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Scrisoare de transmitere
Catre,

CAMERA NOTARILOR PUBLICI DIN ORADEA

“Ghid bazat pe studiul de piatd privind valorile minime ale proprietatilor imobiliare din
judetul Bihor, valabil anul 2016, denumit Tn continuare Ghid 2016, anexat in intregime, prezinta
concluziile estimarii valorilor orientative minime ale proprietatilor imobiliare amplasate Tn
judetul Bihor, bazate pe studiul de piata efectuat.

Scopul elaborarii prezentului Ghid este aplicarea articolului 111 alin (4) si (5) din Codul
Fiscal ce va intra in vigoare incepand cu 01.01.2016, cat si stabilirea onorariilor notariilor
publici. Mentiondm ca la data elaborarii prezenului Ghid normele de aplicare ale moului cod
fiscal nu erau inca publicate.

Ghidul reprezinta proprietatea intelectuald a Camerei Notarilor Publici din Oradea.

Ghidul contine 140 de pagini structurate pe 9 capitole.

Avand in vedere legislatia ce va intra in vigoare, conform ipotezei formulate, Tncepéand cu
01.01.2016, cat si scopul elaborarii prezentului Ghid formulat de catre Dvs., consideram ca in
cazul de fata estimarea valorii orientative minime este o deviere fata de prevederile Standardelor
de Evaluare ANEVAR. Aceasta deviere este motivata in primul rand de cerintele legislatiei ce va
intra Tn vigoare incepand cu 01.01.2016 (noul Codul fiscal si ale caror norme de aplicare nu au
fost publicate la data elaborarii prezentului). Totusi prezenta lucrare a avut in vedere
recomandarile standardelor de evaluare.

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

Valoarea rezultatd este o concluzie expertd 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
Administrator
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 Ghid 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 elaborarii lucrdrii nu are nici o
legatura cu valorile orientative minime specificate in prezentul Ghid, si nu este influentata de
aparitia unui eveniment ulterior.

Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate {indnd cont de recomandarile
Standardelor de Evaluare ANEVAR (devierile fiind specificate in lucrare), cu Codul deontologic
al acestuia, si cu respectarea legislatiei din domeniu ce va intra in vigoare, respectiv Codul Fiscal
valabil incepand cu 01.01.2016 (normele de aplicare ale acestui act nefiind publicate la data
elaborarii prezentului Ghid 2016).

Fara aprobarea scrisa a evaluatorului, publicarea integrala sau partiala a prezentului Ghid,
a oricdrei referinte sau valorii incluse, a numelui si afilierii profesionale a evaluatorului, sunt
interzise.

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

2.1 Obiectul lucrarii

Obiectul lucrarii Tl constituie:

GHID BAZAT PE STUDIUL DE PIAIA

PRIVIND VALORILE ORIENTATIVE MINIME

ALE PROPRIETATILOR IMOBILIARE DIN JUDETUL BIHOR -
valabil pentru anul 2016

2.2 Scopul lucrarii

Scopul elaborarii prezentului Ghid este aplicarea prevederilor art 111 alin (4) si (5) din
Codul Fiscal ce va intra in vigoare incepand cu 01.01.2016, cat si stabilirea onorariilor notarilor
publici.

Ghidul a fost elaborat la cererea formulata de catre Camera Notarilor Publici din Oradea,
in conformitate cu Contractul incheiat intre parti si legislatia in vigoare.

Lucrarea reprezintd actualizarea valorilor orientative minime din Ghidul elaborat pentru
anul 2015, bazéndu-se si pe un studiu de piata si care reprezintd o culegere de oferte si de
tranzactii efectuate Tn anul 2015. Actualizarea a respectat Th mare parte, (conform cererii CNP
Oradea), structura, tipul si amplasamentele proprietatilor imobiliare tratate Tn Ghidul valabil pana
la 31.12.2015.

Asa cum este mentionat si in Standardele de Evaluare SEV 101 editie 2015, “Scopul
evaluarii”, este important ca evaludrile sa nu fie utilizate in afara contextului sau pentru scopuri
decét cel prezentat in Ghid.

Astfel, valorile orientative minime specificate Tn prezenta lucrare sunt destinate n
exclusiv pentru uzul notarilor publici. Utilizarea valorilor orientative minime din prezentul
Ghid ca valoarea estimata pentru un anume proprietate imobiliara Tn 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 de Evaluare referitoare la obligativitatea
identificarii proprietatii imobiliare evaluate si a efectuarii inspectiei tehnice a acesteia. De
asemenea, utilizarea valorilor estimate in prezentul Ghid in procesele de expropiere pentru cauza
de utilitate publica nu este adecvata, avand in vedere tipul valorii estimate in prezenta lucrare cat
si faptul ca acestea reprezinta cazuri speciale de transfer de drept de proprietate.

2.3 Instructiunile lucrarii (beneficiarul lucrarii)

Beneficiarul prezentului Ghid 2016 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 in Oradea str. Deltei nr. 10,
inregistratd la ORC cu nr. J05/2125/2007, identificata cu CUI 22298189, reprezentata de Ing.
Burian Felician, membru titular ANEVAR, avand functia de Administrator.

2.5 Bazele elaborarii ghidului
2.5.1 Baza legala

Conform Codului Fiscal ce va intra in vigoare incepand cu 01.01.2016, art 111 alin (4):
"Impozitul prevazut la alin. (1) si (3) se calculeaza la valoarea declarata de parti in actul prin care
se transfera dreptul de proprietate sau dezmembrimintele sale. In cazul in care valoarea declarata
este inferioard valorii minime stabilite prin studiul de piatd realizat de catre camerele notarilor
publici, notarul public notificd organelor fiscale respectiva tranzactie.

(5) Camerele notarilor publici actualizeaza cel putin o data pe an studiile de piata care
trebuie sa contina informatii privind valorile minime consemnate pe piata imobiliara specifica in
anul precedent si le comunica directiilor generale regionale ale finantelor publice din cadrul
AN.AF"

Mentionam ca la data elaborarii Ghidului 2016 nu erau publicate Normele de aplicare ale
noului cod fiscal valabil de la 01.01.2016.

