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CONSTRUCTII) DIN JUDETUL BIHOR
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UNITATI ADMINISTRATIVE SITUATE PE
RAZA CIRCUMSCRIPTIILOR JUDECATORESTI
ORADEA, ALESD, BEIUS, MARGHITA,
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APLICAREA ARTICOLULUI 111 ALIN (4) SI (5)
DIN CODUL FISCAL VALABIL DE LA
01.01.2016; STABILIREA ONORARIILOR
NOTARILOR PUBLICI

CAMERA NOTARILOR PUBLICI DIN ORADEA
ORADEA STR. LAMAITEI NR. 3

VALORILE ORIENTATIVE MINIME
CONSEMNATE PE PIATA IMOBILIARA IN
ANUL 2017

22.12.2017
LEl, EURO

4,6401 LEI/EURO
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Scrisoare de transmitere
Catre,

CAMERA NOTARILOR PUBLICI DIN ORADEA

“Ghid bazat pe studiul de piatd privind valorile orientative minime ale proprietatilor
imobiliare din judetul Bihor, valabil anul 2018, denumit Tn continuare Ghid 2018 bazat pe
studiul de piata, anexat in Tntregime, a fost elaborat in baza contractului de prestari servicii
incheiat cu Dvs, si prezinta concluziile estimarii valorilor minime orientative ale proprietatilor
imobiliare (terenuri si constructii) amplasate in judetul Bihor, consemnate pe piata imobiliara in
anul 2017.

Scopul elaboririi prezentului Ghid este aplicarea articolului 111 alin (4) si (5) din Codul
Fiscal intrat in vigoare incepand cu 01.01.2016, cat si stabilirea onorariilor notarilor publici.

Ghidul 2018 bazat pe studiul de piata reprezinta proprietatea intelectuala a Camerei
Notarilor Publici din Oradea.

Ghidul bazat pe studiul de piata contine 141 de pagini structurate pe 9 capitole.

Ghidul a fost structurat dupa cum urmeaza:
1. Introducere
2. Datele de referinta ai elaborarii
3. Studiul de piata
4. Metodologia de lucru si concluzii
5. Anexe

Valorile rezultate reprezinta 0 concluzia rezonabila, bazatd pe analiza tuturor
informatiilor relevante si cunoscute de autori la momentul elaborarii. Datele prezentate, analiza,
concluziile si opinia sunt limitate la ipotezele de lucru luate in considerare, cat si la conditiile
specifice enuntate.

Cu stima:
SC ESTIM EXPERT SRL

Administrator
Ing. Felician Burian
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2. DATELE DE REFERINTA AI 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 2018

2.2 Scopul lucrarii

Scopul elaborarii prezentului Ghid este aplicarea prevederilor art 111 alin (4) si (5) din
Codul Fiscal intrat 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. Necesitatea elaborarii
prezentei lucrari decurge din prevederile art 111 alin (5) din Legea nr 227/2015 privind Codul
Fiscal, potirivit caruia “camerele notarilor publici actualizeaza cel putin odatd pe an studiile de
piata care trebuie sa cuprinda valorile minime consemnate pe piata imobiliara specifica Tn anul
precedent...”.

Lucrarea reprezintd actualizarea valorilor orientative minime din Ghidul elaborat pentru
anul 2017, bazandu-se pe un studiu de piata rezultat in urma colectarii informatiilor de pe piata
imobiliard in ceea ce priveste oferta/cererea si valorile de piatd corespunzatoare proprietatilor
imobiliare care fac obiectul transferului dreptului de proprietate. Potrivit articolului 111 din
Codul fiscal, “acesta trebuie sa contind informatii privind valorile minime consemnate pe piata
imobiliard in anul precedent”, in cazul nostru 2017, “in functie de tipul proprietatii imobiliare, de
categoria localitatii unde este situatd aceasta, respectiv zone in cadrul localitdtii/rangul
localitatii”. Actualizarea a respectat in mare parte, (conform cererii CNP Oradea), structura, tipul
si amplasamentele proprietatilor imobiliare tratate Tn Ghidul valabil pana la 31.12.2017.

Avand in vedere legislatia in vigoare, realitatile pietei imobiliare la data elaborarii,
prezenta lucrare cuprinde prefurile minime consemnate in anul 2017 (in functie de nivelul de
activitate si gradul de transparentd a pietei imobiliare specifice), ofertele valabile la data
elaborarii si estimarea valorilor minime de piata in functie de gradul de activitate al pietei.

Valorile orientative minime specificate n prezenta lucrare sunt destinate in exclusiv
pentru uzul notarilor publici. Utilizarea valorilor minime din prezentul Ghid ca valoarea
estimatda pentru un anume proprietate imobiliard 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, ludnd in considerare tipul valorii
exprimate, cat si faptul ca in aceste cazuri se recomanda estimarea individuala a valorii de
tranzactionare (tinand cont de particularitatile fiecarei proprietati imobiliare in parte). De
asemenea, utilizarea valorilor estimate in prezentul Ghid in procesele de expropiere pentru cauza
de utilitate publica, in procesele de lichidare, de constituire de garantii etc, nu este adecvata,
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avand n vedere tipul valorii estimate in prezenta lucrare cat si faptul ca acestea reprezinta cazuri
speciale de transfer de drept de proprietate si/sau de constituire de garantii. In aceste cazuri
recomandam elaborarea de catre evaluatori autorizati Anevar a unor rapoarte de evaluare.

2.3 Instructiunile lucrarii (beneficiarul lucrarii)

Beneficiarul prezentului Ghid 2018 bazat pe studiul de piata 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.

Conform contractului de prestarii servicii incheiat, Ghidul 2018 bazat pe studiu de piata
este exclusiv proprietatea intelectuala a Beneficiarului.

2.4 Autorul lucrarii

Autorul lucrarii este SC ESTIM EXPERT SRL, cu sediul in Oradea str. Deltei nr. 10,
inregistratda la ORC cu nr. J05/2125/2007, identificata cu CUI 22298189, reprezentata de Ing.
Burian Felician, avand functia de Administrator.

2.5 Bazele elaborarii ghidului
2.5.1 Baza legala

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

(5) Camerele notarilor publici actualizeaza cel putin o data pe an studiile de piata care
trebuie sa contind 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"

2.5.2 Ipoteze de lucru si restrictii de utilizare

La baza elaborarii prezentului Ghid stau o serie de ipoteze de lucru cat si restrictii de
utilizare. Valorile din prezentul studiu sunt exprimate in concordantd cu acestea, precum si CuU
celelalte aprecieri din prezentul Ghid.

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.

PREZENTUL DOCUMENT ESTE PROPRIETATEA INTELECTUALA A CNP ORADEA
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2.5.2.1 Ipoteze de lucru

- Nu s-a intreprins verificarea sau investigarea suplimentara a datelor care au stat la baza
elaborarii prezentului Ghid, aceasta nefiind in sarcina autorului; 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 in calcul existenta contaminantilor
sau a materialelor periculoase, a conditiilor adverse de mediu, inclusiv prezenta
substantelor periculoase sau toxice;

- In cazul in care pentru anumite locatii nu exista suficiente informatii de piatd pentru
estimarea valorilor minime, se presupune ca valorile minime estimate pentru proprietatile
imobiliare din aceea locatie sunt similare cu proprietatile situate in locatii apropiate,
si/sau cu caracteristici similare.

- Valorile proprietatilor au fost evaluate plecind de la premisa ca entitatea
detinatoare/cumparatoare se supune principiului continuitdtii 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 fara analizarea
combinatiilor cu celelalte active pe care eventual entitatea detinatoare le mai are

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

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

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

- In cazul aparitiei altor informatii decat cele utilizate de catre autor, acesta Tsi rezerva
dreptul de a modifica prezentul Ghid in concordanta cu noile informatii. Autorul nu isi
asuma nicio responsabilitate in cazul mentionat anterior.

- Se considerd ca 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 ca dreptul de proprietate asupra proprietatilor imobiliare evaluate este
deplin; se considerd ca proprietatile imobiliare tratate sunt functionale, sunt in cea mai
buna utilizare, si se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor de zonare si
utilizare

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

- Valorile estimate sunt valabile atata timp, cat conditiile in care s-a realizat Ghidul (starea
pietei, nivelul cererii si a ofertei, raportul leu/Euro, factorii economici, sociali si politici,
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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 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 minima
estimata.

