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Scrisoare de transmitere
Catre,

CAMERA NOTARILOR PUBLICI DIN ORADEA

“Ghidul privind valorile orientative ale proprietatilor imobiliare din judetul Bihor, anul
20137, anexat in intregime, prezinta concluziile estimarii valorilor orientative ale proprietatilor
imobiliare amplasate in judetul Bihor.

Scopul elaborarii prezentului Ghid este estimarea valorii orientative minime a
proprietatilor imobiliare mai sus specificate, in vederea constituirii bazei de calcul a impozitului
datorat de contribuabilii definiti la pet. 151% din Normele metodologice de aplicare al Codului
Fiscal, in cazul in care valoarca declarata de parti este mai mica decat valoarea orientativa
stabilita prin expertiza camerei notarilor publici.

Ghidul reprezinta proprietatea intelectuald a Camerei Notarilor Publici din Oradea.

Ghidul contine 130 pagini structurate pe 9 capitole.

Avand in vedere legislatia in vigoare, cat si scopul elaborarii prezentului Ghid formulat
de catre Dvs., considerdm ca in cazul de fatd estimarea valorii orientative este o deviere fata de
prevederile Standardelor Internationale de Evaluare. Aceastd deviere este motivata in primul
rand de cerintele legislatiei in vigoare, cat si de practica camerelor de notari publici de a utiliza
ca baza de calcul a impozitarii tranzactiilor imobilare, valorile orientative minime ale
proprietatilor imobiliare.

Ghidul a fost structurat dupa cum urmeaza:
1. Introducere
2. Premisele elaborarii
3. Prezentarea datelor
4. Analiza datelor, evaluarea proprietatii; concluzii
5. Anexe

Valoarea rezultata este o concluzie experta si rezonabila a unui profesionist calificat, bazata
pe analiza tuturor informatiilor relevante si cunoscute de acesta la momentul evaluarii. Datele
prezentate, analiza, concluziile si opinia evaluatorului sunt limitate la ipotezele luate in
considerare, cat si la conditiile specifice enuntate.

Cu stima:

SC ESTIM EXPERT SRL
membru corporativ ANEVAR
Director
Ing. Felician Burian
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Declaratie de certificare

Prin prezenta, in limita informatiilor si a cunostintelor detinute certificam, ca afirmatiile
prezentate in acest Raport sunt corecte si adevarate.

De asemenea, certificam ca analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate
numai de ipotezele luate in considerare si de conditiile limitative specifice. Acestea sunt
analizele, opiniile si concluziile noastre personale, fiind nepartinitoare din punct de vedere
personal.

Declaram ca nu avem nici un interes prezent sau de perspectiva in proprietatile imobiliare
care constituie obiectul prezentului Ghid, si nici un interes sau influenta legata de partile
implicate.

Contravaloarea acestei lucrari ce ne revine in urma elabordrii lucrarii nu are nici o
legatura cu valorile orientative specificate Tn prezentul Ghid, si nu este influentata de aparitia
unui eveniment ulterior.

Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu
Standardele Internationale de Evaluare adoptate de catre ANEVAR (devierile fiind specificate in
lucrare), cu Codul deontologic al acestuia, si cu respectarea legislatiei in vigoare din domeniu,
respectiv HG nr. 1195/2007 privind modificarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr.
571/2003 privind Codul Fiscal.

Fara aprobarea scrisa a evaluatorului, publicarea integrald sau partiald a prezentului Ghid,
a oricarei referinte sau valorii incluse, a numelui si afilierii profesionale a evaluatorului, sunt
interzise.

Ing. Burian Felician
membru titular ANEVAR,
Expert evaluator proprietati imobiliare si de bunuri mobile

4 ESTIM EXPERT



GHID PRIVIND VALORILE ORIENTATIVE MINIME 2013
ALE PROPRIETATILOR IMOBILIARE DIN JUDETUL BIHOR

2. PREMISELE ELABORARII

2.1 Obiectul lucrarii

Obiectul lucrarii 1l constituie:

GHID PRIVIND VALORILE DE CIRCULATIE ORIENTATIVE MINIME ALE
PROPRIETATILOR IMOBILIARE DIN JUDETUL BIHOR - anul 2013

2.2 Scopul lucrarii

Scopul elaborarii prezentului Ghid este estimarea valorilor de circulatie orientative
minime ale proprietatilor imobiliare din judetul Bihor, pentru uzul Beneficiarului la stabilirea
taxelor ocazionate la perfectarea actelor in forma autentica avand ca obiect tranzactii imobiliare,
in conformitate cu Legea nr. 571/2003 privind Codul Fiscal, cu modificarile ulterioare.

Ghidul a fost elaborat la cererea formulatd de catre Camera Notarilor Publici din Oradea,
in conformitate cu Contractul incheiat intre parti la data de 10.10.2012.

Lucrarea reprezinta actualizarea valorilor orientative minime din expertiza elaborata
pentru anul 2012. Actualizarea a respectat in mare parte, (conform cererii CNP Oradea),
structura, tipul si amplasamentele proprietatilor imobiliare tratate Tn Ghidul valabil pana la
31.12.2012.

Asa cum este mentionat i in Standardele Internationale de Evaluare (SIE) editie 2011,
IVS 101 “Sfera misiunii de evaluare”, este important ca evaludrile sd nu fie utilizate in afara
contextului sau pentru scopuri pentru care nu au fost desemnate.

Astfel, valorile orientative specificate in prezenta lucrare sunt destinate Th primul rand
pentru uzul notarilor publici. Utilizarea valorilor orientative din prezentul Ghid ca referinta in
rapoartele de evaluare sau ca justificare a pretului unor tranzactii imobiliare de catre persoane
fizice sau juridice, de drept public sau privat, nu se recomanda, deoarece abaterile pot fi
semnificative, luand in considerare tipul valorii exprimate, cat si cerintele Standardelor
Internationale de Evaluare referitoare la obligativitatea identificarii proprietatii imobiliare
evaluate si a efectuarii inspectiei tehnice a acesteia. De asemenea, utilizarea valorilor estimate in
prezentul Ghid ca referinta in procesele de expropiere pentru cauza de utilitate publica nu este
adecvata, avand In vedere tipul valorii estimate cat si faptul ca acestea reprezinta cazuri speciale
de transfer de drept de proprietate.