2.5.2 Ipoteze si restrictii de utilizare

La baza elaborarii prezentului Ghid stau o serie de ipoteze, conditii limitative, restrictii de
utilizare. Opinia evaluatorului este exprimatd Tn concordantd cu acestea, precum si cu celelalte
aprecieri din prezentul Ghid. Evaluatorul isi exprima integral responsabilitatea pentru concluziile
prezentate, in 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, in
procesul tranzactionarii acestora, iar impozitele aferente se vor calcula conform legislatiei in

vigoare la data tranzactionarii.

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 1n sarcina evaluatorului; dreptul de
proprietate aferent proprietatilor tranzactionate este considerat valabil si marketabil;

- Se considera ca proprietatile imobilizare tratate in prezentul Ghid sunt libere de sarcini

- 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 Tn calcul existenta contaminantilor
sau a materialelor periculoase, a conditiilor adverse de mediu, inclusiv prezenta
substantelor periculoase sau toxice;
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- Se presupune cd valoarea orientativd minima estimatd pentru o proprietate imobiliard
situata intr-o anumitd locatic este similara cu cea a locatiilor adiacente, imediat
Tnvecinate.

- Proprietatile au fost evaluate plecand de la premisa cad entitatea detindtoare se supune
principiului continuitatii activitatii, deci se considera ca activele evaluate continua sa fie
utilizate in aceleasi scopuri pentru care au fost edificate

- Valoarea proprietatilor imobiliare tratate in prezentul Ghid a fost estimata fard analizarea
combinatiilor cu celelalte active pe care eventual entitatea detinatoare le mai are

- Avand in vedere conditiile misiunii de evaluare, nu a fost posibila investigarea fiecarei
proprietati tranzactionate; se presupune ca proprietatile tranzactionate respecta
comportamentul mediu al pietei imobiliare specifice

- Se considera ca informatiile referitoare la piata imobiliard studiata, bazate pe cele
obtinute de la reprezentantii autoritatilor locale, reprezentan{i ai Beneficiarului,
antreprenori care activeaza in zond, agentii imobiliare, date publicate pe internet si mass-
media, sunt corecte, fara a li se acorda insa acuratete

- 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 1n momentul Intocmirii raportului; evaluatorul nu-si asuma
responsabilitatea in privinta acuratetei informatiilor furnizate de terte parti.

- Se considera ca baza legislativa a prezentei lucrari, noul Cod Fiscal, va intra in vigoare la
data preconizata la data elaborarii prezentului Ghid adica 01.01.2016, in forma in care
acesta a fost publicatd; se presupune ca normele de aplicare ale noului Cod Fiscal
(nepublicate pana la data aparitiei prezentei lucrari) nu vor reprezenta modificari
esentiale fatd de forma publicatd pana la data elaborarii prezentului Ghid

- In cazul aparitiei altor informatii decét cele utilizate de catre evaluator, acesta isi rezerva
dreptul de a modifica prezentul Ghid in concordanta cu noile informatii. Evaluatorul nu
isi asuma nici o responsabilitate in cazul mentionat anterior.

- Se considerd cd nu exista aspecte ascunse sau nevizibile ale structurii proprietatilor
tranzactionate, ale starii si structurii solului, care ar duce la o valoare mai mare sau mai
mica ale valorilor estimate.

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

- Estimdrile se bazeaza pe conditiile actuale ale pietei, pe factorii anticipati ai cererii i ai
ofertei pe termen scurt.

- Valorile estimate sunt valabile atta 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.

- Dat fiind specificul prezentei lucrari, nu s-au putut respecta cerintele Standardelor de
Evaluare in cea ce priveste obligativitatea identificarii proprietatii imobiliare de evaluat si
a inspectarii acesteia. Din acest punct de vedere, tipul valorii estimate prezintd o deviere
de la standardele mai sus specificate.

- 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.
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2.5.2 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

- Valorile componente sunt valabile numai Tn contextul prezentului raport; acestea nu se
pot folosi 1n legaturd cu o alta evaluare, si dacd sunt astfel utilizate, acestea nu sunt
valabile.

- Evaluatorul nu este obligat sd acorde consultantd in continuare, sau sa depund marturie in
instanta in legatura cu proprietatea evaluata.

- Nici prezentul raport, nici parti din acesta nu se pot publica sau mediatiza fara acordul
scris al evaluatorului.

- Valorile estimate se aplica intregii proprietati; orice divizare sau distribuire a valorii pe
fractiuni de proprietate va invalida valoarea estimata, cu exceptia cazului in care o astfel
de divizare a fost tratatd in mod special in raport.

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

- Lucrarea este proprietatea intelectuald a Camerei Notarilor Publici din Oradea,
reproducerea sau publicarea integrald sau partiald fard acordul Beneficiarului este
interzisa.

- Valorile componente sunt valabile numai in 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 in prezenta lucrare sunt destinate numai pentru uzul
notarilor publici. Utilizarea valorilor orientative din prezentul Ghid ca referinta n
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, ludnd
in considerare tipul valorii exprimate, cét si cerintele Standardelor de Evaluare in cea ce
priveste obligativitatea identificarii proprietatii imobiliare evaluate si a efectudrii
inspectiei tehnice a acesteia.

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

- Evaluatorul nu este obligat sa depuna marturie in instanta in legaturd cu prezenta lucrare.
De asemenea, cu exceptia cazului in care aceasta este solicitata de catre Beneficiar,
evaluatorul nu are obligatia de a acorda consultantd ulterioara.

- 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 acte legislative este denumit “valoarea minima” a imobilelor tranzactionate. n 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).
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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 piatd presupune ca bunurile si serviciile se pot
comercializa fara restrictii, intre cumpdratori si vanzatori, iar valoarea este pretul cel mai
probabil convenit de cumpardtorii $i vanzatorii unui bun sau serviciu disponibil. Valoarea nu
reprezinta un fapt cert, ci o opinie, fie a celui mai probabil pret care trebuie achitat in cadrul unui
schimb pentru bunuri sau servicii, la o anumita data, fie asupra beneficiilor economice rezultate
din detinerea unui activ. Conceptul economic de valoare reflecta optica pietei asupra beneficiilor
celui care detine bunurile.