2.5.2 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

- Valorile componente sunt valabile numai Tn contextul prezentului raport; acestea nu se
pot folosi in legatura cu o altd evaluare, si daca sunt astfel utilizate, acestea nu sunt
valabile (nu se accepta nicio alta responsabilitate fata de o terta persoana care face uz de
acesta).

- Autorul nu este obligat sa acorde consultanta in continuare, sau sa depuna marturie in
instantd in legatura cu lucrarea elaborata.

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

- 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 prezenta lucrare nu are si dreptul de a o face
public sau de a o publica.

- Lucrarea este proprietatea intelectuala a Camerei Notarilor Publici din Oradea,
reproducerea sau publicarea integrala sau partiala farda 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 minime specificate Tn prezenta lucrare sunt destinate numai 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 in
considerare tipul valorii exprimate, cat si scopul prezentei lucrari

- De asemenea, utilizarea valorilor estimate in prezentul Ghid bazat pe studiul de piata in
procesele de expropiere pentru cauza de utilitate publica, in procesele de lichidare, de
constituire de garantii etc, 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 si/sau de constituire de garantii.

- Autorul nu este obligat sd depuna marturie in instanta in legatura cu prezenta lucrare. De
asemenea, cu exceptia cazului in care aceasta este solicitatad de catre Beneficiar, autorul
nu are obligatia de a acorda consultanta ulterioara.

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

PREZENTUL DOCUMENT ESTE PROPRIETATEA INTELECTUALA A CNP ORADEA
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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 in
unele acte legislative este denumit “valoarea minima” a imobilelor tranzactionate, iar in ultima
perioada cel mai frecvent a fost utilizat termenul de “valoare orientativa” (de ex. OUG 29/2011
privind esalonarea datoriilor, HG 53/2011 cu privire la exproprierile pentru cauza de utilitate
publica si altele).

Conform Codului Fiscal in vigoare la data prezentei lucrari, art 111, studiul de piata
elaborat se bazeazd pe colectarea informatiilor de pe piata imobiliard in ceea ce priveste
oferta/cererea si valorile de piata care fac obiectul transferului dreptului de proprietate. Studiul
de piatd trebuie sd contind informatii cu privire la valorile minime consemnate pe piata
imobiliara in anul precedent.

Piata imobiliara (ca si celelalte piete) este un mediu in care se tranzactioneaza bunurile si
serviciile intre cumparatori si vanzatori. Mecanismul prin care are loc transferul de proprietate
este pretul. In mod normal, piata presupune ca bunurile si serviciile se pot comercializa fara
restrictii. Pretul obtenabil depinde de numarul cumparatorilor si al vanzatorilor, participanti pe
piata respectiva. Functionarea perfectda a pietelor imobiliare este insd rara, neexistand decat
pentru perioade scurte echilibru constant intre cerere si ofertd, la un nivel constant de activitate.
Din acest motiv, imprefectiunile pietelor se manifesta in cresteri sau diminudri bruste ale cererii
sau ale ofertei. Nici participantii de pe o anumitd piatd nu detin intotdeauna cantitatea de
informatii necesara stabilirii unui pret obiectiv.

Un element important al pietelor este gradul de activitate fluctuant. Pe multe piete (cum
este si cazul pietei imobiliare din judetul Bihor) existd perioade in care activitatea este
considerabil mai intensda sau mai redusa fatd de perioada anterioard. Nu existd o linie de
demarcatie clar definita intre o piata activd sau inactiva.

In prezenta lucrare, in functic de gradul de activitate si de transparenta a pietelor
specifice, au fost tratate preturile minime consemnate in anul 2017 pe piata imobiliard din judetul
Bihor, ofertele colectate pana la data elaborarii si estimarile valorilor minime.

Din studiul de piata efecuat, au fost excluse, in limita informatiilor detinute de catre
autor, cazurile atipice determinate de situatii speciale, majoritatea neincadrandu-se in conceptul
de piatd imobiliard. Cu ocazia colectarii ofertelor au fost selectate acele valori care reflectau
valorile minime pentru o anumita proprietate imobiliara.

Pentru zonele pentru care pe parcursul elabordrii studiului de piatd nu s-au identificat
tranzactii sau oferte concludente, s-a procedat tehnici de extrapolare din zonele similare cu o
activitate concludentd a pietei imobiliare. Aceste tehnici au fost completate cu estimarea
valorilor de piatd de la pragul minim al pietei imobiliare, prin abordari specifice utilizate in
domeniul evaludrii proprietatilor imobiliare (prin piata, prin venit, prin cost).

2.7 Data si valabilitatea evaludrii

Data elaborarii este 29.12.2017. La baza evaluarii au stat informatiile privind evolutia
preturilor minime corespunzatoare perioadei noiembrie-decembrie 2017.

Valorile estimate sunt aplicabile pana la 31.12.2018, cu exceptia cazurilor precizate in
Codul Fiscal, adicad in conditiile in care piata imobiliard se modifica semnificativ. Tn acest caz,
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sau in cazul in care apar informatii noi de piatd, este nevoie de elaborarea de completari de
actualizare sau in cazurile limitd de actualizarea intregii lucrari, Tnaintea termenului specificat
mai sus.

2.8 Moneda utilizata

Valorile finale estimate vor fi prezentate n Lei. Tntrucat in 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 4,6401 lei/Euro.

Valoarea estimata este valabila atata timp, cat principalele premise care au stat la baza
elaborarii studiului (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 platita in urma tranzactionarii va fi achitata integral la data incheierii tranzactiei, cash sau
echivalent cash.

2.10 Investigarea pietei imobiliare

Investigarea pietei imobiliare specifice a avut loc in perioada elaborarii raportului, luand
in considerare si ipoteza formulata la pct. 2.1.5.1. Metodele de investigare au fost: inspectii,
interviuri, discutii, analize, identificarea si accesarea anumitor surse publice sau private de
informatii.

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 generale 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 2017 utilizand structura
proprietatilor tratate in aceasta lucrare si bazandu-se pe un studiu de piata cu valorile
minime consemnate in 2017; Beneficiarul a pus la dispozitia evaluatorului Ghidul
elaborat pentru anul 2017 cat si informatii de piata rezultate din practica birourilor
notariale. Autorul 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.
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- Beneficiarul, prin birourile notariale pe care le are in subordine, a furnizat informatii cu
privire preturile de tranzactionare Tntalnite in practica notariala

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

- agentii imobiliare care opereaza in zond, alti participan{i de pe piatd (proprietari,
cumparatori, vanzatori, dezvoltatori imobiliari, investitori, antreprenori)

- internet, publicatii scrise (reviste de specialitate, revista “Valoarea” editata de catre
Anevar, etc), literatura de specialitate din domeniul evaluarilor, bazele de date ale
autorului, date publicate de Institutul National de Statistica, de Directia Judeteana de
Statistica Bihor

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 specificatd in Ghid 2018 bazat
pe studiul de piata, si inca o perioada dupa aceastd data, 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 2018.

Avand in vedere ipotezele de lucru si restrictiile de utilizare formulate n pct. 2.5.2, pe
parcursul perioadei de utilizare pot aparea modificari macroeconomice, politice sau chiar
legislative care sa afecteze piata imobiliara, cursul de schimb, etc, si In consecinta si valorile
orientative minime ale proprietatilor imobiliare ce constituie obiectul prezentei lucrari.

Opinia autorului trebuie analizatd in contextul economic general existent (anul 2017),
situatia pietei imobiliare din judetul Bihor, si scopul prezentului Ghid 2018. Daca acestea se
modifica semnificativ in timp, autorul nu este responsabil decét 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
2018 bazat pe studiul de piata.
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3. STUDIUL DE PIATA

3.1 Descrierea pietei imobiliare specifice

3.1.1 Amplasamentul

Proprietatile imobiliare tratate Tn 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, conform Codului Fiscal, bunurile situate in fiecare unitate
administrativa existentd 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 91 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 2017 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 de studiul de piata

Tipurile proprietdtilor imobiliare tratate in prezentul studiu de piata sunt:

— apartamente situate Tn blocuri de locuinte (in cazul pietelor specifice mai complexe,
diversificate in functie de nivelul confortului, a numarului de camere, a datei darii in
folosinta - inainte sau dupa 1990)

— apartamente situate in case colective sau amplasate in curte comunda 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/logistice (hale, depozite, 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 inclusa 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 comuna, acestea se calculeaza separat de
constructii, chiar daca sunt detinute in cota indiviza cu ceialti colocatari.