2.3 Instructiunile lucrarii (beneficiarul lucrarii)

Beneficiarul prezentului Ghid este Camera Notarilor Publici din Oradea, cu sediul in
Oradea str. Lamaitei nr. 3, judetul Bihor, autorizata in baza Legii nr. 36/1995, inregistrata in data
de 04.12.1995, avand Codul Unic de Identificare 7920775.
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2.4 Autorul lucrarii

Autorul lucrarii este SC ESTIM EXPERT SRL, cu sediul Tn Oradea str. Deltei nr. 10,
inregistratd la ORC cu nr. J05/2125/2007, identificatd cu CUI 22298189, reprezentata de Ing.
Burian Felician, membru titular ANEVAR, avand functia de Director.

2.5 Bazele elaborarii ghidului
2.5.1 Baza legala

Conform HG nr. 1195/2007 privind modificarea Normelor metodologice de aplicare a
Legii nr. 571/2003 privind Codul fiscal, pct. 151° in aplicarea art. 77* alin. (4) din Codul fiscal:
“In cazul in care valoarea declaratd (de parti) este inferioara valorii orientative stabilite prin
expertiza intocmita de camera notarilor publici, impozitul se va calcula la aceasta valoare.”

De asemenea, la pct. 151° se specifica: “Expertizele intocmite de camerele notarilor
publici privind valoarea de circulatie orientativa a proprietatilor imobiliare constituie baza de
calcul a impozitului datorat de contribuabilii definiti la pct. 151? din prezentele norme
metodologice, in cazul in care valoarea declaratd de parti este mai micd decat valoarea
orientativa stabilitd prin expertiza camerei notarilor publici.”

Conform legii, lucrarile cuprinzand valorile orientative ale proprietatilor imobiliare se
elaboreaza anual de catre un expert evaluator.

2.5.2 Ipoteze restrictive si conditii limitative

La baza elaborarii prezentului Ghid stau o serie de ipoteze si conditii limitative. Opinia
evaluatorului este exprimata Tn concordantd cu acestea, precum si cu celelalte aprecieri din
prezentul Ghid. Evaluatorul isi exprima integral responsabilitatea pentru concluziile prezentate,
n limita ipotezelor restrictive si a conditiilor limitative de mai jos.

Pentru simplificarea exprimarii, in cadrul prezentului Ghid, prin conceptul de “proprietate

tranzactionatd” se inteleg proprietatile imobiliare care vor fi supuse impozitarii, conform legii, n
procesul tranzactionarii acestora, iar impozitele aferente se vor calcula in baza prezentului Ghid.

2.5.2.1 Ipoteze restrictive

- Nu s-a intreprins verificarea sau investigarea suplimentara a datelor care au stat la baza
elaborarii prezentului Ghid, aceasta nefiind Tn sarcina evaluatorului; dreptul de
proprietate aferent proprietatilor tranzactionate este considerat valabil si marketabil,

- Se presupune ca proprietatile tranzactionate sunt conforme tuturor reglementarilor legale si
restrictiilor de zonare si de utilizare si ca acestea respecta prevederile urbanistice din zona.

- Se presupune ca proprietatile tranzactionate nu au fost contaminate, respectiv costul
decontaminarilor nu afecteaza valoarea; nu s-au luat in calcul existenta contaminantilor
sau a materialelor periculoase, a conditiilor adverse de mediu, inclusiv prezenta
substantelor periculoase sau toxice;

- Se presupune ca valoarea orientativa estimata dintr-o anumita locatie este similara cu cea
a locatiilor adiacente, imediat invecinate.

3) ESTIM EXPERT



GHID PRIVIND VALORILE ORIENTATIVE MINIME 2013
ALE PROPRIETATILOR IMOBILIARE DIN JUDETUL BIHOR

Avand 1n vedere conditiile misiunii de evaluare, nu a fost posibild investigarea fiecarei
proprietati tranzactionate; se presupune ca proprietitile tranzactionate respecta
comportamentul mediu al pietei imobiliare specifice

La estimarea valorii orientative minime, evaluatorul a utilizat numai informatiile pe care
le-a avut la dispozitie; exista posibilitatea existentei altor informatii de care evaluatorul
nu avea cunostintd in momentul intocmirii raportului; evaluatorul nu-si asuma
responsabilitatea in privinta acuratetei informatiilor furnizate de terte parti.

Se considera ca nu existd aspecte ascunse sau nevizibile ale structurii proprietatilor
tranzactionate, ale starii §i structurii solului, care ar duce la o valoare mai mare sau mai
mica a valorii estimate.

Valorile orientative ale proprietatilor imobiliare au fost estimate in conditiile in care
acestea sunt libere de sarcini;

Se presupune cd dreptul de proprietate asupra proprietdtilor imobiliare evaluate este
deplin

Estimarile se bazeaza pe conditiile actuale ale pietei, pe factorii anticipati ai cererii si ai
ofertei pe termen scurt.

2.5.2.2 Conditii limitative

Lucrarea este proprietatea intelectuala a Camerei Notarilor Publici din Oradea,
reproducerea sau publicarea integrala sau partiald este interzisa fard acordul
Beneficiarului.

Valorile estimate sunt valabile atita timp, cat conditiile in care s-a realizat Ghidul (starea
pietei, nivelul cererii si a ofertei, raportul leu/Euro, factorii economici, sociali si politici,
cadrul legislativ) nu se modifica semnificativ. Pe pietele imobiliare valorile pot evolua
ascendent sau descendent, si dependenta lor de evolutia monedei nationale nu este liniara.
Valorile componente sunt valabile numai Tn contextul prezentului Ghid; acestea nu se pot
folosi in legatura cu o alta evaluare, si daca sunt astfel utilizate, acestea nu sunt valabile.
Valorile orientative specificate Tn prezenta lucrare sunt destinate pentru uzul notarilor
publici. Utilizarea valorilor orientative din prezentul Ghid ca referinta in rapoartele de
evaluare (cu exceptia cazurilor specificate in actele legislative in vigoare) sau ca
justificare a pretului unor tranzactii imobiliare de catre persoane fizice sau juridice, de
drept public sau privat, nu se recomanda, deoarece abaterile pot fi semnificative, luand n
considerare tipul valorii exprimate, cat si cerintele Standardelor Internationale de
Evaluare in cea ce priveste obligativitatea identificarii proprietatii imobiliare evaluate si a
efectuarii inspectiei tehnice a acesteia.