Dintre notiunile de valoare tratate de SEV 100 din 2014, IVS Cadrul general, in domeniul
evaluarii bunurilor termenul cel mai frecvent utilizat este “Valoarea de piata”, definita ca:
“Valoarea de piatd reprezintd suma estimatd pentru care un activ sau 0 datorie ar putea fi
schimbat(a) 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, SEV 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” recomanda utilizarea evaluarii
globale sau statistice ca metodologie in impozitarea proprietatilor. Crearea unui model statistic
presupune insa, printre altele (conform pct. 1.3 din acelasi standard), existenta unui sistem de
evidentd si inventariere pentru toate terenurile, informatii suficiente de piatd, mentinerea
permanentd a evidentelor si a bazei de date (referitoare la proprietatile tranzactionate, la
caracteristicile acestora). La data elaborarii prezentului Ghid pentru judetul Bihor nu sunt
disponibile asemenea baze de date sau evidente.

Avand in vedere legislatia in vigoare cat si scopul elaborarii prezentului Ghid formulat de
catre Beneficiar, consideram ca in cazul de fatd estimarea valori orientative minime este o
deviere fatd de prevederile SEV. Aceasta deviere este motivatd in primul rand de cerintele
legislatiei In vigoare.

In cadrul lucrarii, termenul de “valoarea de piata” nu poate fi utilizat ca si tipul valorii de
estimat, Tntrucat nu sunt satisfacute cerintele de baza ale definitiei acesteia: nu avem informatii
despre participantii la tranzactie (“cumpdarator hotdrat si vanzator hotarat”), dacd acestia
actioneaza in cunostintd de cauza, prudent si fara constrangere, nu avem informatii despre
existenta unei eventuale activitati de marketing care a precedat tranzactia si nici daca aceasta a
fost sau nu adecvati. In plus, nu pot fi respectate cerintele standardelor de evaluare in cea ce
priveste identificarea precisd a proprietatii de evaluat, cat si recomandarea ca de regula
proprietdtile evaluate trebuie inspectate. De asemenea, nu avem informatii dacd proprietatile
tranzactionate sunt sau nu in cea mai buna utilizare. Proprietatile imobiliare, chiar daca se
situeaza 1n cadrul aceluiasi cartier, pot fi fundamental diferite ca amplasament, caracteristici
tehnice, etc.

In acest context, in conceptia prezentului Ghid cdt si a practicii uzuale, valoarea de
estimat, adica valoarea orientativa minima a proprietatilor imobiliare are ca reper valoarea de
piata, pentru care o proprietate imobiliara de un anumit tip, situata intr-o anumita locatie, poate
fi schimbata intre participantii la 0 tranzactie. Ghidul reprezinta de fapt o culegere de oferte
ajustate §i de tranzactii recente din cadrul fondului imobiliar din judetul Bihor.
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2.7 Data si valabilitatea evaluarii

Data evaluarii este 10.12.2015. La baza evaluarii au stat informatiile privind evolutia
preturilor minime corespunzatoare perioadei octombrie - noiembrie 2015.

Data elaborarii Ghidului este 11.12.2015.

Valorile estimate sunt valabile pana la 31.12.2016, cu exceptia cazului precizat in Codul
Fiscal, adicd in conditiile in care piata imobiliard se modificd semnificativ. In acest caz este
nevoie de elaborarea unei reevaluari inaintea termenului specificat mai sus, sau de completarea
prezentului Ghid cu actualizari ulterioare.

2.8 Moneda utilizata

Valorile finale estimate vor fi prezentate n Lei. Intrucat Tn practica 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 4,5025 lei/Euro.

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

2.9 Modalitati de plata

Valoarea estimata in prezentul raport este valabild in conditiile in care suma ce urmeaza a
fi platitd 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 01.11.2015 — 09.12.2015 luand in
considerare si ipoteza formulata la pct. 2.1.5.1. Metodele de investigare au fost cele recomandate
in Ghidul metodologic de evaluare GEV 600: inspectii, interviuri, discutii, analize, identificarea
s1 accesarea anumitor surse publice sau private de informatii.

2.11 Informatii si sursele de informatii utilizate

Informatiile utilizate au fost:

- cele privind piata imobiliara specificd (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 elaborarii prezentului Ghid, misiunea
stabilita fiind cea de actualizarea Ghidului elaborat pentru anul 2015 utilizand structura
acestuia si bazandu-se pe un studiu de piata; Beneficiarul a pus la dispozitia evaluatorului
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Ghidul elaborat pentru anul 2015 cat si informatii de piatd rezultate din practica
camerelor notarilor. 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.

- Beneficiarul, prin birourile notariale pe care le are in subordine, a furnizat informatii cu
privire preturile de tranzactionare Tntalnite Tn practica notariala

- 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, antreprenori

- internet, publicatii scrise

- bazele de date ale evaluatorului

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 datd, perioada in care conditiile specifice nu suferd modificari majore.

Conform cererii formulata de Beneficiar si care este in conformitate cu legislatia in
vigoare si practica din domeniu, prezentul Ghid este valabil pentru anul 2016.

Avand n vedere ipotezele si restrictiile de utilizare formulate Tn pct. 2.5.2, pe parcursul
perioadei pot aparea modificari macroeconomice, politice sau chiar legislative care sa afecteze
piata imobiliara, 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 orientativd a imobilelor, ori de cate ori valorile de piata ale proprietatilor imobiliare
sufera modificari majore.

Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul economic general existent (noiembrie-
decembrie 2015), situatia pietei imobiliare din judetul Bihor, si scopul prezentului Ghid. Daca
acestea se modificd 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 in prezenta lucrare, si
numai pentru uzul Beneficiarului. Nu acceptam nici o responsabilitate daca aceasta lucrare a fost
transmisa unei alte persoane, fara avizul Beneficiarului, care este unicul proprietar al Ghidului
2016.
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3. PREZENTAREA DATELOR

3.1 Descrierea proprietdtilor imobiliare

3.1.1 Amplasamentul

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

De asemenea, in cazul terenurilor si a cladirilor situate in zonele agricole, valoarea
orientativd a fost estimata in functie de amplasamentul proprietatilor in intravilanul sau
extravilanul localitatilor.

Respectand structura Ghidului valabil pentru 2015 si scopul elaborarii prezentului Ghid,
in general 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 proprietdtilor imobiliare tratate in prezentul Ghid sunt:

— apartamente situate In blocuri de locuinte (diversificate in functie de nivelul
confortului, a numarului de camere, a datei darii in folosinta - inainte sau dupa 1990)

— apartamente situate Tn 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, si in unele cazuri in functie de data darii in
folosinta - inainte sau dupa anul 2000)

— cladiri destinate activitatilor comerciale (spatii comerciale, depozite, birouri ori sedii
administrative, cabinete medicale)

— anexe

— cladiri utilizate in scopuri industriale (hale, depozitele aferente, etc)

— cladiri utilizate in scopuri agricole (grajduri, soproane, saivane, etc)

— terenuri libere de constructii, situate in intravilan sau In extravilan (arabile, pasuni sau
fanete, paduri, livezi sau vii)

— terenuri ocupate de constructii

— lucii de apa, drumuri, platforme
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Valoarea terenurilor nu este inclusd in valoarea constructiilor, cu exceptia terenurilor in
coti indiviza aferente apartamentelor situate in blocurile de locuinte. Tn cazul terenurilor aferente
apartamentelor situate in case colective sau in curte comund, acestea se calculeaza separat de
constructii, chiar daca sunt detinute in cota indiviza cu ceialti colocatari.

Modalitatea de calcul al valorii terenului este detailat in capitolele 5-9.

Respectand structura Ghidului valabil pentru 2015 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 tehnica, a fost interpretabilitatea diferita 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 exista zonari urbane aprobate in consiliile locale si
unde acestea corespund cu informatiile din piata imobiliard, la estimarea valori orientative
minime am tinut cont de incadrarea proprietatilor in aceste zone.

Un caz aparte constituie cladirile rezidentiale, industriale sau agricole executate pana la
faza in rosu sau in diferite faze de excutie, dar intabulate. Tn aceste cazuri, pentru a nu afecta
baza reala de calcul, se recomanda elaborarea de citre un expert evaluator, membru ANEVAR, a
unui raport de evaluare. De asemenea, se recomanda elaboarea de rapoarte de evaluare si in cazul
terenurilor amplasate Tn locatii speciale, de forma sau caracteristici atipice, respectiv in cazul
cladirilor nefinalizate.

3.2 Analiza pietei imobiliare

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

In mod normal, o piata eficientd functioneaza pe baza cererii si ofertei existente pe acea
piatd. Spre deosebire de aceasta, piata imobiliard este influentata si de reglementari
guvernamentale si/sau locale. Echilibrul intre cerere si ofertd se realizeaza teoretic, existand
intotdeauna un decalaj intre cerere si ofertd. 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 imobiliard exista
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 altd problema constituie faptul ca, spre deosebire de o piata 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, necesitind timp si
rezolvarea finantarii.

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, generatda de efectele pe care le au asupra diverselor piete unele evenimente
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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 pand la o clarificare a directiei
preturilor. Numarul de tranzactii in perioada curentd a scazut dramatic fatd de numarul de
tranzactii efectuate pana in anul 2009, afectand negativ gradul de certitudine al estimarii valorii.

Piata imobiliard continua sa fie afectatd de contextul economic general. Chiar daca pe
parcursul anilor 2013-2015 preturile proprietatilor au cunoscut o relativa stabilitate fata de
corectiile majore inregistrate Tn perioada 2009 -2012, se inregistreaza in continuare un numar
limitat de tranzactii imobiliare pe fondul reticentei bancilor de a relua finantarea. Piata este
afectatd de accesul limitat la sursele de finantare, atat a cumparatorilor cat si a dezvoltatorilor.
Dezvoltarea pietei va depinde de cererea de proprietati similare precum si de existenta unui
mediu economic stabil si accesul la creditare. In prezent, nivelul pretului de vanzare este superior
acelui nivel care sa fie considerat acceptabil de catre potentialii cumparatori. Desi existd semnale
prin care interesul cumpardtorilor este in crestere, numarul de tranzactii rdimane mic datoritd
finantarii ingreunate - efect al contextului economic dificil.

Ca si consecintd a dificultatilor legate de finantare, investitorii rdméan precauti fatd de
piata locala. Totusi, apar pe piatd unele oportunitdti interesante pentru investitori, o parte din
acestea sunt insa considerate vanzari In contextul unei perioade restictionate de marketing. Desi
unele tranzactii recente pot fi considerate ca vanzari fortate, nu este indicat sa concluziondm ca
toate activitdtile recente ale pietei sunt tranzactii fortate.

Totusi, datele economiei nationale sugereaza o tendintd catre stabilitate. Astfel, in anul
2014 a avut loc o crestere economica bazata in primul rand pe majorarea productiei industriale si
a exporturilor, iar in 2015 se prognozeaza o crestere a GDP cu 2,5-2,8%.

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

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

Pentru a analiza aceasta piatd, am studiat aspecte legate de situatia economica a zonei,
respectiv a zonelor similare, populatia sa, tendinte de dezvoltare, cererea specifica 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 suprafati 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 Britcutei, Valei Bogai, Finis si altele. Corespunzator acestor zone minunate, cat si a celor
Ccu resurse bogate Tn ape geotermale, din punct de vedere turistic judetul reprezintd un potential
deosebit.