Modalitatea de calcul a valorii terenurilor este detailata in capitolele 5-9.

Respectand structura Ghidului valabil pentru 2017 si scopul elaborarii prezentului,
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 convenita 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 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 catre un evaluator autorizat ANEVAR, a unui
raport de evaluare. De asemenea, se recomanda claboarea de rapoarte de evaluare si in cazul
terenurilor amplasate Tn locatii speciale, de forma sau caracteristici atipice, respectiv in cazul
cladirilor nefinalizate (inclusiv a fundatiilor). Nu puteau cuprinse in cadrul prezentei spatii
industriale sau agricole complexe, statii de combustibil, constructii speciale; si In aceste cazuri se
recomanda evaluarea proprietatii de catre un evaluator autorizat.

3.2 Analiza pietei imobiliare

Spre deosebire de o piata eficienta a bunurilor si serviciilor, pe piata imobiliarda 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 problemd constituie faptul ca, spre deosebire de o piata eficientd, informatiile
despre tranzactiile efectuate circuld greoi, cu intarziere. De asemenea, spre deosebire de o piata
eficienta unde bunurile sunt gata de consum, livrate imediat si usor de transportat, proprietatile
imobiliare sunt putin lichide, vanzarea lor este un proces indelungat, necesitdnd 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 actuala, este instabilitatea pietelor
imobiliare, generatd 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 directiei
preturilor. Numarul de tranzactii in perioada 2009-2015 a scazut dramatic fatd de numarul de
tranzactii efectuate pana in anul 2009, afectand negativ gradul de certitudine al estimarii valorii.

Piata imobiliard continud sa fie afectatd de contextul economic general. Chiar daca pe
parcursul anilor 2013-2015 preturile proprietatilor au cunoscut o relativa stabilitate fata de
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corectiile majore inregistrate Tn perioada 2009 -2012, se inregistreaza in continuare un numar
limitat de tranzactii imobiliare (Cu exceptia apartamentelor) 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 si legislativ stabil si accesul la creditare. In prezent, nivelul
pretului de vanzare este superior acelui nivel care sa fie considerat acceptabil de catre potentialii
cumpardtori. Desi exista semnale prin care interesul cumpdratorilor este in crestere, numarul de
tranzactii ramane relativ redus datorita finantarii ingreunate - efect al contextului economic
dificil.

Ca si consecinta a dificultatilor legate de finantare, investitorii rdman precauti fata 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.

Totusi, datele economiei nationale sugereaza o tendintd catre stabilitate. In 2016 s-a
inregistrat cea mai mare crestere economica de dupa criza din anul 2008. Conform informatiilor
publicate de catre Institutul National de Statistica, rata de crestere a PIB/locuitor a Tnregistrat o
crestere de 5,4% (in 2015 a fost de 4,5%); venitul ca pondere in PIB a fost de 97,6%. (2015 —
97,9%).

Confom analistilor economici, aceasta crestere a fost cauzata in primul rand de cresterea
la nivel national a consumului privat, la nivel teritorial existand insa diferente. Cresterea a fost
determinata pe de o parte de scaderea TVA-lui dar si de scaderea pretului petrolului.

Conform Buletinului lunar elaborat de BNR pentru luna octombrie 2017, activitatea
economica in trimestrul 3 al anului 2017 a atins un ritm anual de crestere de 8,8%, unul dintre
cele mai alerte din cadrul UE. Factorul determinant al avansului de PIB real a fost cererea de
consum, pe fondul cresterii veniturilor populatiei, impulsionand astfel si cererea de locuinte.
Acest factor a avut o influentd pozitiva asupra investitiilor, accelerdnd si achizitiile de
echipamente (pana la 22,8% in termeni anuali). Conform previziunilor, aceastd tendintd este
posibil sa se pastreze si in perioada urmatoare. Cu toate acestea, parcursul nesatisfacator al
investitiilor in infrastructurd, si ca urmare a absorbtiei modeste de fonduri europene, erodeaza
procesul de consolidare a capitalului. Cererea de consum a avut o viteza de crestere Tn T3 de
langa cresterea veniturilor), si pe seama creditelor de consum, in ciuda indspririi standardelor de
creditare. De asemenea, consumul populatiei a fost sustinuta si de evolutia sectorului agricol in
contextul productiei vegetale ridicate din acest an.

Indicatorii de incredere ai operatorilor din industrie si servicii si-au imbunatatit valorile in
octombrie-noiembrie 2017 fata de trimestrul III. Constructiile rezidentiale si-au continuat
expansiunea, volumul lucririlor practic dublandu-se n trimestrul Ill. Tn schimb volumul
investitiilor publice a scdzut fatd de anul trecut, lucrdrile in domeniul constructiilor ingineresti
scazandu-se cu 25,8% fata de perioada similara a anului trecut. Trebuie mentionat si faptul, ca
rambursarile de fonduri europene s-au intensificat in ultima perioada, cea ce poate duce la
temperarea pantei descrescatoare a constructiilor ingineresti.

Exporturile de bunuri si servicii si-au continuat parcursul ascendent (8,1% pe an),
portofoliul de comenzi externe primite de companiile industriale autohtone fiind cu 7,8% mai
mare Tn perioada iulie-octombrie 2017. Exporturile sunt in primul rand sustinute de industria
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mijloacelor de transport si ramurile conexe, de industria metalurgica, petrolierd, dar si de
produsele vegetale. La polul opus se situeaza industria de imbracaminte.

In luna octombrie oferta excedentard de fortd de munca a continuat sd se restranga, rata
somajului nregistrat la nivel national fiind de 4%. Totodata, rata locurilor de munca vacante se
mentine la valori ridicate, indicand tensiunile care exista pe piata fortelor de munca.

In octombrie rata anuald a inflatiei a avansat la 2,63%, cu 0,86 puncte peste cea Inregistrata
in septembrie. Cresterea a fost influentatd de majorarea tarifelor de energie electrica (6,9%),
majorarea accizei la carburanti, si majorarea sezoniera a preturilor de legume si fructe.

Conform datelor publicate de INS, pe primele 10 luni ale anului 2017, indicele productiei
industriale a crescut cu 8,2%, volumul cifrei de afaceri pentru comertul cu amanuntul (fard
autovehicule si motociclete) a crescut cu 10,2%, in domeniul autovehiculelor si motocicletelor cu
11,8%, iar in domeniul prestarilor de servicii catre populatie cu 14,7%, in comparatie cu aceiasi
perioada a anului trecut.

Un comunicat a Asociatiei Analistilor Financiar-Bancari din Romania, indica o majorare a
asteptarilor inflationiste pentru perioada urmatoare. Astfel la finalul acestui an analistii plaseaza
inflatia la 2,13%, iar in anul urmator la 3,3%.

CFA Romania este asociatia profesionistilor 1n investitii din Romania si are 210 membrii.
Indicatorul CFA Romania de Incredere Macroeconomici a fost lansat de citre CFA Romania in
luna mai 2011, reprezentand un indicator prin care doreste sa cuantifice anticipatiile analistilor
finaniari cu privire la activitatea economica in tara noastra pentru un orizont de timp de un an.
Indicatorul de incredere macroeconomica ia valori intre 0 (lipsa increderii) si 100 (incredere
deplind in economi€) si este calculat pe baza a 6 intrebari cu privire la: conditiile curente -
referitoare la mediul de afaceri si piata muncii; anticipatiile, pentru un orizont de timp de un an
pentru mediul de afaceri, piata muncii, evolutia venitului personal la nivel de economie si
evolutia averii personale la nivel de economie. Indicatorul de incredere macroeconomica al CFA
Romania a scazut in octombrie fata de luna anterioard, pentru a cincea lund consecutiv, la
valoarea de 43,4 puncte (cea mai scazuta valoare din aprilie 2013), fiind cu doud puncte mai mic
decat valoarea consemnatd in exercitiul anterior, potrivit unui comunicat al asociatiei.
Scaderea s-a datorat ambelor componente ale indicatorului, precizeaza CFA Romania.
Astfel, indicatorul conditiilor curente a fost de 59,1 puncte, valoare in scadere cu 4,8 puncte, in
timp ce indicatorul anticipatiilor a scazut cu 0,6 puncte pana la valoarea de 35,5 puncte (cea mai
redusa valoare din octombrie 2012).