De asemenea, utilizarea valorilor estimate in prezentul Ghid ca referintd in procesele de
expropiere pentru cauza de utilitate publica nu este adecvata, avand in vedere tipul valorii
estimate cat si faptul cd acestea reprezintd cazuri speciale de transfer de drept de
proprietate.

Dat fiind specificul prezentei lucrari, nu s-au putut respecta cerintele Standardelor
Internationale de Evaluare in cea ce priveste obligativitatea identificarii proprietatii
imobiliare de evaluat si a inspectarii acesteia. Din acest punct de vedere, tipul valorii
estimate a prezentat o deviere rezonabila de la standardele mai sus specificate.
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- Evaluatorul nu este obligat s depuna marturie in instanta in legatura cu prezenta lucrare.
De asemenea, cu exceptia cazului Tn care aceasta este solicitata de catre Beneficiar,
evaluatorul nu are obligatia de a acorda consultanta ulterioara.

- Valorile estimate se aplica intregii proprietati, in functie de tipul si locatia acesteia; orice
divizare sau distribuire a valorii pe fractiuni de proprietate va invalida valoarea
orientativa estimata.

- Cel care intra 1n posesia unei copii din prezentul raport nu are si dreptul de a o face public
sau de a o publica.

2.6 Tipul valorii estimate

Conform legislatiei din domeniu in vigoare, citata partial la pct. 2.5.1 din prezentul Ghid,
termenul utilizat de legiuitor pentru baza de calcul al impozitelor datorate de contribuabili Tn
unele alte legislative este denumit “valoarea de circulatie” a imobilelor tranzactionate, in alte
cazuri “valoarea de circulatie orientativa”, iar in ultima perioada cel mai frecvent a fost utilizat
termenul de “valoare orientativd” (de ex. OUG 29/2011 privind esalonarea datoriilor, HG
53/2011 cu privire la exproprierile pentru cauza de utilitate publica si altele).

Valoarea de circulatie este un termen preluat din actele legislative aparute Tnaintea anului
1990 (de ex. Decret 256/1984, Decret-Lege 61/1990), perioada in care a fost utilizata in legatura
cu notiunea economica de “circulatia marfurilor” si cea juridica de “circulatia terenurilor”.
Aceste notiuni se referd la simpla trecere a dreptului de proprietate asupra unui bun de la o
persoand la alta. “Valoarea de circulatie” este utilizata frecvent si astdzi de catre instantele
judecatoresti, ca §i sinonima cu notiunea de “valoarea de piatd”.

Incepand cu 01.01.2004, termenul de “valoarea de circulatie” nu mai este utilizat de
Standardele Internationale de Evaluare (SIE), adoptate si in Romania ca si standarde nationale de
evaluare. Conform acestora, conceptul de piata presupune ca bunurile se pot tranzactiona fara
restrictii, Intre cumpdratori si vanzatori, iar valoarea este pretul cel mai probabil convenit de
cumpdratorii §i vanzatorii unui bun sau serviciu disponibil. Valoarea nu reprezintd un fapt, ci o
estimare a celui mai probabil pret care va fi platit pentru bunuri sau servicii, la o anumita data.
Conceptul economic de valoare reflectd optica pietei asupra beneficiilor celui care detine
bunurile.

Dintre notiunile de valoare tratate de SIE 2011, in domeniul evaluarii bunurilor termenul

cel mai frecvent utilizat este “Valoarea de piata”, definita ca:
“Valoarea de piatd reprezintd suma estimata pentru care un activ ar putea fi schimbat la data
evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa
un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara
constrangere.”

Asa cum este precizat si in Codul Deontologic al evaluatorului, SIE sunt concepute
pentru situatii generale, si nu pot acoperi orice eventualitate. Un astfel de caz este evaluarea in
masa (mass appraisal) respectiv estimarea valorii pentru un grup mare de proprietati.

GN 13 “Evaluarea globala pentru impozitarea proprietatii” nu a mai fost reportatd in SIE
2011. Aceasta recomanda utilizarea evaluarii globale sau statistice ca metodologie in impozitarea
proprietatilor. Crearea unui model statistic presupune insd, printre altele (conform pct. 1.3 din
acelasi standard), existenta unui sistem de evidenta si inventariere pentru toate terenurile,
informatii suficiente de piata, mentinerea permanenta a evidentelor si a bazei de date (referitoare
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la proprietitile tranzactionate, la caracteristicile acestora). La data elaborarii prezentului Ghid in
Romania nu sunt disponibile asemenea baze de date sau evidente.

Avand in vedere legislatia in vigoare cat si scopul elaborarii prezentului Ghid formulata
de catre Beneficiar, consideram ca in cazul de fata estimarea valorii de circulatie orientative este
o deviere rezonabila fata de prevederile SIE. Aceasta deviere este motivatd in primul rand de
cerintele legislatiei 1n vigoare, cat si de practica camerelor de notari publici de a utiliza ca baza
de calcul a impozitarii tranzactiilor imobiliare, valorile orientative minime ale proprietatilor
imobiliare.

In cadrul lucririi, termenul de “valoarea de piatd” nu poate fi utilizat ca si tipul valorii de
estimat, intrucat nu sunt satisfacute cerintele de baza ale definitiei acesteia: nu avem informatii
despre participantii la tranzactie (“cumpdrator hotdrat si véanzator hotdrat”), daca acestia
actioneaza in cunostintd de cauzi, prudent si fard constrangere, nu avem informatii despre
existenta unei eventuale activitati de marketing care a precedat tranzactia si nici daca aceasta a
fost sau nu nepirtinitoare. In plus, nu pot fi respectate cerintele SIE in cea ce priveste
identificarea precisa a proprietatii de evaluat, cat si cele referitoarea la obligativitatea efectuarii
inspectiei acesteia. De asemenea, nu avem informatii dacd proprietatile tranzactionate sunt sau
nu in cea mai bund utilizare. Proprietdtile imobiliare, chiar daca se situeaza in cadrul aceluiasi
cartier, pot fi fundamental diferite ca amplasament, caracteristici tehnice, etc.