Economia judetului este de tip mixt, Tn urma transformarilor care au avut loc dupd 1990.
S-a dezvoltat in primul rand industria usoara si cea alimentara, respectiv industria de prelucrarea
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si comercializarea lemnului, dar in ultima perioada se constatd o diversificare a ramurilor in care
opereaza agentii economici, indeosebi datoritd aparitiei parcurilor industriale. De asemenea,
judetul reprezintd una dintre cele mai importante zone agricole producatoare de cereale si
legume.

Conform valorilor publicate de INS n buletinul statistic nr. 8 din 2015, in judetul Bihor,
in primele 8 luni ale anului 2015, indicii productiei industriale este cu 3,1% in medie mai mare
fatd de aceiasi perioada a anului trecut, iar indicii valorici ai cifrei de afaceri din industrie este cu
4,7% mai mare.

In cea ce priveste comertul international cu bunuri, valoarea exporturilor din luna iunie
2015 a fost cu 2.910 mii Euro (cca 1,8%) mai mica decét in aceiasi perioada a anului trecut, dar
totodata au scazut si importurile de bunuri, cu 4.088 mii Euro (cca 2,5%).

In sectorul turistic, unitatile de cazare din judetul Bihor, in luna august 2015, au
inregistrat un numar de 50.062 de sosiri, cu 13,7% mai mult decat in aceiasi perioada a anului
trecut, dar indicele de utilizare neta a locurilor de cazare a scazut de la 63,5% la 60,1%.

Efectivul salariatilor din judet, in luna august a anului curent, a fost de cca 159.150, cu
1,9% mai mare decat in 2014. In cadrul acestei valori, cca 54% lucreaza in domeniul serviciilor,
44% in domeniul industriei i a constructiilor $i numai 2% 1n agricultura. Castigul mediu salarial,
in luna august a fost de 1.865 lei/persoand. Cei angajati in domeniul agricol au avut un castig
mediu de 2.036 lei, in industrie si constructii de 1.828 lei, iar in prestari servicii de 1.897 lei.

La nivelul judetului Bihor, numarul somerilor in luna august 2015 a fost de 9.873, cu
aproape 10% mai mic decat in august 2014, scazand si rata somajului de la 3,7% Tn 2014 la 3,6%
n 2015.

Numarul locuintelor terminate in prima jumatate a anului curent a scazut fata de 2014
(inregistrand scaderi mai semnificative in mediul rural), dar sunt i semnale pozitive: in luna
august 2015 s-au emis 155 de autorizatii de construire pentru cladiri rezidentiale, fatd de 98
emise in aceiasi perioada a anului 2014.

In general, piata imobiliard romaneascd, cel putin in primul semestru al anului 2015, s-a
aflat pe un trend pozitiv. Un semnal in acest sens a fost reluarea anumitor proiecte imobiliare,
abandonate anii trecuti. A crescut si interesul investitorilor pentru proiecte noi. In continuare se
asteaptd pastrarea evolutiei pozitive la nivel national. Sunt in curs de finalizare cateva proiecte
mari, atat la nivel national cat si in capitala.

Dupa unele analize de piata efectuate la nivel national, in semestrul I al anului 2015,
pretul mediu al apartamentelor vechi a fost de cca 674 Euro/mp, cea ce reprezintd o usoara
crestere fata de anul trecut (670 Euro/mp). Aceasta cifra reprezunta insa o medie intre preturile
realizate in cadrul oraselor mari dezvoltate (cca 755 Euro/mp) si valoarea realizate n orasele
mici (cca 570 Euro/mp). In cea ce priveste proprietatile imobiliare noi realizate pentru utilizari
de tip rezidential, pretul mediu realizat a fost de cca 780 Euro/mp. O masurd destul de relevanta
a cresterii poftei de a investi este numarul autorizatiilor de construire emise la nivel national.
Astfel, conform Institutului National de Statistica, in 2014 In judetul Bihor, au fost emise cu
4,8% mai multe autorizatii de construire decat in anul 2103, iar in prima jumatate a anului 2015
au fost finalizate cu 12% mai multe locuinte decat in aceiasi perioada a anului trecut.

De mentionat insa ca estimarile de mai sus se refera doar la segmentul de apartamente
decomandate, de gradul de confort 1, situate la etajele intermediare.

In general, pe piata rezidentiala s-a inregistrat o usoara depreciere fata de anul trecut,
deprecierile fiind mai semnificative n cazul terenurilor.

16 ESTIM EXPERT



GHID BAZAT PE STUDIUL DE PIATA 2016
PRIVIND VALORILE ORIENTATIVE MINIME
ALE PROPRIETATILOR IMOBILIARE DIN JUDETUL BIHOR

Pe piata proprietatilor comerciale, daca in capitala s-a mentinut nivelul chiriilor, 1n restul
tarii, indeosebi in orasele medii 1 mici, proprietarii se confrunta cu scaderea cererii solvabile, si
ca atare cu scaderea chiriilor, chiar daca si acest segment tinde catre stabilitate.

Un segment de piatd semnificativ ca si nr de tranzactii efectuate il reprezinta piata
proprietatilor rezidentiale tranzactionate in baza Incheierii unor contracte de garantii imobiliare.
Faptul, ca toate aceste proprietati au fost tranzactionate in baza elaborarii unor rapoarte de
evaluare elaborate de specialisti atestati ANEVAR si agreati de catre institutiile de credit, creste
gradul de credibilitate ale statisticilor publicate.

Astfel, valoarea de piatda medie a apartamentelor situate in blocuri de locuinte
tranzactionate Tn urma incheierii unui contract de credit, in Bucuresti a fost de 1060 Euro/mp, in
Cluj-Napoca de 1015 Euro/mp, in Timisoara de 906 Euro/mp, in Constanta de 880 Euro/mp, in
Iasi de 876 Euro/mp, iar in Brasov de 851 Euro/mp. Pentru Oradea nu au fost publicate statistici
similare.

In Oradea, resedinta judetului Bihor, evolutia din prima jumatate a lui 2015 demonstreaza
0 usoara tendinta de scadere a preturilor la apartamente vechi, in timp ce pretul terenurilor pentru
dezvoltari imobiliare continud sa scada, iar chiriile birourilor sunt sub nivelul semestrului
anterior.