Conform datelor statistice publicate, in primele 10 luni ale anului 2017 au fost eliberate
35.496 de autorizatii de construire pentru cladiri rezidentiale, in crestere cu 6,1% fatd de
perioada similard a anului 2016, cele mai mari cresteri au fost inregistrate in regiunea Nord-Est
(+817), Centru (+376), Bucuresti-llfov (+356); in regiunea Nord-Vest s-a inregistrat a scadere de
-234 de autorizatii.

Gradul de activitate al pietei imobiliare la nivel national dar si local in judetul Bihor, asa
cum am specificat si anterior, a fost fluctuant si in 2017. Adoptarea legii darii in plata si
epuizarea temporara a finantarii de tip Prima Casa au dus la o scadere a vanzarilor de locuinte
noi; totusi, pe fondul cresterii veniturilor populatiei, si suplimentarea fondurilor Prima Casa cu
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22 mil lei la finalul acestui an, preconizam in continuare mentinerea cererii pe termen scurt
pentru anumite segmente ale pietei imobiliare.

In vederea identificarii pietei imobiliare specifice pe care operam, trebuie intai definita
piata imobiliara de care apartin proprietatile imobiliare tratate in studiu.

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 specificad 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 91 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, Stdna de Vale, Pasul Vartop (Arieseni), Coada Lacului Lesu,
Valea Britcutei, Valei Bogai, Finis si altele. Corespunzator acestor zone minunate, cat si a celor
cu resurse bogate in ape geotermale, din punct de vedere turistic judetul reprezinta 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, industria de prelucrarea metalului, dar in ultima perioada se constata
o diversificare a ramurilor in care opereaza agentii economici, indeosebi datorita aparitiei
parcurilor industriale. De asemenea, judetul reprezintd una dintre cele mai importante zone
agricole producatoare de cereale si legume.

Conform valorilor publicate de DJS Tn buletinul statistic nr. 10 din 2017, in judetul Bihor,
in primele 10 luni ale anului 2017, indicii productiei industriale este cu 3,6% in medie mai mare
fata de aceiasi perioada a anului trecut, iar indicii valorici ai cifrei de afaceri din industrie este cu
7,1% mai mare. Fata de 2015, trendul crescator s-a pastrat, dar ritmul de crestere a incetinit.

In sectorul turistic, unitatile de cazare din judetul Bihor, in luna octombrie 2017, au
Tnregistrate un numar de 39.037 de sosiri, in scadere fatd de aceiasi perioada a anului trecut.
Indicele de utilizare neta a locurilor de cazare a fost de 40,3% (in luna octombrie), peste nivelul
mediu national (30,7%).

Efectivul salariatilor din judet, in luna octombrie a anului curent, a fost de cca 173.210,
cu cca 3% mai mare decat in 2016. In cadrul acestei valori, cca 55% lucreaza in domeniul
serviciilor, 43% in domeniul industriei si a constructiilor si numai aproape 2% in agricultura —
aceste procente nu s-au modificat semnificativ fatda de 2016. Castigul mediu salarial, in luna
octombrie 2017 a fost de 2.721 lei/persoana (fata de 2.284 lei in octombrie 2016) — fata de 3.327
lei la nivel national. Cei angajati in domeniul agricol au avut un castig mediu brut de 2.968 lei (in
scadere), in industrie si constructii de 2.579 lei (in crestere), iar in prestari servicii de 2.827
lei/persoana (in crestere). Castigul mediu net a fost de 1.953 lei/persoana, cu tendinta de crestere,
dar ramas sub salarul mediu net inregistrat la nivel national.
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La nivelul judetului Bihor, numarul somerilor in luna octombrie a fost de 6.353, (8.713 in
octombrie 2016, cu aproape 27% mai mic), scazand si rata somajului de la 3,2% Tn 2016 la 2,4%
n 2017.

Numarul locuintelor terminate in primele 10 luni a anului curent a crescut fata de 2016:
pe total s-au terminat 1.000 locuinte, in crestere fatd de anul trecut (732), iar in luna octombrie
2017 s-au emis 186 de autorizatii de construire pentru cladiri rezidentiale, fata de 110 emise in
aceiasi perioada a anului 2016.

In general, piata imobiliara romaneasca s-a aflat pe un trend pozitiv, chiar daca ritmul de
crestere a incetinit. 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
asteapta pastrarea evolutiei pozitive la nivel national. Sunt in curs de finalizare cateva proiecte
mari, atat la nivel national cat si 1n capitala.

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

In ultimii 3 ani, la nivel national, ritmul de crestere a pretului de la un trimestru la altul a
fost in medie de 2,5%, iar in trimestrul 2 al anului 2017 de 3,1%. Aceste cresteri insa, chiar daca
In oarecare masurd sunt justificate de raportul cerere/ofertd, in opinia specialistilor nu sunt
sustenabile. Preturile in Romania cresc peste media europeand, dar ritmul a incetinit. Potrivit
statisticilor Eurostat, cresterea pietei rezidentiale in T4 2016 fatd de T4 2015 a fost superioara
celei din UE cu 2,7%, iar in T1 2017 fata de T1 2016 aceasta diferenta de doar 0,6%. La ora
actuald, conform statisticilor, in majoritatea oraselor oferta medie este mai mica cu cca 31% fata
de aceiasi perioada a anului 2016, iar cererea a crescut aproape cu acelasi procent.

Conform unei analize realizate de imobiliare.ro, pretul mediu solicitat pentru
apartamentele oferite spre vanzare la nivel national (noi si vechi) a fost in 2016 de 1.035 de
Euro/mp, mai mare cu 1,5% decat cel din perioada similara a anului trecut, potrivit Indicelui
Imobiliare.ro. Dintre marile orase analizate in detaliu, n T2 2017, majoritatea au consemnat insa
scaderi ale ritmului de crestere a preturilor apartamentelor fatd de T2 2016. Nu s-au atins
nivelurile de pret din 2008, cu exceptia municipiului Cluj-Napoca: media valorilor estimati a fost
de 1.330 Euro/mp (+11,7%), la Bucuresti de 1.240 Euro/mp (+12,9%), la Timisoara de 1.080
Euro/mp (+7,7%). Conform specialistilor, la Cluj-Napoca cererea crescuta fatd de alte zone se
datoreazad in primul rand contextului economic local, existind mai multe societati din domeniul
IT care pot oferi venituri salariale consistente, si participantii prefera sa cumpere locuintele in loc
sa le inchirieze. Exista patru centre regionale, in care valoarea unitard a apartamentelor a trecut
de pragul de 1.000 Euro/mp: Cluj-Napoca, Bucuresti, Timisoara si Constanta. Aproape de acest
prag se situeaza BrasoV si lasi, dar acestea au fost depasite de Craiova, cu 980 Euro/mp. La polul
opus se situeaza Resita (440 Euro/mp), Giurgiu (450 E/mp), Drobeta Turnu-Severin (520 E/mp),
Alexandria (530 E/mp), Sfantu Gheorghe (550 E/mp). Tn cel de-al doilea trimestru al anului
2017, dintre resedintele de judet, cele mai mari cresteri trimestriale au avut loc Tn Sfantu
Gheorghe (+8,5 % ajungand la 550 Euro/mp), Oradea (+8,3% la 840 Euro/mp), Craiova (+8%).
La Oradea cea mai mare crestere trimestriala s-a inregistrat in T1 2017, cand acest indicator a
atins nivelul de 10%.