In acest context, in conceptia prezentului Ghid cat si a practicii uzuale, valoarea de
estimat, adica valoareca de circulatie orientativi a proprietatilor imobiliare este valoarea
orientativd minima avand ca reper valoarea de piata, pentru care o proprietate imobiliara de un
anumit tip poate fi schimbatad intre participantii la 0 tranzactie. Ghidul reprezintd de fapt o
culegere de oferte ajustate si de tranzactii recente din cadrul fondului imobiliar din judetul Bihor.

2.7 Data si valabilitatea evaludrii

Data evaluarii este 27.11.2012. La baza evaluarii au stat informatiile privind evolutia
preturilor minime corespunzatoare perioadei octombrie - noiembrie 2012 cat si anticiparea
evolutiei viitoare; tot pentru aceasta perioada sunt valabile si ipotezele luate In considerare.

Data elaborarii Ghidului este 07.12.2012.

Valorile estimate sunt valabile pana la 31.12.2013, cu exceptia cazului precizat in Codul
Fiscal, adica in conditiile in care piata imobiliari se modifici semnificativ. In acest caz este
nevoie de elaborarea unei reevaluari inaintea termenului specificat mai sus.

2.8 Moneda utilizatda

Valorile finale estimate vor fi prezentate in Lei. Intrucat in judetul Bihor ofertele de
vanzare sunt elaborate, respectiv majoritatea tranzactiilor imobiliare sunt incheiate in Euro,
specificam si cursul de schimb la data de referinta, si care a fost de 4,5089 lei/Euro.

Valoarea estimata este valabila atata timp, cat principalele premise care au stat la baza
evaluarii (cursul de schimb, riscul investitional, conditii de piatd) nu sufera modificari majore.
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2.9 Modalitati de plata

Valoarea estimata in prezentul raport este valabild in conditiile in care suma ce urmeaza a
fi platita in urma tranzactionarii va fi achitata integral la data incheierii tranzactiei, cash sau
echivalent cash.

2.10 Investigarea proprietdtii

Investigarea proprietatii a avut loc in perioada 10.10.2012 — 07.12.2012 luand Tn
considerare si ipoteza formulata la pct. 2.1.5.1. Metodele de investigarea au fost cele specificate
in IVS 102 “Implementare”: inspectii, interviuri, calcule, analize.

2.11 Informatii si sursele de informatii utilizate

Informatiile utilizate au fost:

- cele privind piata imobiliara specifica (preturi de ofertare si tranzactionare, vandabilitatea
viitoare a proprietatilor imobiliare, conditii normale si locale de piata, tendintele pietei
imobiliare)

- alte informatii din literatura de specialitate

Sursele de informatii au fost:

- Beneficiarul, pentru informatiile legate de scopul elabordrii prezentului Ghid, misiunea
stabilitd fiind cea de actualizarea Ghidului elaborat pentru anul 2012 pe structura
acestuia; Beneficiarul a pus la dispozitia evaluatorului Ghidul elaborat pentru anul 2012.
Evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate pentru datele si documentele puse la
dispozitie de catre Beneficiar, si nici pentru rezultatele influentate de eventualitatea unor
date incomplete sau gresite.

- birourile notariale din zona analizata

- serviciile de urbanism ale primariilor din localitatile care sunt resedinte de circumscriptii
judecatoresti

- publicatii si bibliografia de specialitate, alti evaluatori care opereaza pe piata locala

- agentii imobiliare care opereaza in zona

- constructori

- internet, publicatii scrise

- bazele de date ale evaluatorului si ale Centrului Regional ANEVAR

2.12 Clauza de nepublicare

Prezentul Ghid a fost realizat in baza informatiilor furnizate de sursele de informatii
precizate in pct. 2.10, verificarea veridicitatii si corectitudinii datelor nefiind responsabilitatea
evaluatorului. Valorile estimate sunt valabile la data de referinta specificata in Ghid si inca o
perioada dupa aceasta data, perioada in care conditiile specifice nu suferd modificari majore.
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Conform cererii formulatd de Beneficiar si care este In conformitate cu legislatia in
vigoare si practica din domeniu, prezentul Ghid este valabil pentru anul 2013.

Avand 1n vedere conditiile limitative formulate in pct. 2.5.2.2, pe parcursul perioadei pot
aparea modificari macroeconomice, politice sau chiar legislative care sa afecteze piata
imobiliard, cursul de schimb, etc, si In consecintd si valorile orientative ale proprietatilor
imobiliare ce constituie obiectul prezentei lucrari. Acest impediment a fost sesizat si de UNNPR,
care a solicitat modificarea Codului fiscal in sensul admiterii actualizarii expertizelor privind
valoarea orientativa a imobilelor, ori de cate ori valorile de piatd ale proprietatilor imobiliare
sufera modificari majore.

Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextual economic general existent (octombrie
- noiembrie 2012), a anticiparilor pentru anul 2013, situatia pietei imobiliare din judetul Bihor, si
scopul prezentului Ghid. Daca acestea se modifica semnificativ in timp, evaluatorul nu este
responsabil decat in limita informatiilor cunoscute de acesta la data elaborarii.

Acest Ghid este confidential, este destinat numai scopului precizat, si numai pentru uzul
Beneficiarului mentionat. Nu acceptam nici o responsabilitate daca aceasta lucrare a fost
transmisa unei alte persoane, fara avizul Beneficiarului.

11 ESTIM EXPERT



GHID PRIVIND VALORILE ORIENTATIVE MINIME 2013
ALE PROPRIETATILOR IMOBILIARE DIN JUDETUL BIHOR

3. PREZENTAREA DATELOR

3.1 Descrierea proprietdtilor imobiliare

3.1.1 Amplasamentul

Proprietatile imobiliare tratate 1n prezenta lucrare sunt amplasate pe teritoriul
administrativ al judetului Bihor. Prezentul Ghid contine cinci sectiuni, respectand legislatia n
vigoare cat si a practica uzuald din domeniu. Astfel, proprietatile imobiliare situate in judetul
Bihor au fost grupate in functie de amplasamentul acestora in cele cinci Circumscriptii
judecatoresti: Oradea, Alesd, Marghita, Beius si Salonta.