Pretul mediu unitar al apartamentelor vechi, in primul semestru al acestui an, a fost de
aproximativ 700 €/mp, in scadere cu 0.9% fata de ultimele sase luni ale anului trecut si cu 1%
mai mic decéat in semestrul intai din 2014, cand pretul mediu unitar a fost de 706 €/mp, releva
datele companiei de consultanta si evaluare Darian.

Comparativ, la nivel national, in decursul ultimelor 12 luni, scidderea preturilor aferente
apartamentelor vechi a fost sub 1%, iar Tn ultimele sase luni s-a inregistrat un usor reviriment, de
aproximativ 0.1%. Aceastd crestere din ultimele sase luni s-a simtit foarte putin pe piatd, de
aceea parerea specialistilor tinde mai mult catre stabilitatea preturilor.

Comparativ cu perioada de inceput a crizei, anul 2008, preturile apartamentelor vechi au
scazut cu aproximativ 40% la nivel national.

In Oradea, in zona centrala a municipiului, apartamentele vechi cu douad camere, de
exemplu, s-au vandut cu preturi cuprinse intre 28.000 si 48.000 €, in timp ce pentru acelasi tip de
apartamente din zone mai slab cotate, cum ar fi Velenta, acestea au avut preturi cuprinse intre
20.000 si 32.000 €. in zona losia, apartamentele cu doud camere se tranzactioneazi la valori
cuprinse ntre 25.000 si 38.000 €, iar in cartierul Rogerius pretul pentru un apartament este intre
27.000 si 40.000 €.

In ceea ce priveste apartamentele noi, pretul mediu unitar in primul semestru al acestui an
a fost de aproximativ 830 €/mp, in crestere cu 0.2% fatda de ultimele sase luni ale anului trecut,
cand pretul mediu unitar a fost de 824 €/mp si cu 1.2% mai mare decat in semestrul intdi din
2014. Acesta demonstreaza o orientare relativ recent apdrutd a cumparatorilor catre
apartamentele noi. La nivelul municipiului putem mentiona in primul rand blocurile noi edificate
de catre firma Ared in zona Kaufland losia, investitie ce va se va continua pe vechiul
amplasament Stimin.

In zona ultracentrald, pentru un metru patrat de apartament s-au platit sume intre 820 si
950 €/mp, iar in zona mediand intre 810 si 870 €/mp. Un alt segment al pietei rezidentiale —
casele — a inregistrat in semestrul intai al Iui 2015 un pret mediu unitar de aproximativ 671 €/mp
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suprafatd desfasuratd, in scadere atit fatd de ultimele 6 cat si fatd de ultimele 12 luni cu
aproximativ 1%, cand pretul mediu unitar a fost de 678 €/mp.

La nivel national, cele mai scumpe case/vile s-au vandut in Bucuresti, la un pret mediu de
1.073 €/mp, In usoara crestere cu 0.3% fata de semestrul anterior, Capitala fiind si singura
localitate cu peste 1.000 €/mp. Pe locul secund se situeaza Cluj-Napoca cu un pret mediu de 870
€/mp, similar cu cel din semestrul trecut. Cele mai mici preturi de vanzare se regasesc in
continuare in Alexandria (429 €/mp) si Botosani (435 €/mp).

In ceea ce priveste piata terenurilor, trebuie si facem distinctie clard intre terenurile
pentru dezvoltare si cele agricole. In Oradea, pentru terenurile de constructii preturile au stagnat
in primele sase luni din 2015 insa sunt cu 1,8-2% mai mici decat in perioada similara a lui 2014.
Pentru terenurile din zona ultracentrala, preturile de tranzactionare au fost cuprinse intre 110 si
270 €/mp, iar in zonele periferice cu potential de dezvoltare intre 10 si 15 €/mp.

Piata terenurilor agricole n general se Imparte 1n piata specifica a terenurilor cu suprafete
mari (peste 100 ha) si cele cu suprafete mici si medii. Proprietarii in general sunt persoane fizice
(majoritatea detine suprafete mai mici obtinute in urma preceselor de retrocedare), societati
comerciale (care comercializeaza terenurile de care nu au nevoie pentru desfasurarea activitatii
sau care sunt amplasate in afara zonelor de interes), si investitori imobiliari (care comercializeaza
terenuri achizitionate de la persoane fizice, le revand comasate, de multe ori investitorilor
straini).

Cumpdratorii de terenuri agricole sunt in general de doud categorii: cei care activeaza in
domeniu si care doresc sa-si mareasca suprafetele pe care le au deja in cultivare, respectiv
investitorii imobiliari, care achizifioneazd in general in vederea comasarii si revanzarii
terenurilor.

In ceea ce priveste pretul terenurilor agricole, acestea sunt puternic influentate de gradul
de comasare (mic, situat pana la 40% grad de comasare, mediu intre 40-60% si 60-80%) si mare
(peste 80%). Cu céat gradul de comasare este mai mare, cu atat si pretul terenurilor agricole
creste.

La terenurile pentru dezvoltare, numarul tranzactiilor s-a intensificat in a doua jumatate a
anului 2014. Investitorii s-au orientat catre cele aflate in zonele usor accesibile, pentru care
vizibilitatea ridicata si accesibilitatea din punctul de vedere al transportului public si accesului
auto au fost printre principalele criterii de selectie. De asemenea, a existat preponderent interes
catre zone deja consacrate pe anumite tipuri de dezvoltari imobiliare si mai putin pe zonele in
curs de dezvoltare. Pentru sectorul industrial, cerere mai ridicata s-a inregistrat din partea
companiilor care au deja parcuri logistice sau de productie in Romania si care doresc sa-si
extinda obiectivele existente. In ceea ce priveste piata terenurilor similare, preturile in S II 2014
sunt in scadere cu aproximativ 2% fatd de S 12014 si cu aproximativ 5% fata de S IT1 2013.

