorului data
evaluarii a fost stabilita la 14.05.2018. Aceste ipoteze speciale sunt solicitate de
catre client si utilizator si sunt responsabilitatea acestuia.

I.11 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

>

>

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

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si ofere in continuare
consultantd sau si 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 (in special concluzii referitoare la valori,
identitatea evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fard acordul
prealabil al evaluatorului.

Orice valori estimate in raport se aplica activului evaluat, luat ca intreg $i orice
divizare sau distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea
estimata, in afara cazului in care o astfel de distribuire a fost 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 alta referire la acesta nu poate fi publicat, nici
inclus intr-un document destinat publicitdtii fard acordul scris si prealabil al
evaluatorului cu specificarea formei i contextului in care urmeaza s apara.
Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de cétre alte persoane
decat cele precizate la pct. 1.2, atrage dupd sine incetarea obligatiilor
contractuale.

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de catre
beneficiar, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea
acestora. Acest raport de evaluare este destinat scopului si destinatarului precizati
la pct. 1.2. Raportul este confidential, strict pentru client si destinatar iar
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evaluatorul nu accepti nici o responsabilitate fatd de o terfd persoana, in nici o
circumstanta.

L.12 Declararea conformititii cu SEV
In elaborarea prezentului raport de evaluare au fost luate in considerare Standardele de

evaluare a bunurilor, ANEVAR - 2018, astfel:

e SEV 100 — Cadrul general

e SEV 101 — Termenii de referinté ai evaludrii
SEV 102 — Implementare
SEV 103 — Raportare
SEV 104 — Tipuri ale valorii
SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare
SEV 300 — Evaluari pentru raportarea financiard
GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile
Codul Deontologic al evaluatorului

I.13 Descrierea raportului

Raportul se va transmite in format letric in doua exemplare.

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

11
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II. PREZENTAREA DATELOR
II.1 Identificarea proprietatilor imobhiliare. Descrierea juridica. Documente

anexate privind dobandirea, dreptul de proprietate asupra imobilului, dreptul de
folosinta.
Obiectul evaluarii il constituie dreptul de proprietate deplin asupra proprietatii

imobiliare situata in localitatea Oradea, str. Ceyrat, nr. 4, jud. Bihor, reprezentand
terenul intravilan compus din lotul 4 inscris in CF 199877 — in suprafata de 9.786 mp

din suprafata totala de 48.243 mp.

Proprietar: JUDETUL BIHOR (domeniul privat).
Documente anexate privind dreptul de proprietate asupra imobilului, dreptul de

folosinta etc.
» Extras de Carte Funciara nr. 199877, nr. cad. 199877.
> Plan de amplasament si delimitare a imobilului cu propunere de dezlipire.

» Certificat de urbanism nr. 1642 din 27.03.2018.
Evaluatorul nu a avut la dispozitie alte documente, care sa ateste dobandirea, dreptul de
proprietate si dreptul de folosinta.
Evaluatorul nu a intreprins actiuni de verificare a veridicitatii documentelor mentionate.
Proprietatea se evalueaza ca fiind libera de sarcini.

I1.2 Date despre vecinatati, zona, oras
Artere importante de circulatie in apropriere:
» Auto: strada Ceyrat
» Calitatea retelelor de transport: asfaltat.
Caracterul edilitar al zonei
» Zona periferica
» Rezidentiala si industriala
> In zond se afld
o Unitdti comerciale in apropiere: - da, magazine de cartier
o Unitdfi de invatamant: - Universitatea din Oradea
o Unitati medicale: -
o Institutii de cult. -
o Sedii de banci —
o Parcuri: -
o Cimitir : Da, Cimitirul Municipal

12
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Concluzie: |
Proprietatea evaluata se afla situata in zona periferica a loc. Oradea. Zona este

mixta — rezidentiala si industriala. Amplasare cu acces la principalele artere de

circulatie in zona. Poluare cu noxe auto: medie; trafic mediu. Poluare fonica:

medie (rezultat din observatii si informatii ale evaluatorului, firad expertizare sau

determiniri de laborator ale noxelor).

I1.3 Informatii despre amplasament

Parcela de teren este situata in zona periferica a localitatii Oradea, str. Ceyrat, nr. 4,
judetul Bihor. Accesul la amplasament se face pe un drum asfaltat.