Tn cadrul capitolelor 5-9, valorile orientative sunt estimate in functie de locatia
proprietatilor, fiind tratate separat bunurile situate in fiecare unitate administrativa existenta in
judetul Bihor: in cele 4 municipii (Oradea, Beius, Marghita si Salonta), in cele 6 orase (Alesd,
Nucet, Sacueni, Stei, Valea lui Mihai si Vascau) si in cele 90 de centre de comune cu localitatile
arondate.

Separat au fost tratate zonele turistice care sunt caracterizate de o piata imobiliard aparte.

De asemenea, in cazul terenurilor si a cladirilor utilizate in zonele agricole, valoarea
orientativa a fost estimatd in functie de amplasamentul proprietatilor in intravilanul sau
extravilanul localitatilor.

Respectand structura Ghidului valabil pentru 2012 si scopul elaborarii prezentului Ghid,
proprietatile nu au fost diversificate in functie de accesul, de utilitatile existente in zona, de
specificul vecinatatilor, de starea tehnica.

3.1.2 Tipurile proprietatilor imobiliare tratate

Tipurile proprietatilor imobiliare tratate in prezentul Ghid sunt:
— apartamente situate Tn blocuri de locuinte (diversificate in functie de nivelul
confortului, a numarului de camere, a datei darii in folosintd)
— apartamente situate in case colective sau amplasate in curte comuna cu alte
apartamente (diversificate in functie de numarul de camere)
— cladiri rezidentiale - case de locuit (diversificate in functie de materialele de
constructii utilizate la executarea zidariei)
— cladiri destinate activitatilor comerciale (spatii comerciale, depozite, birouri ori sedii
administrative)
— cladiri utilizate in scopuri industriale (hale, depozitele aferente, constructii speciale)
— cladiri utilizate in scopuri agricole (grajduri, soproane, saivane, etc)
— terenuri libere de constructii, situate in intravilan sau n extravilan (arabile, pasuni sau
fanete, paduri, livezi sau vii)
— terenuri ocupate de constructii
In cazul terenurilor cu constructii, pani la o anumiti suprafati a terenului (specificata in
tabele), valoarea acesteia este inclusd in valoarea constructiei, ludnd in considerare o suprafata
minima necesara exploatarii constructiei. Ce depdseste aceastd suprafatd minima (de regulda 500
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mp la orage si 1000 mp in restul localitatilor), modul de calcul al valorii terenului este detailat Tn
Ghid.

Respectand structura Ghidului valabil pentru 2012 si scopul elaborarii prezentului Ghid,
constructiile nu au fost tratate separat, in functie de starea lor tehnica. Introducerea acestui
parametru ar fi avut ca rezultat o lucrare foarte laborioasa, greu de utilizat. Un alt motiv pentru
care (respectand si cererea Beneficiarului si misiunea convenitd de comun acord) constructiile nu
au fost tratate si in functie de starea lor tehnicd a fost interpretabilitatea diferitd a unor notiuni
care descriu proprietatile imobilelor de evaluat.

Din aceleasi motive proprietatile (cu unele exceptii) nu au fost tratate separat in functie
utilitatile existente in zona. Totusi, acolo unde existd zonari urbane aprobate in consiliile locale si
unde acestea corespund cu informatiile din piata imobiliara, la estimarea valorii orientative am
tinut cont de incadrarea proprietatilor n aceste zone.

Un caz aparte constituie cladirile rezidentiale, industriale sau agricole executate pana la
faza in rosu sau nefinalizate, dar intabulate. In aceste cazuri, pentru a nu afecta baza reala de
impozitare, se va elabora un raport de evaluare executat de catre un expert evaluator, membru
ANEVAR. De asemenea, se recomanda elaboarea de rapoarte de evaluare si in cazul terenurilor
cu locatii speciale.

3.2 Analiza pietei imobiliare

Piata imobiliard este compusa dintr-un grup de persoane fizice sau juridice care intra in
contact unii cu altii In vederea efectudrii unor tranzactii imobiliare. Scopul acestor tranzactii este
schimbarea unor drepturi de proprietate contra unor bunuri, cel mai adesea bani.

In mod normal, o piata eficienta functioneaza pe baza cererii si ofertei existente pe acea
piatd. Spre deosebire de aceasta, piata imobiliard este influentatd s1 de reglementari
guvernamentale si/sau locale. Echilibrul intre cerere si ofertd se realizeaza teoretic, existand
intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta. De multe ori avem de a face ori cu supraoferta ori cu
un exces de cerere. Oferta pentru un anumit tip de imobil se dezvoltd greu iar cererea poate sa se
modifice brusc.

Spre deosebire de o piatd eficienta a bunurilor si serviciilor, pe piata imobiliara existd
putini participanti. Deasemenea, pe pietele imobiliare preturile sunt relativ ridicate, iar acestea
sunt influentate de modalitatea de finantare a cumparaturii (dobanzi, avans, rate, etc)

O alta problema constituie faptul ca, spre deosebire de o piatd eficienta, informatiile
despre tranzactiile efectuate circuld greoi, cu intarziere. De asemenea, spre deosebire de o piata
eficientd unde bunurile sunt gata de consum, livrate imediat §i usor de transportat, proprietatile
imobiliare sunt putin lichide, vanzarea lor este un proces indelungat, necesitand timp si
rezolvarea finantdrii.

In concluzie, pietele imobiliare nu sunt eficiente, iar comportamentul acestora este greu
de previzionat.

Un alt element semnificativ, care actioneaza la ora actuald, este instabilitatea pietelor
imobiliare, generata de efectele pe care le au asupra diverselor piete unele evenimente
macroeconomice majore, dificil de previzionat. Starea de instabilitate a pietei imobiliare este
caracterizatd de exemplu si de decizii irationale de vanzare/cumparare, sau de deciziile
majoritatii participantilor la piatd de a nu mai face tranzactii pana la o clarificare a directiel
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preturilor. Numarul de tranzactii in perioada curentd a scazut dramatic fatd de numdarul de
tranzactii din anii precedenti, afectand negativ gradul de certitudine al estimarii valorii.