In cea ce priveste spatiile de birouri, la momentul actual, chiriile sunt sub nivelul
semestrului anterior si, In functie de zond, finisaje si dotdri se situeazad pe intervalul mediu de
2,8-10 €/mp/luna. Valorile minime se inregistreaza la spatiile de birouri aferente unor constructii
industriale, hale, magazii etc, situate in zone periferice, iar cele maxime in cladirile de birouri
nou construite amplasate in zone de interes.
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Piata spatiilor industriale, alaturi de piata terenurilor, a fost una dintre cele mai afectate de
la inceputul crizei si pana in prezent, pe aceste sectoare ale pietei imobiliare inregistrandu-se cele
mai mari scaderi. Dintre sectoarele pietei imobiliare, activitatea de inchiriere a spatiilor
industriale este singura care a inregistrat o scadere in acest semestru, deoarece piata birourilor
tinde spre stabilizare, iar piata spatiilor comerciale a crescut usor. Trendul principal il reprezinta
renegocierile de contracte pentru locatiile existente, in vreme ce relocarile si inchirierile de spatii
noi sunt mai slab reprezentate. Consecinta a constat in reducerea constantd atat a preturilor de
vanzare cit si a celor de inchiriere. In ceea ce priveste judetul Bihor, cererea pentru spatii
industriale se manifestd cu precddere in zona Municiului Oradea si a localitatilor limitrofe
(Biharia, S&ntandrei, Osorhei) dar si la nivelul oraselor judetului (Salonta, Beius, Marghita,
Alesd). La nivelul municipiului Oradea un impuls semnificativ in cresterea suprafetelor de spatii
industriale a fost dat de dezvoltarea de catre Primaria Oradea ale parcurilor industriale
Eurobusiness Parc Oradea I si II, care se intind Tn zona sos. Borsului pe o suprafata de 121 ha
respectiv 24 ha si care ofera diferite facilitati pentru industria prelucratoare dar si pentru agentii
economici care activeaza in domeniul serviciilor. Gradul de ocupare este de circa 80% fiind
atrase investitii de cca 200 milioane de Euro si fiind create pana in prezent cca 2400 de locuri de
munca. Dintre investitorii mai semnificativi putem mentiona Faist Mekatronic, Emerson, Plexus,
Shinheung Electronics. In curand intr-o altd zona industriald situata pe str. Uzinelor se va
dezvolta Eurobusiness Parc Oradea 1l pe o suprafata de aproape 179.000 ha.

Pe de alta parte se observa o tendinta de repunerea in functiune a spatiilor industriale mai
vechi: exemple elocvente sunt oferite de grupul Nutrientul, care a reamenajat si modernizat mai
multe spatii agroindustriale, de exemplu in Tamaseu, in Ciumeghiu, in Cauaceu, sau chiar in
apropierea municipiului Oradea. Un alt exemplu este oferit de firma Emsil Techtrans, care si-a
reamenajat complet halele industriale pe care le are in dotare.

In ceea cea ce priveste vanzarea spatiilor industriale, preturile depind Tn mare parte de
locatie si sunt in stransa legaturd cu preturile terenurilor din zona respectiva. Oferta de spatii
industriale vine din partea unor societdti care au spatiu excedentar sau sunt in situatia de a se
reorganiza sau de a se inchide. Avand in vedere cererea relativ dispersata si oferta inca
superioara, nu au fost inregistrate evolutii spectaculoase 1n acest sector. Cu toate cd au aparut
semne de resuscitare, cererea si implicit interesul investifional se mengin inca la un nivel redus,
fiind inferioare ofertei.

3.5.1 Analiza cererii probabile

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 mondiala are efecte negative majore si asupra economiei romanesti, si implicit asupra
pietei imobiliare. Inasprirea conditiilor de creditare de catre BNR, cresterea somajului, scaderea
puterii de cumparare au dus la reducerea drastica a tranzactiilor imobiliare incheiate, la reducerea
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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 Tn judetul Bihor
este Tn scadere, conform previziunilor specialistilor aceasta tendintd se pastreaza pe termen scurt.

3.5.2 Analiza ofertei competitive

Oferta este cantitatea dintr-un tip de proprictate 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
declin, cu tendinte Tn favoarea cererii. Piata imobiliara a fost si este afectata si de reglementari
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 posibila, 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
- inipoteza cd imobilul este compus din teren si constructiile de pe el

Cea mai buna utilizare (CMBU) a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca patru
criterii:

- sd fie permisibild legal

- sa fie posibila fizic

- sa fie fezabila financiar

- sa 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 de evaluare. Conform ipotezelor formulate, proprietatile
tranzactionate se presupun a fi Tn cea mai buna utilizare.

4.3 Metodologia estimarii valorilor de circulatie orientative

4.3.1 Termeni specifici utilizati

In acest subcapitol se dau definitiile termenilor des utilizati in cartile funciare, in
documentatiile cadastrale. Unele dintre acestea se regasesc si in prezentul Ghid.

Locuinta: constructie alcatuita din una sau mai multe camere de locuit, cu dependintele,
dotarile si utilitatile 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 (farad 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
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pentru colectarea, depozitarea si evacuarea deseurilor menajere, casa liftului etc.), la care se
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.

Tn 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 funciard sau in documentatia cadastrala se specifica
doar suprafata construita, suprafata utila se va calcula prin aplicarea unui coeficient diminuare de
0,75 la suprafata construita.

4.3.2 Metodologia de estimare

Avand in vedere tipul valorii de estimat conform misiunii de evaluare, tratat detailat la
pct. 2.6, abordarile de evaluare recomandate de catre SEV 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, bazata pe tendintele existente, coroboratd cu aplicarea orientativi a abordarilor
recomandate de SEV. Aceste abordari sunt:

- abordarea prin cost, care oferd o indicatie asupra valorii, prin utilizarea principiului
economic conform caruia un cumparator nu va plati mai mult pentru un activ, decat
costul necesar obfinerii 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 oferd o indicatie asupra valorii, prin convertirea fluxurilor de
numerar viitoare intr-o singura valoare a capitalului.