Amplasamentul este compus din terenul intravilan compus din lotul 4 inscris in
CF 199877 — in suprafata de 9.786 mp din suprafata totala de 48.243 mp.

a e s

Retea urbana de energie electricd — da
Retea urbana de gaze —nu

Retea urbana de apd — da

Retea urbana de canalizare - da

Retea urbana de incalzire — nu

Fosa septica - nu

Rezervor gaz - nu

Put forat apa - nu

Generator energie electrica - nu
Centrala termica proprie - nu

Refea urbana de telefonie, cablu si internet — da

VVVVVYVYYYVYVVVYVYY

I1.4 Descrierea terenului:
Proprietatea evaluata se compune din teren intravilan, situat in localitatea Oradea, str.

Ceyrat, nr. 4, jud. Bihor, astfel:
> Lotul 4 — in suprafata de 9.786 mp din suprafata totala de 48.243 mp, forma

neregulata, suprafata plana fara inclinatie, imprejmuit partial cu gard din plasa de
sarma si zidarie de caramida.

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

IL.6 Istoric, incluzand vanzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente
- nu se cunosc detalii
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IIT ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

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

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

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

v’ Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzitori si comparatori
care actioneazi este relativ mic; proprietatile imobiliare au valori ridicate care
necesita o putere mare de cumpdrare, ceea ce face ca aceste piefe sa fie sensibile
la stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, numarul de locuri de
munca precum si sa fie influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului
care poate fi dobandit, mdrimea avansului de plata, dobanzile, etc.; in general,
proprietitile imobiliare nu se cumpdra cu banii jos, iar daca nu exista conditii
favorabile de finantare tranzactia este periclitata; spre deosebire de pietele
eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza ci este deseori influentata de
reglementirile guvernamentale si locale; cererea si oferta de proprietatea
imobiliare pot tinde citre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si
rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta;

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

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

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

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

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

Tipul pietei
Incadrarea in piata proprietatilor terenuri intravilane din zona periferica a loc.

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

evaluatorului sa coincidd cu pretul de tranzactionare al proprietdtii la data evaluarii.
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Acest grad variazd insa in functie de conditiile pietei, caracteristicile proprietatii
evaluate sau informatiile disponibile evaluatorului.

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

evenimente macroeconomice majore, neprevazute.,
Starea de instabilitate a unei piete este caracterizata, de exemplu, de deciziile irafionale

de vanzare/cumpirare sau de deciziile majoritatii participantilor la piata de a nu mai
face tranzactii pana la o clarificare a directiei preturilor.

Analiza ofertei

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

Aria piefei este una urbana si aparfine unei zone periferice. Valorile de piatd a
imobilelor similare sunt in stagnare (datoritd conditiilor actuale ale pietei imobiliare).
Pretul de oferta a proprietatilor comparabile scoase la vanzare este situat in intervalul
55-100 Euro/mp.

Proprietatile comparabile identificate sunt urmatoarele:

Nr. | Tip informatie  Suprafatamp | Pret/mp | Utilitati Localizare

crt. 1 | euro o

1 Oferta | 2.100 55 | Da | Zona Centura _

2 Oferta 1.000 | 57 | Da Zona Piata Vest Market
'3 Oferta | 3065 | 60 | Da Zona Cimitir Municipal |
4 Oferta ]' 3.000 70 Da Str. Apateului colt cu
| [ | Centura -

5 | Oferta | 2000 | 100 | Da Zona Centura |

Pentru selectarea comparabilelor in grila de calcul, s-au eliminat extremele,
ramanand pentru a fi introduse in grila nr. crt. 2,3,4.

Analiza cererii

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

Echilibrul pietei. Tendinte

Pe piata proprietatilor similare celor evaluate fiind influentatd de capacitatea actuala dar
si viitoare de absorbtie a pietei de bunuri de consum, larg consum si consum indelungat,
deci functie de evolutia vanzirilor, la momentul actual consider starea pietei imobiliare,
pe acest segment, in stagnare.
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Tendinte: o situatie volatila ce poate fi depasita prin factorii care ar putea influenta in
mod direct stimularea creditirii ce constau intr-un plan coerent anticriza realizat de
Guvern, politica monetar si administrativd a bancii centrale, politica de risc a bancilor
si atingerea unei convergente a prefurilor practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere

reald de cumparare.

Concluzii

Activitatea curenta si tendingele pietei relevante:
= Piata cumpdrdtorilor; mediu activa,
» Dezechilibru usor in favoarea OFERTEI,

IV. ABORDAREA iN EVALUARE SI RATIONAMENTUL

IV.1 Procedura de evaluare (Etapele parcurse)

Baza evaludrii realizate in prezentul raport este valoarea de piata asa cum a fost ea

definita mai sus.

Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost:

documentarea, pe baza informatiilor solicitate clientului;

inspectia imobilului;

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

selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;

deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de care trebuie

sa se {ind seama la derularea tranzactiei;

analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere

al evaluarii;

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

YVVVVY

\4

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

1V.2 EVALUAREA IMOBILULUI

IV.2.1 Date privind modul de realizare a evaluarii
Pentru evaluare s-a ales tehnica comparatiei directe.
Tehnica comparatiei directe se utilizeaza la evaluarea terenului liber sau care se
considera liber pentru scopul evaluarii. Metoda este cea mai utilizata si preferata atunci

cand exista date comparabile.

IV.2.2 Cea mai buna utilizare
Conceptul de cea mai buna utilizare reprezintd alternativa de utilizare a proprietatii

selectata din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera
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ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale
lucrarii.
Cea mai buna utilizare - este definitd ca utilizarea rezonabild, probabild si legald a
unui teren liber sau construit care este fizic posibila, fundamentatd adecvat, fezabila
financiar §i are ca rezultat cea mai mare valoare,
Cea mai buna utilizare este analizatd uzual in una din urmaétoarele situatii:

o cea mai buna utilizare a terenului liber

o cea mai buna utilizare a terenului construit.

Cea mai bund utilizare a unei proprietdti imobiliare trebuie sd Indeplineascd patru
criterii. Ea trebuie sa fie:

o permisibild legal

o posibila fizic

o fezabila financiar

o maxim productiva

Proprietatea evaluata este compusa din teren intravilan.

Evaluatorul considera ca cea mai buna utilizare a terenului este cea de teren intravilan
— edificarea unor constructii administrative si social culturale (conform Certificat
de urbanism nr. 1642 din 27.03.2018); aceastd utilizare intruneste cele patru
conditii/teste prevazute in definitia celei mai bune utilizéarii.

I1V.2.3 Metode/ tehnici de evaluare

Terenul are valoare pentru ca ofera utilitate potentiald ca amplasament. Daca
terenul are utilitatea pentru o anumitd utilizare si existd cerere pentru acea utilizare,
terenul are valoare pentru o categorie particularéd de utilizatori.

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

. Anticiparea- se referd la faptul ca valoarea este creata de perspectiva unor beneficii

obtenabile in viitor.
Oferta de terenuri este relativ stabild, totusi existd citeva exceptii care pot

infuenta modificarile cererii si 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 localizari acestea tind spre
echilibru, iar dezechilibrele temporare dintre cerere si ofertd se atenueazi, de obicei,
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restabilindu-se echilibrul intre ele. Valoarea terenului este afectatd in mod substantial
de jocul dintre cerere si oferta, dar utilizarea economica a amplasamentului este cea
care determind 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 piata si de cea mai bund utilizare a
acestui amplasament, datoritd competitiei intense pentru alegerea amplasamentelor sau
a ultimelor amplasamente aflate intr-o anumita localizare.

3. Principiul substitutiei- se aplicd in evaluarea terenului si aratd ca cea mai mare cerere
va fi pentru cele mai ieftine amplasamente similare, cumparétorul nu va platii mai mult
pentru un amplasament decat dacd este similar sau identic.

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

Dreptul de proprietate si controlul public

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

Caracteristicile fizice si amenajarile amplasamentului

Evaluatorul trebuie si ia in considerarea caracteristicile fizice ale lotului de teren,
utilititile disponibile si amenajdrile amplasamentului care afecteazd utilitatea si
valoarea terenului. Acestea sunt: mirimea, forma, deschiderea la accesul principal,
solul, localizarea, orientarea fatd de vént, de punctele cardinale si privelistea,
caracteristicile topografice cum ar fi conturul, nivelarea si drenajul natural. Totodata
evaluatorul trebuie si tind seama de disponibilitatea utilitatilor, de capacitatea, calitatea
si permanenta lor (retea de apa, de canalizare, energie electrica, servicii de telefonie si
de internet, s.a.), dar si de sursele interne sau externe care asigurd buna functionare a

acestora,

Pentru ca un lot de teren sd devind amplasament trebuie fizic delimitat si
amenajat atdt intern (lucrdri de peisagisticd, pavare, racordare la utilitafi) cat si extern
(strizi, rampe, trotuare, canale si linii de racordare la refelele de utilitati), astfel incdt
sd fie pregdtit pentru o anumitd utilizare. Aceste amenajari, de obicei, sunt considerate
parte din valoarea amplasamentului si cateodatd sunt evaluate odatd cu alte constructii
care aparfin proprietdtii subiect. Este important de mentionat cd amenajarile
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amplasamentului, precum orice alte constructii fac obiectul deprecierii fizice si
functionale.