In vederea identificarii pietei imobiliare specifice pe care operdm, trebuie intai definita
piata imobiliara de care apartin proprietatile imobiliare.

Piata imobiliara specifica pe care operam este “piata proprietitilor imobiliare situate
in judetul Bihor”.

Pentru a analiza aceasta piatd, am studiat aspecte legate de situatia economicd a zonei,
respectiv a zonelor similare, populatia sa, tendinte de dezvoltare, cererea specificd si oferta
competitiva pentru acest tipuri de bunuri.

Judetul Bihor este amplasat in partea de vest a Romaniei si este invecinat cu judetele Satu
Mare, Salaj, Cluj, Alba si Arad, iar la vest cu Ungaria.

Se intinde pe o suprafata de peste 750.000 ha din care aproape 195.000 ha sunt paduri. In
anul 2002 a avut peste 600.000 locuitori.

Din punct de vedere administrativ judetul este structurat in 4 municipii (Oradea —
resedinta de judet, Beius, Marghita, Salonta), in 6 orase (Alesd, Nucet, Sacueni, Stei, Valea lui
Mihai si Vascau) si in 90 de comune.

Relieful judetului este caracterizat de conditii naturale foarte diferite: de la Muntii
Apuseni la zone deluroase pana la campiile amplasate in vest. In Muntii Apuseni sunt amplasate
majoritatea zonelor turistice: Padis, Stana de Vale, Pasul Vartop (Arieseni), Coada Lacului Lesu,
Valea Bratcutei, Valei Bogai, Finis si altele. Corespunzator acestor zone minunate, din punct de
vedere turistic judetul reprezintd un potential deosebit.

Economia judetului este de tip mixt, in urma transformarilor care au avut loc dupa 1990.
S-a dezvoltat in primul rand industria usoara si cea alimentara, respectiv industria de prelucrarea
si comercializarea lemnului. De asemenea, judetul reprezinta una dintre cele mai importante zone
agricole producatoare de cereale si legume.

3.5.1 Analiza cererii specifice

Cererea reflectd necesitatile, dorintele materiale, puterea de cumparare si preferintele
consumatorilor. Analiza cererii se axeaza pe identificarea utilizatorilor potentiali.

Pentru piata proprietatilor Similare sunt importanti urmatorii factori: populatia
(dimensiunea, rata de crestere, componenta), venituri, procentul din venit cheltuit pe servicii,
accesibilitatea, directii de dezvoltare urbanistica, factori care influenteaza atractivitatea spatiului,
tendinte economice generale.

Analiza cererii nu se poate efectua fard analizarea contextului economic general. Criza
economica mondiald are efecte negative majore si asupra economiei romanesti, si implicit
asupra pietei imobiliare. Indsprirea conditiilor de creditare de catre BNR, cresterea somajului,
scaderea puterii de cumparare au dus la reducerea drastica a tranzactiilor imobiliare incheiate, la
reducerea chiriilor si preturilor de ofertare, iar din partea bancilor comerciale, la promovarea
unei politici de creditare prudente.

Pe o piata instabila se accentueaza perceptiile riscurilor, iar criteriile limitarii investitiilor
devin semnificativ mai importante.

Din aceste motive cererea specificd pentru proprietati similare Situate n judetul Bihor
este in scadere, conform previziunilor specialistilor aceasta tendinta se pastreaza pe termen scurt.
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3.5.2 Analiza ofertei competitive

Oferta este cantitatea dintr-un tip de proprietate disponibila pentru vanzare sau inchiriere,
la diferite preturi, pe o piata data, pe o anumita perioada de timp. Oferta dintr-un anumit bun la
un anumit pret, la un anumit moment si anume loc indica raritatea relativa a acelui bun, care este
un factor de baza al valorii.
imobiliar. Oferta competitiva cuprinde studierea si analiza urmatorilor factori:

- cantitatea si calitatea ofertei concurentiale;

- volumul constructiilor noi, concurente sau complementare;

- disponibilitatea si pretul terenului liber;

- costurile de constructie;

- cauzele si nr. de proprietati vacante;

- transformarea pentru utilizari alternative;

- disponibilitatea creditelor pentru constructii.

Pe o piatd instabila nivelul ofertei competitive este semnificativ crescator. Oferta poate creste
si pe segmentul de imobile noi finalizate.

3.5.3 Echilibrul pietei

La nivelul pietei considerate se poate vorbi de o piata in scadere a proprietatilor similare,
pe care se efectueaza tranzactii relativ putine si care sa poata oferi informatii putin concludente
referitoare la preturi de tranzactionare. Totusi, acestea indica starea reala a pietii.

Din punct de vedere al stadiului de dezvoltare, piata imobiliara a judetului este o piata in
stagnare, cu tendinte in favoarea cererii. Piata imobiliara a fost si este afectata si de reglementéri
legale si de posibilitatea obtinerii de finantare pentru achizitii sau constructii de proprietati
similare.
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4. ANALIZA DATELOR, EVALUAREA PROPRIETATII SI
CONCLUZII

4.1 Definitii

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

Analiza celei mai bune utilizari se executd pentru urmatorele situatii:
- inipoteza ca terenul este liber
- 1n ipoteza ca imobilul este compus din teren si constructiile de pe el

Cea mai buna utilizare (CMBU) a unei proprietdti imobiliare trebuie sd indeplineascd patru
criterii:

- sa fie permisibila legal

- sa fie posibila fizic

- sa fie fezabila financiar

- s fie maxim productiva

4.2 Cea mai buna utilizare a proprietditii

Avand in vedere scopul elaborarii prezentului Ghid, la data elaborarii nu se poate
determina daca proprietatea tranzactionatd este in cea mai buna utilizare. Aceasta este o deviere
de la prevederile standardelor internationale.

4.3 Metodologia estimarii valorilor de circulatie orientative

4.3.1 Termeni specifici utilizati

Tn acest subcapitol se dau definitiile termenilor des utilizati in cirtile funciare, in
documentatiile cadastrale. Unele dintre acestea se regdsesc si in prezentul Ghid.

Locuinta: constructie alcatuita din una sau mai multe camere de locuit, cu dependintele,
dotarile si utilitdtile necesare, care satisface cerintele de locuit ale unei persoane sau familii.