Ghidul elaborat pentru anul 2016 reflecta tendintele pietei din perioada de inspectie,
formulate n baza anticiparii fenomenelor economice, sociale, politice care pot influenta valoarea
orientativa minima a proprietatilor tranzactionate. Conform misiunii de evaluare, in vederea
inlaturarii eventualelor interpretari eronate, a fost pastrata in mare parte gradul de diversificare
existent in lucrarea valabila in 2015.

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 minima.

In zonele in care piata nu a oferit suficiente informatii, indeosebi in zonele rurale, s-a
utilizat o singura abordare, cea prin cost. Tn 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.

Pentru proprietatile imobiliare complexe care nu pot fi cuprinse in tipurile de proprietati
imobiliare tratate in Ghid si descrise la pct. 3.1.2, se recomanda elaborarea de catre 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 cateodata prezinta
deprecieri semnificative; hoteluri si pensiuni agro-turistice, benzinarii etc. la care estimarea
valorii depinde nu numai de caracteristicile imobilului ci si de venitul generat de afacere; unitati
de agrement, baze sportive; lacasuri de cult. De asemenea, se recomanda elaborarea de rapoarte
de evaluare in cazul terenurilor de forma, n 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
judecatoreasca Oradea. Zonarea strazilor Municipiului Oradea.

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 proprietitilor 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
judecdtoreasca Salonta. Zonarea strazilor Municipiului Salonta (valabila la data elaborarii)

Pentru Municipiul Oradea, la cererea Beneficiarului, a fost inclusd in prezentul Ghid si
zonarea strazilor si care a fost elaboratd in baza preturilor proprietatilor imobiliare rezultate din
studiul de piatd efectuat; aceasta zonare se bazeaza partial pe zonarea fiscald aprobata in consiliul
local, dar tine cont ca faptul ca zonarea fiscala se suprapune doar partial pietei imobiliare
specifice, Tn primul rand din cauza extinderii zonei fiscale A in cartierele mediane si periferice si
a zonei fiscale B Tn cartierele periferice.

4.5 Recomandari generale de utilizarea Ghidului

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

3. Tn cazul constructiilor rezidentiale, valorile estimate se referd la constructii locuibile,
finisate si cu utilitati functionale.
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4. Tn cazul altor tipuri de constructii decat cele rezidentiale, valorile estimate se refera la
constructii exploatabile: cu finisaje adecvate utilizarii, cu utilitati functionale si in general
folosibile pentru scopul pentru care au fost edificate.

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 V¢ 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 =120.000 lei x 0.85 = 102.000 lei

Ex. 2: Teren de 3.400 mp cu casa in regim de inalfime P+M, edificata in 2007, din caramida,
avand suprafata desfasurat construitd de 240 mp (120 mp/nivel), situate in Oradea pe str. Dinicu
Golescu (zona 3, artera electrificata):

Vt = 1000 mp x 70 lei/mp + 2.000 mp (intre 1.001-3.000 mp) x 70 lei/mp x 0,70 + 400 mp (peste
3.000 mp) x 70 lei/mp x 0,55 = 183.400 lei

Ve =240 mp x 0,75 x 1.820 lei/mp = 327.600 lei

Vo =511.000 lei

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

Vt =720 mp x 40 lei/mp = 28.800 lei
Vc = (120 mp + 85 mp) x 0,75 x 580 lei/mp = 89.175 lei
Vo =117.975 lei

Ex. 4: Teren de 4.800 mp cu o casa de locuit cu suprafata construitd 130 mp din cardmida, o
anexa locuibila (casd) de 60 mp din caramida si o anexa gospodareasca nelocuibila de 95 mp din
zidarie mixta edificata inainte de 1990, situate in Lazuri de Beius:

Vt= 1000 mp x 12 lei/mp + 2000 mp (intre 1.001 si 3.000 mp) x 12 lei/mp x 0,60 + 1.800 (peste
3.001 mp) x 12 lei/mp x 0,35 = 33.960 lei

Ve =130 mp x 0,75 x 650 lei/mp + 60 mp x 0,75 x 650 lei/mp x 0,7 + 95 mp x 0,75 x 85 lei/mp
=100.226 lei

Vo =134.186 lei
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4.7 Concluzii generale

1.

2.

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

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:

trakion 1 | 2 | = G;He | a4 | 5
Eonst Suprafata utila mnima (mp}
1sponit | 37 55 78 100 118
1 30 50 65 20 x
2 3 36 43 60 x
3 B <36 <48 <60 x

Rezultatele si concluziile din prezentul Ghid nu se considera a fi exhaustive, acestea pot
fi rectificate si actualizate in cazul 1n care se constatd o schimbare semnificativd a
conditiilor sau a evolutiei pietei imobiliare (pe plan local sau n general).

4. Tn cadrul procedurilor de lichidari judiciare, in cazul valorificirii imobilelor, taxele se vor

calcula in baza valorii de lichidare estimata in cadrul unui raport de evaluare elaborat de
un expert evaluator, membru ANEVAR.

Tn cazul constructiilor neterminate (in rosu sau in alte faze de executie) dar intabulate, se
recomanda ca taxele sa fie calculate in baza unui raport de evaluare elaborat de un expert
evaluator, membru ANEVAR. Aceeasi procedura se recomanda si in cazul terenurilor de
forma, Tn pantd si/sau de consistenta sau n locatii atipice, sau la constructii demolabile
sau similare.

Prezentul Ghid nu trateaza evolutiile atipice ale pietei imobiliare, nu poate cuprinde
exceptiile care apar ci isi propune analizarea regulii, adicd comportamentul mediu al
participantilor. De asemenea Ghidul nu trateaza cazurile atipice, particulare.

Tn cazul zonelor turistice, tratate separat Tn 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, in capitolele 5, 6, 7, 8 s1 9, se redau valorile orientative ale proprietatilor
imobiliare, structurate pe cele 5 circumscriptii judecatoresti existente in judetul Bihor.
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