Cea mai bund utilizare

In termeni, valoarea terenului este consideratd cea mai buna utilizare. Indiferent
de amenajirile functionale ale amplasamentului, valoarea acestuia este bazatd pe cea
mai bund utilizare a sa, considerat a fi liber si disponibil pentru dezvoltare ulterioara,
pentru utilizarea cea mai eficientd.Analiza si rezolvarea corectd a problemelor evaluarii
cer ca terenul si fie evaluat ca o componentd separatd a proprietdtii imobiliare, iar
considerea terenului ca fiind liber, faciliteaza acest lucru, fiind pe deplin o procedura

acceptata.

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

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

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

Aplicabilitate si limitiri ale metodelor de evaluare

In cadrul procesului de evaluare se realizeazd o analizd distinctd pentru a
determina valoarea terenului si abia apoi se aplicé cele trei abordari ale valorii.

In cazul evaludrii unui apartament situat intr-un bloc de locuinte colective,
proprietatea poate fi, uneori, evaluatd fard a se furniza o concluzie distinctd asupra
valorii terenului. Rareori estimarea valorii terenului, apare n raportul de evaluare, ca
subcapitol al aborddrii prin cost, in general apare ca o o sectiune distincta.
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Din cele trei abordari traditionale ale valorii: abordarea prin piafa, prin venit si
prin cost, deriva si sunt utilizate in practica de evaluare metodele de evaluare a terenului
liber. Aceste metode sunt: metoda comparatiei directe si metode alternative (extractia
de pe piatd, alocarea, tehnicile capitalizirii venitului- capitalizarea directd- metoda
reziduald, capitalizarea indirectd- capitalizarca rentei funciare si analiza fluxului de
numerar actualizat- metoda parceldrii si dezvoltdrii).

- 1V.2.3.1 Tehnica comparatieie directe
COMPARATIA DIRECTA — metodi recomandata pentru evaluarea terenului

Comparatia directd este cea mai utilizatd metoda pentru evaluarea terenului si cea
preferatd metods atunci cénd suntdisponibile vanzari de terenuri comparabile, poate fi
utilizatd pentru evaluarea terenului liber sau considerat liber pentru scopul evaluarii.

Avand ca scop estimarea valorii terenului subiect in aplicarea acestei metode sunt
colectate, analizate, comparate si ajustate véanzarile 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.

Evaluatorul colecteazi datele despre vanzarile si inchirierile finalizate si ofertele
active, identificd aseméndrile si deosebirile dintre aceste date, sorteaza aceste informatii
in functie de relevanta si ajusteaza preturile comparabilelor pentru a justifica diferentele
fatd de caracteristicile terenului subiect si abia apoi formuleaza concluziile privind
valoarea de piati a terenului evaluat.

Elementele de comparatie includ: drepturi de proprietate, conditii (termenii) de
finantare, conditii de vénzare (motivatia), cheltuielile efectuate imediat dupa
cumpdrare, conditii de piatd (schimbdrile in timp), localizarea, caracteristicile fizice,
utilitdtile disponibile si zonarea.

Variabilele ce se iau in considerare cel mai des, ca elemente de comparatie sunt
caracteristicile fizice ale amplasamentului, ele se referd la marimea si forma acestuia,
deschiderea la drumul de acces, topografia,localizarea si privelistea. In analiza pot fi
utilizate urmitoarele criterii de comparatie: 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
doud).

Dimensiunea terenului este un element de comparatie mai putin important decat
data vanzarii si localizarea, tipurile de dezvoltairi frecvente au o mirime optima a
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amplasanetului. Trebuie mentionat ci in majoritatea cazurilor in care mairimea
amplasamentului este mai mare, valoarea terenului in exces va scade accelerat.
Evaluatorii acordd mai multd importantd comparabilelor care au aceeagsi suprafatd cu
proprietatea de evaluat deoarece vanzirile 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 daca aceste comparabile nu sunt
disponibile sau suficiente atunci se pot utiliza date pentru categorii similare, aplicindu-
se Inainte ajustarile necesare.