Casa de vacanta: locuintd ocupata temporar, ca resedintd secundara, destinata odihnei si
recreerii.

Suprafata utila — suprafata totald a tuturor incaperilor (fara pereti). Nu cuprinde suprafata
balcoanelor si a logiilor, pragurile golurilor de usi, nisele de radiatoare, suprafete ocupate de
sobe si cazane

Suprafata construita - este suprafata proiectatd pe sol pe conturul exterior al peretilor
cladirii (inclusiv peretii). Aceasta definitie este valabila in cazul cladirilor cu un singur nivel.
Este de fapt suma suprafetelor utile ale incaperilor, logiilor, balcoanelor, precum si a cotei-parti
din suprafetele partilor comune ale cladirilor (spalatorii, uscatorii, casa scarii, inclusiv anexele
pentru colectarea, depozitarea si evacuarea deseurilor menajere, casa liftului etc.), la care se
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adauga suprafata aferenta peretilor interiori si exteriori ai locuintei Nu sunt cuprinse suprafatele
aferente boxelor de la subsol si ale garajelor care pot fi prevazute distinct.

Suprafata desfasurat construita - se calculeaza in cazul cladirilor cu mai multe nivele.
Este egald cu suma suprafetelor construite ale fiecarui nivel proiectat la sol.

Suprafata locuibila: este suprafata desfasuratd a incaperilor de locuit. Ea cuprinde
suprafata dormitoarelor si a camerelor de zi.

In cadrul prezentului Ghid, avand in vedere scopul lucrarii, respectand structura Ghidului
elaborat pentru anul 2012, la constructiile tratate s-a utilizat termenul de “suprafata utila”.

In cazul in care in extrasul de cartea funciara sau in documentatia cadastrald se specifica
doar suprafata construitd, suprafata utila se va calcula prin aplicarea unui coeficient diminuare de
0,75 la suprafata construita.

4.3.2 Metodologia de estimare

Avand 1n vedere tipul valorii de estimat conform misiunii de evaluare, tratat detailat la
pct. 2.6, abordarile de evaluare recomandate de catre SIE nu se pot aplica decét orientativ, chiar
daca in procesul de elaborare evaluatorul a utilizat informatii din piata imobiliara.

Valorile orientative estimate in prezentul Ghid sunt rezultanta aplicarii unei metode
statistice, bazatd pe tendintele existente si pe cele anticipate, coroborata cu aplicarea orientativa a
abordarilor recomandate de SIE. Aceste abordari sunt:

- abordarea prin cost, care oferd o indicatie asupra valorii, prin utilizarea principiului
economic conform cdruia un cumpardtor nu va plati mai mult pentru un activ, decat
costul necesar obtinerii unui activ cu aceeasi utilitate, fie prin cumparare, fie prin
construire

- abordarea prin piatd, care oferd o indicatie asupra valorii prin compararea activului
subiect cu active identice sau similare, al caror pret se cunoaste

- abordarea prin venit, care ofera o indicatie asupra valorii, prin convertirea fluxurilor de
numerar viitoare intr-o singura valoare a capitalului.

Ghidul elaborat pentru anul 2013 reflecta tendintele pietei, formulate in baza anticiparii
fenomenelor economice, sociale, politice care pot influenta valoarea orientativd minima a
proprietatilor tranzactionate. Conform misiunii de evaluare, in vederea inlaturarii eventualelor
interpretari eronate, a fost pastratd in mare parte gradul de diversificare existent in lucrarea
valabila in 2012.

Acolo, unde (din motivele deja amintite) nu am recurs la diversificarea proprietatilor
imobiliare in functie de amplasamentul zonal (central sau perific) sau de amplasamentul in
cadrul constructiei de baza (parter, etaj), de existenta utilitatilor din zona, de tipul accesului la
proprietate, de caracteristici tehnice, de nivelul de confort, etc., s-a luat in considerare situatia
cea mai defavorabila, respectand misiunea de evaluare si conceptul de valoare orientativa
minima.

In zonele in care piata nu a oferit suficiente informatii, Tndeosebi in zonele rurale, s-a
utilizat o singura abordare, cea prin cost. In aceste zone s-au utilizat si tehnici de extrapolare a
rezultatelor dintr-o anumita zona si/sau tip de proprietate la zone invecinate si/sau tip similar de
proprietate.

Proprietatile imobiliare complexe care nu pot fi cuprinse in tipurile de proprietati
imobiliare tratate in Ghid si descrise la pct. 3.1.2, necesitd elaborarea de cétre un expert
evaluator, la data tranzactiei, a unui raport de evaluare. Exemple de asemenea proprietati
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imobiliare: spatii industriale complexe, care se tranzactioneaza ,,la pachet” si cateodatd prezinta
deprecieri semnificative; hoteluri si pensiuni agro-turistice, benzindrii etc. la care estimarea
valorii depinde nu numai de caracteristicile imobilului ci si de venitul generat de afacere; De
asemenea, este necesara elaborarea de rapoarte de evaluare in cazul terenurilor de forma, Tn panta
si/sau de consistenta, locatii atipice etc., cat si in cazul constructiilor nefinalizate, sau in curs de
executie (vezi si ultimul paragraf de la pct. 3.1.2).

4.4 Structura lucrarii

Tabelele cu valorile orientative estimate cat si cu zonarile existente la data elaborarii, au
fost structurate dupa cum urmeaza:

Cap. 5: Valorile orientative minime ale proprietatilor imobiliare din Circumscriptia
judecatoreascd Oradea. Zonarea strazilor Municipiului Oradea (valabil pentru 2012).

Cap. 6: Valorile orientative ale proprietatilor imobiliare din Circumscriptia
judecatoreasca Alesd

Cap. 7: Valorile orientative ale proprietatilor imobiliare din Circumscriptia
judecatoreasca Beius

Cap. 8: Valorile orientative ale proprietatilor imobiliare din Circumscriptia
judecatoreasca Marghita. Zonarea strazilor Municipiului Marghita. Zonarea strazilor orasului
Valea lui Mihai. Zonarea strazilor orasului Sacueni

Cap. 9: Valorile orientative ale proprietatilor imobiliare din Circumscriptia
judecidtoreasca Salonta. Zonarea strazilor Municipiului Salonta (valabil la 30.11.2012)

Pentru Municipiul Oradea, a fost inclusa in prezentul Ghid zonarea actualizata la sedinta
Consiliului Local din 30.11.2011 si valabild pentru 2012. Dupa aprobarea in Consiliul Local a
actualizarii zonarii si care va fi valabila pentru anul 2013, aceasta va fi inclusa in prezentul Ghid.