Un segment de piata semnificativ ca si numar de tranzactii efectuate il reprezinta piata
proprietatilor rezidentiale tranzactionate in baza incheierii unor contracte de garantii imobiliare.
Faptul, ca toate aceste proprietdti au fost tranzactionate in baza elabordrii unor rapoarte de
evaluare elaborate de specialisti atestati ANEVAR si agreati de cétre institutiile de credit, creste
gradul de credibilitate ale statisticilor publicate.
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Astfel, conform acestei baze de date, valoarea de piatd medie a apartamentelor situate in
blocuri de locuinte tranzactionate in urma incheierii unui contract de credit, in trimestrul 3 2017
in Bucuresti a fost de 1.114 Euro/mp, in Cluj-Napoca de 1.272 Euro/mp, in Timisoara de 1.050
Euro/mp, in Constanta de 981 Euro/mp, in lasi de 931 Euro/mp, iar in Brasov de 946 Euro/mp.

Pentru Oradea, apartamentele situate in blocurile de locuinte au fost evaluate la un pret
mediu de 847 Euro/mp, cele situate in casele colective la 767 Euro/mp, iar terenurile cu case de
locuit la 727 Euro/mp suprafata construitd. La aceste tipuri de proprietati rezidentiale, Oradea se
situeaza in primele 10 localitati din Romania, in cea ce priveste valoarea unitara Euro/mp.

Chiar dacd a crescut activitatea bancilor comerciale in segmentul creditarii investitiilor
imobiliare, indeosebi pe segmentul proprietatilor de calitate superioara, cererea este limitata de
lichiditatea relativ scazuta, indeosebi Tn judetele in care castigul net salarial este sub media
nationala.

Pe piata proprietatilor comerciale, daca in capitala s-a mentinut nivelul chiriilor, in restul
tarii, Indeosebi 1n orasele medii si mici, proprietarii se confruntd cu scaderea usoara a cererii
solvabile, si ca atare cu scaderea chiriilor, chiar dacd si acest segment tinde catre stabilitate.
Conform analistilor, in anul 2017 asteptarile in cea ce priveste livrarea de spatii de birouri noi au
fost mai scazute, intrucat in anul anterior s-au pus in functiune un numar record de spatii de
birouri. In schimb in 2018 se asteapta ca trendul sa revine in plaja pozitiva. In acest an s-au livrat
cca 130.000 mp, iar cererea la nivel national, in primele 9 luni, a fost de 230.000 mp.

In cea ce priveste segmentul spatiilor de birouri si comerciale din judetul Bihor, in cursul
anului 2017 nu au avut loc inaugurari de centre comerciale noi, si nici cladiri noi de birouri
semnificative. Informatiile pe care le detinem la data elaborarii arata ca cladiri noi de birouri s-au
inaugurat sau vor fi inaugurate in primul rand la Bucuresti, si la Cluj-Napoca, Timisoara si
Brasov.

In cea ce priveste spatiile de birouri, la momentul actual, chiriile, in functie de zona,
finisaje §i dotdri se situeazd 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 n zone de
interes.

In Bihor segmentul de piatd este activ in primul rand in Oradea, chiriile fiind intre 5-10
Euro/mp la spatiile clasa A, si 2,8-6 Euro/mp la cele de clasa B. Gradul de neocupare a crescut
usor, fiind in jur de 10% la cele amplasate central si de cca 15% la restul spatiilor. In afara
municipiului Oradea segmentul de piata al birourilor este putin activa sau chiar inactiva.

In Romania existd cca 3,3 milioane mp de spatii comerciale moderne de retail, din care
cca 20% sunt in Bucuresti. In cursul anului 2016 inaugurari de centre comerciale noi au avut loc
in Brasov, Craiova, Constanta, Buzau, Satu Mare, Botosani, Suceava si Bucuresti.

In Oradea chiriile se inscriu in intervalul de 5-13 Euro/mp, la spatiile situate ultracentral
nregistrandu-se valori mai ridicate, iar la cele cu vad comercial mai redus consemnandu-se chiar
valori sub 4 Euro/mp.

In Oradea, resedinta judetului Bihor, evolutia din 2017 demonstreaza 0 tendinta de
crestere a preturilor n primul rand la apartamente, dar si la case si terenuri din anumite zone.
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Asteptarile specialistilor tinde mai mult catre stabilitatea preturilor.

In judetul Bihor tendinta pietei imobiliare a fost diferentiata in functie de tipul proprietatii
dar mai ales de zona de amplasament. Astfel pe segmentele de piata ale terenurilor situate in
intravilan cat si celelalte proprietati amplasate in oragele mici si in zonele rurale pretul minim
consemnat de piata a avut o tendinta de stagnare, in unele zone chiar de scadere. In Oradea se
constatd o crestere fatd de 2016 a preturilor minime cerute pentru apartamentele situate in
blocurile de locuinte sau cladiri colective, la case si in unele zone la terenuri.

Oradea a devenit unul dintre motoarele de dezvoltare ale tarii. Incluzdnd Zona
Metropolitana, atrage anual 3.000 de locuitori noi, mai ales din localitatile judetului Bihor
(Santandrei, Sanmartin, Osorhei, Sacuieni, Nojorid, Salonta, Tileagd, Girisu de Cris, Biharia,
etc), dar si din orasele situate in partea de vest. La acest factor se mai adauga si numarul ridicat
de navetisti, cca 35.000 de cetateni care lucreaza aici isi au domiciliul stabil Tn alte localitati.
Acest flux pune presiune si pe piata imobiliara localda. Oradea a devenit atractiv Tn primul rand
prin oferta de locuri de munca si de calitatea ridicata a vietii. In topul caracteristicilor care fac un
oras atractiv, Oradea ocupa locul 7 la nivel national. Potrivit Bancii Mondiale, Oradea are aceiasi
zona functionala cu a orasului Galati, care este al doilea oras industrial al Romaniei.

Conform informatiilor publicate, administratia locald va continua politica de dezvolare a
orasului, in primul rand prin dezvoltarea infrastructurii si a transportului public metropolitan,
dezvoltarea retelelor de scoli profesionale, dezvoltarea parteneriatului cu firmele private,
dezvoltarea turismului, etc.

A continuat orientarea investitorilor, dar si a cumparatorilor catre apartamentele situate n
blocurile de locuinte noi. La nivelul municipiului putem mentiona in primul rand cartierele
rezidentiale RED edificate de catre firma Ared in zona Kaufland Iosia, blocul “Prima Residence
Premium” de pe str Sucevel, blocul “Prima Residence Bolcas” din zona strazii Aradului, “Prima
Residence Decebal” (cu predare in 2018), “Prima Residence Nufarul”, ansamblul rezidential
situat pe str Onestilor se va edifica de catre acelasi dezvoltator, (preconizand in acest an predarea
a 240 de apartamente din totalul de 1.000), ansamblul rezidential Universitate situat in zona
strazii Ceyrat (care va cuprinde 18 cladiri cu 646 apartamente si functiuni complementare); noul
complex rezidential “losia” de pe str Lapusului, dezvoltarea ansamblului Luceafarul cu alte 2
blocuri, blocul nou situat ultacentral pe str Ciorogariu, etc. Investitiile vizeaza edificarea de
blocuri in regim de inal{ime de minim S+P+4E .

Conform informatiilor publicate, in perimetrul fostei Intreprinderi Infratirea, in zona str.
Vladimirescu, str. St. O. losif, str. Decebal, societatea Lotus Center dezvolta un proiect imobiliar
de 60 mil Euro, constand dintr-un mall nou, spatii comerciale, rezidentiale si de birouri, pe o
suprafatd de 147.000 mp. Proiectul cuprinde realizarea unui centru comercial de 32.000 mp cu
suprafata inchiriabild de 25.000 mp, 1000 de locuri de parcare, iar in faza a 2-a se vor edifica
spatii de birouri si cladiri colective de locuinte. Tot in acelasi perimetru dezvoltatorul
Oasis&Retail Development Consulting investeste 12 mil Euro intr-un parc de retail, partial
receptionat in 2017.

In ceea ce priveste piata terenurilor, trebuie sia facem distinctie clara intre terenurile
pentru dezvoltare si cele agricole. In Oradea, pentru terenurile de constructii preturile minime au
crescut usor in 2017. Pentru terenurile din zona ultracentrala, preturile de tranzactionare/ofertare
au fost cuprinse intre 110 si 300 €/mp, iar in zonele periferice cu potential de dezvoltare intre 11
si 26 €/mp.