Unul dintre principalele obiective al analizei CMBU il reprezintd chiar acesta,
identificarea proprietatilor comparabile. Acesta atentioneazi cd comparabilele trebuie
selectate dintre proprietitile care au aceeasi CMBU, diferentele identificate privind
acest element de comparatie nu sunt legate de natura/ tipul acesteia ci de optimizarea
utilizarii.

Ca o concluzie putem spune cid cu cdt asemanarile dintre proprietatile
comparabile si proprietatea subiect sunt mai mari, cu atat marja de veridicitate aferenta
metodei comparatiei directe este mai mare, iar increderea In rezultat este mai crescuta.
In sensul opus insa diferentele dintre proprietiti cresc marja de eroare aferentd metodei
comparatiei directe si deciincrederea in rezultat este mai scazuta.

Pe langa tranzactiile finalizate, evaluatorii mentioneaza in raportul de evaluare ca
»vanzari” diverse date de piatd cum ar fi ofertele de vanzare si de cumpdrare chiar daca
tranzactiile nu au fost finalizate. Mentionez ca ofertele furnizezd date mai putin
credibile decat vAnzirile Inregistrate si contractele semnate, de reguld pretul final de
vanzare fiind mai mic decat oferta initiald de vdnzare, dar totusi mai mare decat oferta
initiala de cumparare.

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

Vénzarile pot fi corelate intr-o manierd logicé si organizatd doar dupd ce au fost
adunate si sistematizate datele comparabile, iar proprietitile au fost inspectate sau
analizate si descrise, aceastd corelare se regdseste in raportul de evaluare sub forma
unei grile a datelor de piati- aceasta cuprinde, aranjate pe rinduri separate, preciziri a
categoriilor importante ale caracteristicilor proprietatii.
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Ajustirile diferentelor observate intre proprietatea subiect si proprietatile
comparabile sunt aplicate la pretul de vanzare al comparabilelor. Poate fi utilizatd
analiza pe perechi si aplicate ajustiri separate pentru fiecare element de comparatie,
marimea ajustarii fluctudnd in functei de datele indicate de piata. In cazul in care datele
selectate sunt insuficiente pentru a indica midrimea ajustérilor, atunci evaluatorul va

aduna si analiza si alte date comparabile.

Ajustirile se aplica intr-o ordine importantd si bine stabilitd: in primd etapa se
aplica ajustirile pentru dreptul de proprietate, conditii de vanzare, conditii de piatd si de
vanzare si abia apoi ajustdrile pentru localizare si caracteristici fizice.

In raportul de evaluare trebuie argumentate toate ajustdrile aplicate preturilor
proprietitilor imobiliare, nu este permisd utilizarea unor ajustdri fard prezentarea
modului de estimarea al acestora. Modul de prezentare al argumentelor trebuie sa fie
logic s1 usor de inteles.

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

In urma aplicarii metodei de evaluare descrise anterior, s-a stabilit valoarea de
piata a proprietatilor imobiliare, ca fiind de: 2.174.324 Lei echivalent a 469.728 Euro.
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V. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Valoarea estimata pentru terenul intravilan compus din lotul 4 inscris in CF 199877 — in
suprafata de 9.786 mp din suprafata totala de 48.243 mp, situat in localitatea Oradea, str.
Ceyrat, nr. 4, jud. Bihor, proprietar: JUDETUL BIHOR (domeniul privat), descris in cuprinsul
raportului de evaluare, conform actclor de proprietate anexate in copie la prezentul raport,

este:

2.174.324 LLEI echivalent a 469.728 EURO

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

Adecvarea:
Prin acesl criteriu, evaluatorul a judecat cat de pertinenta este fiecare metoda, scopul si

utilizarea evaluarii. Adecvarea unei metode, de regula, se refera direct la tipul proprietatii
imobiliare si viabilitatea pictci.

Precizia:

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

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

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

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

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

Cantitatea informatiilor. Sunt suficiente.
Alegerea valorilor finale s-a facut pe baza analizei criteriale: adecvarea, precizia si cantitatea
informatiilor, asa cum s-a mentionat mai sus. ducand la estimarea unor valori de piata a

proprietatii evaluate, fundamentata si semni[icativa:
2.174.324 LEI echivalent a 469.728 EURO
Cursul BNR este: 1 EURO —4,6289 LEI, din data de 14.05.2018.
POPA LIVIU GEORGE

evaluator autorizat EPI, BM si EI
Membru titular ANEVAR