4.5 Recomandari generale de utilizarea Ghidului

1. Tipul terenului (intravilan/extravilan), categoria, sunt atestate/indicate, dupa caz, de
inscrierile din actul de dobandire, In extrasul de Carte Funciara, in certificatul de
urbanism, in documentatia cadastrala sau n alte documente emise de organele in drept
(fiscale, judecatoresti, administrative etc.).

2. Tipul constructiei, suprafetele construite si/sau cele utile, sunt atestate/indicate, dupa caz,
de nscrierile din actul de dobandire, in extrasul de Carte Funciard, in certificatul de
urbanism, in documentatia cadastrala sau in alte documente emise de organele in drept
(fiscale, judecatoresti, administrative etc.).

3. In cazul constructiilor rezidentiale, valorile estimate se referd la constructii locuibile:
finisate si cu utilitati functionale.

4. Tn cazul altor tipuri de constructii, valorile estimate se referd la constructii exploatabile:
cu finisaje adecvate utilizarii, cu utilitati functionale si in general folosibile pentru scopul
pentru care au fost edificate.
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4.6 Exemple de calcul

In general, valoarea de circulatie orientativa rezulta in urma aplicarii formulei:
Vo =Vt+Vc
unde Vt reprezinta valoarea terenului iar Ve valoarea constructiei.

Ex. 1: pentru un apartament cu 2 camere situat la etajul 4/4 in bloc tip Pb (confort 1) in Oradea
pe str. Leonardo da Vinci (zona 2), cu suprafata utila mentionata in CF de 52 mp:

Vo =110.000 lei x 0.85 =93.500 lei

Ex. 2: Teren de 3.400 mp cu casa in regim de inaltime P+M, edificata in 2007, din caramida,
avand suprafata desfasurat construita de 240 mp (120 mp/nivel), situate in Oradea pe str. Dinicu
Golescu (zona 4 in 2012, artera electrificata):

Vt =500 mp (intre 501 — 1.000 mp) x 55 lei/mp + 2.000 mp (intre 1.001-3.000 mp) x 55 lei/mp x
0,75 + 400 mp (peste 3.000 mp) x 55 lei/mp x 0,60 = 123.200 lei

Ve =240 mp x 0,75 x 2.700 lei/mp = 486.000 lei

Vo =609.200 lei

EX. 3: Teren intravilan de 720 mp cu spatiu de productie cu suprafata construitd de 120 mp si un
depozit cu suprafata construita de 85 mp, din BCA, edificate in 1992, situate in Osorhei:

Vt = (720 mp — 120 mp — 85 mp) x 40 lei/mp = 20.600 lei
V¢ = (120 mp + 85 mp) x 0,75 x 460 lei/mp = 70.725 lei
Vo =91.325 lei

Ex. 4: Teren de 4.800 mp cu o casa de locuit cu suprafata construita 130 mp din cardmida, o
anexa locuibila (casd) de 60 mp din caramida si o anexa gospodareasca nelocuibila de 95 mp din
zidarie mixta, situate in Lazuri de Beius:

Vt = 2000 mp (intre 1.000 si 3.000 mp) x 12 lei/mp x 0,65 + 1.800 (peste 3.000 mp) x 12 lei/mp
x 0,40 = 24.240 lei

Vc =130 mp x 0,75 x 730 lei/mp + 60 mp x 0,75 x 730 lei/mp x 0,5 + 95 mp x 0,75 x 85 lei/mp
=93.625 lei

Vo =117.865 lei
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4.7 Concluzii generale

1.

Suprafata utild a unei constructii se obtine prin aplicarea unui coeficient de reducere
egala cu 0,75 la suprafata construita indicata.

2. Gradul de confort al apartamentelor situate in blocuri de locuinte se poate determina
conform Anexei nr. 1 la Decretul-Lege nr. 61/1990, redata mai jos:
Nr. camere
Gradul de 1 | 2 | 3 | 2 | 5
confort - —
Suprafata utila minima (mp)
sporit 37 55 78 100 118
1 30 50 65 80 X
2 23 36 48 60 X

Conform reglementarilor Tn vigoare, in cazul tranzactionarii imobilelor proprietatea
statului (sau a institutiilor din subordinea statului), taxele se vor calcula in functie de
pretul de vanzare specificat in contractul de vanzare-cumparare.

Rezultatele si concluziile din prezentul Ghid nu se considera a fi exhaustive, acestea pot
fi rectificate si actualizate in cazul in care se constatd o schimbare semnificativa a
conditiilor sau a evolutiei pietei imobiliare (pe plan local sau in general).

Tn cadrul procedurilor de lichidari judiciare, in cazul valorificirii imobilelor taxele se vor
calcula in baza valorii de lichidare estimatd in cadrul unui raport de evaluare elaborat de
un expert evaluator, membru ANEVAR.

In cazul constructiilor neterminate (in rosu sau in faze mai avansate) dar intabulate, taxele
se vor calcula Tn baza unui raport de evaluare elaborat de un expert evaluator, membru
ANEVAR. Aceeasi procedura se va aplica si in cazul terenurilor de forma, Tn panta si/sau
de consistenta sau in locatii atipice.

Tn cazul zonelor turistice, tratate separat In prezentul Ghid, amplasarea in perimetrul sau
in afara perimetrului satelor de vacanta va fi certificata de un act administrativ emis de
primadria locala.

In partea doua a lucrarii, 1n capitolele 5, 6, 7, 8 si 9, se redau valorile orientative ale proprietatilor
imobiliare, structurate pe cele 5 circumscriptii judecatoresti existente in judetul Bihor.

ING. BURIAN FELICIAN
MEMBRU TITULAR ANEVAR
EXPERT EVALUATOR EPI ST EBM
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