Piata terenurilor agricole in general se Tmparte in piata specifica a terenurilor cu suprafete
mari (peste 100 ha) si cele cu suprafete mici s1 medii. Proprietarii in general sunt persoane fizice
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(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).

Cumparatorii de terenuri agricole sunt in general de doua categorii: cei care activeaza in
domeniu si care doresc sa-si mareascd suprafetele pe care le au deja in cultivare, respectiv
investitorii imobiliari, care achizitioneaza in general in vederea comasarii si revanzarii
terenurilor.

In ceea ce priveste pretul terenurilor agricole, acestea sunt puternic influentate de gradul
de comasare (care poate fi mic, situat pana la 40% grad de comasare, mediu intre 40-60% si 60-
80%) si mare (peste 80%). Cu cat gradul de comasare este mai mare, cu atat si pretul terenurilor
agricole creste. Pretul terenurilor agricole in 2017 este influentat pe de o parte de relativa
epuizare a stocului de terenuri agricole oferite spre vanzare, pe da altd parte de
stagnarea/reducerea preturilor cerealelor. In judetul Bihor, pretul mediu consemnat a fost intre
3000-6000 Euro/ha, in functie in primul rand de locatia si gradul de comasare a terenurilor.

La terenurile pentru dezvoltare, numarul tranzactiilor s-a intensificat incepand cu a doua
jumatate a anului 2014. Investitorii s-au orientat catre cele aflate in zonele usor accesibile, pentru
care vizibilitatea ridicatd 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.

Piata spatiilor industriale, alaturi de piata terenurilor, a fost una dintre cele mai afectate de
la inceputul crizei i 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 cel mult stagnarea atat a preturilor de
vanzare cat si a celor de inchiriere.

In ceea ce priveste judetul Bihor, cererea pentru spatii industriale se manifesti cu
precadere in zona Municiului Oradea si a localitatilor limitrofe (Biharia, Santandrei, 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 administrate de catre Agentia de Dezvoltare
Locala Oradea: Parcul Industrial I, care se intinde in zona sos. Borsului pe o suprafata de 130 ha,
pretul terenului fiind de 8 Euro/mp, cu un grad de ocupare de cca 92%; Parcul Industrial Il care
se situeaza in zona strazii Ogorului pe o suprafatd de 83 ha, pretul terenului fiind 8 Euro/mp,
avand un grad de ocupare de cca 25%; si Parcul Industrial III situat in zona str Uzinelor pe o
suprafatda de 15 ha cu pretul terenului de 5-6,5 Euro/mp, cu un grad de ocupare de cca 55%.
Aceste parcuri ofera diferite facilitati pentru industria prelucratoare dar §i pentru agentii
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economici care activeaza in domeniul serviciilor. Dintre investitorii mai semnificativi putem
mentiona Faist Mekatronic, Emerson, Plexus, Shinheung Electronics si altii.

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 $i modernizat mai
multe spatii agroindustriale, de exemplu Tn 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 in mare parte de
locatie si sunt 1n stransa legatura cu preturile terenurilor din zona respectiva. Oferta de spatii
industriale vine din partea unor societati care au spatii excedentare sau sunt in situatia de a se
reorganiza sau de a se inchide. Avand in vedere cele descrise, putem concluziona ca in zona
municipiului Oradea cererea si oferta tinde catre echilibru, datorita cresterii cererii. Cu toate ca
au aparut semne de resuscitare, cererea si implicit interesul investitional se mentin incd la un
nivel redus, dar in crestere.

3.3 Concluzii

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 eficienta functioneaza pe baza cererii i ofertei existente pe acea
piatd. Spre deosebire de aceasta, piata imobiliard este influentatd 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 dezvolta greu iar cererea poate sa se
modifice brusc.

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

Oferta este cantitatea dintr-un tip de proprietate disponibild 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.

Intrucét tendinetele subpietelor tratate sunt diferite, vom analiza In continuare fiecare
segment in parte.

Apartamente situate Tn Oradea (in blocuri de locuinte, in casele colective) si in
localitatile limitrofe:

Cererea este formata din localnici care doresc un spatiu locativ mai generos §i mai nou,
tineri casatorifi; investitori care achizitioneaza acest tip de imobil ori in vederea Inchirierii ori
pentru renovare urmatd de revanzare; studenti care provin indeosebi din alte judete sau tari;
persoane cu profesii liberale.

Oferta este asigurata de catre investitorii imobiliari care realizeaza blocuri noi; localnici
care doresc sa se mute in spatii locative cu caracterisitici diferite fata de imobilul ofertat
(apartamente sau case de locuit)

Evolutia preturilor pe acest segment este de crestere, chiar daca in ultima perioada ritmul
de crestere S-a temperat.
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Apartamente situate in alte localitati:

Cererea este scazuta si este formata in primul rand de localnici care doresc sa se mute in
alte spatii locative. Cererea este limitata in primul rand datorita lichiditatii reduse.

Oferta de apartamente noi este foarte redusa; apartamentele vechi sunt ofertate de
localnici sau de catre cei care se mutd din cauza schimbarii locului de munca.

Evolutia segmentului este de tip stagnare, dar in unele zone (Stei, Nucet, localitatile
rurale) chiar de scadere.

Terenuri situate n intravilanul municipiului Oradea respectiv in localitatile limitrofe:

Cererea este formatd de investitori care doresc sa dezvolte un proiect imobiliar Tn scopul
revanzarii sau in scop personal

Oferta este formatd de localnici, persoane fizice, dar si juridice (societdtile care in urma
reorganizarii au optat pentru demolarea constructiilor vechi si valorificarea terenului).

Tendinta preturilor este de crestere in zonele 1 si 2 datoritd epuizarii stocului de
valorificat si cresterea apetitului investitional; in zonele 3 si 4 de usoara crestere a nivelurilor
minime, datorita cresterii cererii

Terenuri situate in intravilan, altele decdt cele mentionate mai sus:

Cererea este formata de localnici care doresc sd achizitioneze terenuri in scop personal;
mai rar, investitori care doresc sa dezvolte un proiect nou (in primul rand industrial dar si
rezidential)

Oferta este prezentatd de localnici sau intreprinzatori care ulterior procedeaza la
parcelarea terenului achizitionat.

Subpiata este in stagnare.

Terenuri in extravilan

Cererea este formatd de intreprinzatori care activeazd in domeniul agricol sau de
investitori care achizitioneaza parcele invecinate sau apropiate cu suprafete mai mici, ulterior
procedand la comasarea si vanzarea suprafetei obtinute. Cererea este in crestere.

Oferta este asiguratd de localnici care dispun de suprafete mici; de investitori strdini care
isi inchid afacerea; sau de alti investitori care au obtinut suprafete de terenuri agricole cu grad de
comasare ridicat in urma achizitionarii mai multor parcele de suprafete reduse.

Evolutia este pozitiva, in primul rand datorita epuizarii semnificative a ofertei.

Terenuri cu case de locuit situate Tn Oradea si in localitatile limitrofe

Cererea este formata de localnici care doresc sa achizitioneze astfel de imobile in primul
rand in interes propriu, dar uneori si pentru revanzare (in general dupa renovarea acestora).

Oferta este prezentatd de localnici care din motive familiale recurg la comercializarea
imobilului; existd o oferta si din partea investitorilor care au achizitionat case in vederea
renovarii $i revanzarii

Exista o crestere pe segmentul de piata reprezentata de casele renovate oferite de
investitori si de casele noi.

Terenuri cu case de locuit situate in alte localitati decat cele mentionate mai sus:

Cererea este prezentata de localnici care doresc s achizitioneze case in interes personal

Oferta este asigurata de localnici, sau de mostenitorii care locuiesc in alte localitati.

Pe acest segment de piatd evolufia este de stagnare sau in unele zone rurale chiar de
scadere ale preturilor medii; preturile minime se situeaza pe un palier relativ constant.

Spatii de birouri in Oradea

Cererea este formatd de investitori care au edificat spatii de birouri in vederea exploatarii,
revanzarii sau Inchirierii; intreprinzatori care au achizitionat spatii locative dupa care au recurs la
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reamenajarea imobilului si valorificarea ca spatii de birouri; de asemenea aici se incadreaza
cererea formata de catre persoanele cu profesii liberale (avocati, notari, arhitecti, experti, medici,
etc)

Oferta este reprezentata de localnici, proprietari de spatii locative sau de birouri; de
investitori care au edificat spatii de birouri in vederea revanzarii sau inchirierii (unele situate la
parterul blocurilor noi).

Evolutia este n usoara crestere in zona ultracentrala, indeosebi in casele de patrimoniu
amplasate Tn apropierea unor institutii de interes public si in care stocul de apartamente oferit la
vanzare tinde catre epuizare. In celelalte zone tendinta este una de stagnare.

Spatii de birouri altele decat in Oradea

Cererea este relativ scazuta, cu exceptia oraselor mici, la spatiile situate in apropierea
judecatoriilor locale; cererea este reprezentatd de persoane juridice cu activitdti in zona de
amplasament, sau persoane cu profesii liberale

Oferta este reprezentata de localnici, de multe ori proprietari de spatii locative situate in
primul rand langa artere principale; oferta este in stagnare.

Spatii comerciale in Oradea

Cererea este formata de comercianti/producatori/prestatori care doresc sa-si amenajeze
spatii in vederea exploatarii directe al spatiului sub brandul propriu sau a inchirierii; in aceasta
categorie se inscriu §i persoanele cu profesii liberale, in cazul spatiilor care se preteaza pentru a
fi reconversate in spatii de birouri.

Oferta este asiguratd de dezvoltatori imobiliari care au edificat cladiri rezidentiale la
parterul carora sunt amenajate spatii comerciale noi; de intreprinzatori care au achizitionat spatii
comerciale situate in primul rand langd arterele cu vad comercial, in vederea inchirierii,
dezvoltatori care au obtinut spatii de acest tip prin reconversia unor spatii de locuit.

Oferta a crescut in primul rand datoritd edificarii unor blocuri de locuinte noi cu spatii
comerciale/birouri la parter.

Spatii comerciale alte localitati

Cererea este formata de comercianti/prestatori locali.

Oferta este formatd de localnici care dispun de spatii similare (unele obtinute prin
reconversie) amplasate langa arterele principale.

Cererea este scazutd iar oferta este in stagnare.

Spatii industrialellogistice situate in Oradea si in localitatile limitrofe:

Cererea este formata de investitori care 1si dezvolta activitatea prin relocare intr-un spatiu
modern, sau cei care datoritd unui amplasament median sau central nu mai obfin in locatia
existentd prelungirea autorizatiilor de functionare; investitori care 1si dezvoltd o afacere in
Oradea sau in localitatile limitrofe.

Oferta este asiguratda de dezvoltatori care au procedat la reconversia unor spatii existente;
societati care Tn urma reorganizarii activitafii au ramas cu spatii excedentare

Cererea este in crestere in primul rand datoritd atractivitatii facilitatilor asigurate in
parcurile industriale.

Spatii industrialellogistice situate in alte localitati:

Cererea este formulatd de societati cu sedii sau puncte de lucru in localitatea respectiva.

Oferta, Tn general din lipsa dezvoltarilor imobiliare, este in stagnare, sau chiar de crestere
in urma reorganizarii unor societati comerciale.

PREZENTUL DOCUMENT ESTE PROPRIETATEA INTELECTUALA A CNP ORADEA

23| ESTIM EXPERT



GHID BAZAT PE STUDIUL DE PIATA 2018
PRIVIND VALORILE ORIENTATIVE MINIME
ALE PROPRIETATILOR IMOBILIARE DIN JUDETUL BIHOR

Evolutia preturilor consemnate pe piata imobiliara din judetul Bihor in 2017 a fost una
diferentiata in functie de subpiata specifica. Daca in municipiul Oradea s-a consemnat cresterea
preturilor medii pe anumite segmente de piata (apartamente de locuit, case, spatii industriale noi,
terenuri de constructii), in celelalte zone, cu exceptia terenurilor situate in extravilan, tendinta
este una de stagnare, coroborata cu cresteri usoare de 1-2% in zona Alesd, Marghita, Salonta, sau
descresteri (semnalate indeosebi 1In zona Stei, Nucet). Pe subpiata terenurilor agricole se
consemneaza In continuare cresteri ale preturilor.

Gradul de activitate al pietei imobiliare studiate difera de la zona la zona. Daca in Oradea
si localitatile limitrofe putem consemna segmente de piata relativ active (apartamente, terenuri
cu case), in celelalte zone piata studiatd este putin activa, si in zonele rurale (cu exceptia
terenurilor agricole) este chiar inactiva.

Prezenta investitorilor si a dezvoltatorilor imobiliari se resimte aproape in exclusivitate in
municipiul Oradea si in localitatile limitrofe, aceasta fiind un factor care influenteaza pozitiv
evolutia pietei imobiliare numai in aceste zone.

Cu exceptia municipiului Oradea, cererea este influentata si de lichiditatea redusa de care
dispun potentialii cumparatori. La nivelul judetului Bihor, chiar daca castigurile nete medii
prezinta un trend puternic crescator fata de aceiasi perioada a anului 2016 (1953 lei/persoana in
primele 9 luni 2017, in crestere cu cca 20%), valoarea medie a veniturilor se situeaza inca sub
media consemnata la nivel national. De mentionat si scaderea semnificativa, cu cca 30%, a ratei
somajului (septembrie 2017/2016).

4. METODOLOGIA DE LUCRU SI CONCLUZII

4.1 Metodologia estimarii valorilor Orientative minime

4.1.1 Termeni specifici utilizati
In acest subcapitol se dau definitiile termenilor des utilizati in cartile funciare, n
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 resedinta 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
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.
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Suprafata desfasurat construita - se calculeaza 1n cazul cladirilor cu mai multe nivele.
Este egala 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”.

Tn cazul In care Tn extrasul de cartea funciara sau in documentatia cadastrali se specifica
doar suprafata construitd (Sc) sau in cazul cladirilor cu mai multe nivele suprafata desfasurat
construita (Scd), suprafata utila (Su) se va calcula prin aplicarea unui coeficient diminuare de 1,4
la suprafata construita (Sc = 1,4 x Su, Scd = 1,4 x Su).

4.1.2 Metodologia de estimare a valorii minime

Pe parcursul elaborarii studiului de piata, s-au parcurs urmatoarele etape:
Etapa A.

- definirea pietei imobiliare studiate (tipurile proprietatilor imobiliare tratate, stabilirea
gradului de diversificare in functie de caracteristicile fizice, amplasamentul, utilitatile
existente in zona de amplasament, utilitatea proprietatilor, respectand misiunea stabilitd)

- definirea subpietelor imobiliare specifice

- identificarea surselor de informatii $i contactarea acestora

- identificarea cererii si a ofertei pentru fiecare subpiata specifica cat si a evolutiei acestora
in anul 2017
Etapa B.

- investigarea pietei pe teren

- interviuri de piata

- intélniri cu reprezentantii Beneficiarului

- discutii cu alti evaluatori, agenti imobiliari, antreprenori, dezvoltatori si investitori, alti
participanti de pe piata imobiliara studiata
Etapa C (in paralel cu etapa B).

- consultarea bazei proprii de date (rapoarte de evaluare elaborate pe parcursul anului
2017, extragerea datelor din studiile de piata efectuate cu ocazia evaluarilor)

- consultarea altor baze de date (informatii publicate de Anevar cu privire la baza de
informatii BIG, date publicate de revista “Valoarea”, studii de piatd publicate de
specialisti In domeniu, informatii publicate de catre Institutul National de Statistica,
ANCPI)

- consultarea site-lor de internet de specialitate, ale revistelor de specialitate

- consultarea literaturii de specialitate din domeniul evaluarilor imobiliare
Etapa D

- analizarea si sintetizarea informatiilor obtinute

- sintetizarea datelor referitoare la cererea si oferta, echilibrul/dezechilibrul pietei studiate

- elaborarea proiectului ghidului bazat pe studiul de piatd comandat si transmiterea spre
analiza catre Beneficiar

- analiza observatiilor, sugestiilor si datelor primite

- elaborarea, redactarea si predarea lucrarii catre Beneficiar
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In prezenta lucrare, in functie de gradul de activitate si de transparentd a pietelor
specifice, au fost tratate preturile minime consemnate in anul 2017 pe piata imobiliara din judetul
Bihor, ofertele colectate pand la data elaborarii si estimarile valorilor minime.

Din studiul de piatd efecuat, au fost excluse, in limita informatiilor detinute de catre
autor, cazurile atipice determinate de situatii speciale, majoritatea neincadrandu-se in conceptul
de piata imobiliard. Cu ocazia colectarii ofertelor au fost selectate acele valori care reflectau
valorile minime pentru o anumita proprietate imobiliara si trendul pietei imobiliare.

Pentru zonele pentru care pe parcursul elaborarii studiului de piatd nu s-au identificat
tranzactii sau oferte concludente dar care totusi (conform misiunii stabilite) trebuiau tratate in
studiu, s-a procedat la tehnici de extrapolare din zonele similare cu o activitate concludenta a
pietei imobiliare. Aceste tehnici au fost completate cu estimarea valorilor de piata de la pragul
minim al pietei imobiliare, prin abordari specifice utilizate in domeniul evaluarii proprietagilor
imobiliare (prin piata, prin venit, prin cost).

Avand n vedere tipul valorii de estimat conform misiunii stabilite, tratat detailat la pct.
2.6, abordarile de evaluare recomandate de catre SEV nu se pot aplica decét orientativ, indeosebi
n cazurile in care nu exista suficiente informatii de piata pentru o anumita zona despre valorile
de tranzactionare minime sau cele de ofertare consemnate de piata imobiliara.

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 ofera 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 bazat pe studiul de piata, elaborat pentru anul 2018, reflecta tendintele pietei din
2017, formulate 1n baza anticiparii de catre specialisti a fenomenelor economice, sociale, politice
care pot influenta valoarea orientativa minima a proprietatilor tranzactionate. Conform misiunii
stabilite, in vederea inlaturarii eventualelor interpretari eronate, a fost pastratd in mare parte
gradul de diversificare existent in lucrarea valabila pentru anul 2017.

Acolo, unde (din motivele deja amintite) nu am recurs la diversificarea proprietatilor
imobiliare in functie de amplasamentul zonal (central sau perific) sau de amplasamentul n
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 stabilita si conceptul de valoare minima.

Pentru proprietatile imobiliare complexe sau 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
evaluator autorizat Anevar, la data tranzactiei, a unui raport de evaluare. Exemple de asemenea
proprietati 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; constructii speciale, unitati de agrement, baze sportive, ferme piscicole, etc; lacasuri de
cult. De asemenea, se recomanda elaborarea de rapoarte de evaluare in cazul terenurilor de
forma, In panta si/sau de consistentd, locatii atipice etc., cat si in cazul constructiilor nefinalizate,
sau in curs de executie (vezi si ultimul paragraf de la pct. 3.1.2), inclusiv in cazul fundatiilor.
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4.2 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 minime ale proprietatilor imobiliare din Circumscriptia
judecatoreasca Alesd

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

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

Cap. 9: Valorile orientative minime ale proprietatilor imobiliare din Circumscriptia
judecdtoreasca Salonta. Zonarea strazilor Municipiului Salonta (valabila la data elaborarii)

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

4.3 Recomandari generale de utilizarea Ghidului

1. Tipul terenului (intravilan/extravilan), categoria acestuia, sunt atestate/indicate, dupa caz,
de inscrierile din actul de dobandire, de cele din extrasul de Carte Funciard, din
certificatul de urbanism, din documentatia cadastrala sau in alte documente emise de
organele 1n 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, din relevee elaborate sau vizate de o persoana
atestata ANCPI sau Tn alte documente emise de organele in drept (fiscale, judecatoresti,
administrative etc.).

3. Tn cazul constructiilor rezidentiale, valorile estimate se refera la constructii locuibile,
finisate si cu utilitati functionale.

4. Tn cazul altor tipuri de constructii decat cele rezidentiale, valorile estimate se refera la
constructii exploatabile: cu finisaje adecvate utilizarii, cu utilitati functionale; valorile
sunt formulate in ipoteza in care constructiile sunt in general folosibile pentru scopul
pentru care au fost edificate.

5. In cazul terenurilor situate in extravilanul Muncipiului Oradea, care nu au front direct la 0
artera principald (vezi cap 5) si se situeaza la distantd semnificativa fata de locul de
bransare posibila la orice tip de utilitdti, situatia va fi atestata de o declaratie pe propria
raspundere a persoanelor imlicate in transferul dreptului de proprietate.
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6. Pentru proprietatile de tip “teren intravilan”, s-au prezentat valori unitare pentru
suprafetele de teren de pana la 500-1000 mp, si niveluri valorice mai coborate pentru
suprafetele ce exced aceasta valoare. Exceptie o reprezinta segmentul terenurilor situate
in zonele de interes imobiliar (zonele centrale si semicentrale ale muncipiului Oradea, sau
cele situate langa centura rutiera), unde nivelul unitar este identic, indiferent de suprafata
tranzactionatd. Aceastd abordare este sustinutd de comportamentul mediu de piatd in
zonele respective, intrucat in cazul dezvoltarilor imobiliare de anvergura terenurile cu
suprafetele mai mari sunt atractive.

4.4 Exemple de calcul

In general, valoarea orientativa rezultd 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 = 155.000 lei x 0.85 = 131.750 Olei

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 3, artera electrificata):

Vt = 1.000 mp x 82 lei/mp + 2.000 mp (intre 1.001-3.000 mp) x 82 lei/mp x 0,70 + 400 mp
(peste 3.000 mp) x 82 lei/mp x 0,55 = 214.840 lei

Ve = (240 mp : 1,4) x 2.050 lei/mp = 351.429 lei

Vo =566.269 lei

Ex. 3: Teren intravilan de 720 mp cu spatiu de productie cu suprafata construitda 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) : 1,4) x 850 lei/mp = 124.464 lei
Vo =153.264 lei

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

Vt = 1000 mp x 8 lei/mp + 2000 mp (intre 1.001 si 3.000 mp) x 8 lei/mp x 0,60 + 1.800 (peste
3.001 mp) x 8 lei/mp x 0,35 = 22.640 lei

Ve =(130mp: 1,4) x 550 lei/mp + (60 mp : 1,4) x 550 lei/mp x 0,5 + (95 mp : 1,4) x 85 lei/mp
= 68.625 lei
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Vo =91.265 lei

4.5 Concluzii, consideratii generale

1.

2.

Suprafata utild a unei constructii se obtine prin aplicarea unui coeficient de reducere egal
cu 1,4, la suprafata construita (sau desfasurat construita) indicata in documente

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:

addde— T3 |Mm§m a2 | s
confort Suprafata utila minima {mp}
1 sponit 37 55 78 100 118
1 30 50 65 a0
2 23 36 48 60
3 <3 <36 <48 <60 x

Rezultatele si concluziile din prezentul Ghid bazat pe studiu de piatd nu se considera a fi
exhaustive, acestea pot fi rectificate si actualizate in cazul in care se constata o schimbare
semnificativa a conditiilor sau a evolutiei pietei imobiliare (pe plan local sau in general).
Tn cadrul procedurilor de lichidari judiciare, in cazul valorificarii imobilelor, taxele se vor
calcula in baza valorii de lichidare estimata in cadrul unui raport de evaluare elaborat de
un evaluator autorizat ANEVAR.

In cazul constructiilor neterminate (in rosu sau in alte faze de executie) dar Tntabulate,
inclusiv n cazul fundatiilor, se recomanda ca taxele sa fie calculate in baza unui raport de
evaluare elaborat de un evaluator autorizat ANEVAR. Aceeasi procedura se recomanda si
in cazul terenurilor de forma, n panta si/sau de consistentd sau in locatii atipice, sau la
constructii demolabile sau similare.

Prezentul Ghid bazat pe studiu de piata nu trateaza evolutiile atipice ale pietei imobiliare,
nu poate cuprinde exceptiile care pot aparea ci isi propune analizarea regulii, adica
comportamentul mediu al participantilor. De asemenea Ghidul nu trateaza cazurile
atipice, particulare.

Tn cazul zonelor turistice, tratate separat in prezentul Ghid, se recomandi ca amplasarea
in perimetrul sau in afara perimetrului satelor de vacanta sa fie certificatd de un act
administrativ emis de primaria locala.

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

Bihor.
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