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Introducere

Beneficiar /
Utilizator desemnat

Camera Notarilor Publici Oradea, CF 7920775

Adresa beneficiarului Oradea, str. Crisului, nr.17, judetul Bihor

Executant QUANTUM SATIS SRL, CUI 42173635, Oradea, str. Constantin
Tanase, nr.12, judetul Bihor

Obiect Proprietati imobiliare (terenuri si constructii) din judetul Bihor, de
pe raza circumscriptiilor Judecatoriilor Oradea, Alesd, Beius,
Marghita si Salonta.

Amplasament Unitati administrative situate pe raza circumscriptiilor Judecétoriilor|

din judetul Bihor.

Scopul lucrarii

Conform solicitarilor beneficiarului si utilizatorului desemnat,
scopul elaborarii Studiului este estimarea valorilor minime
orientative de pe piata imobiliara a Judetului Bihor din anul
2024, fiind destinat utilizarii in anul 2025 de catre notarii publici in
vederea stabilirii taxelor pentru perfectarea actelor in forma
autenticd pentru tranzactiile imobiliare/transferul drepturilor de
proprietate asupra proprietdtilor imobiliare de pe raza
circumscriptiilor Judecdtoriilor Oradea, Alesd, Beius, Marghita si
Salonta.

Data de referinta

30.12.2024

Moneda de referinta

Lei

Cursul de referinta BNR la
data de referinta

4,9765 Lei/ Euro

Rezultatele studiului

Sunt redate in tabelele din anexele 1, 2, 3, 4 si 5, aferente
localitatilor din circumscriptiile Judecatoriilor Oradea, Alesd,
Beius, Marghita si Salonta.




Termeni de referinta

1. BENEFICIARUL SI UTILIZATORUL DESEMNAT AL LUCRARII
Beneficiarul si utilizatorul desemnat al lucrarii este Camera Notarilor Publici Oradea, CF
7920775, cu sediul in Oradea, str. Crisului, nr.17, judetul Bihor.

2. AUTORUL LUCRARII

Evaluator Autorizat Sabau Dorin Nicolae, Membru titular ANEVAR cu legitimatia nr.15869,
administrator al QUANTUM SATIS SRL, CUI 42173635, J5/149/29.01.2020, cu sediul in Oradea, str.
Constantin Tdnase, nr.12, judetul Bihor.

3. DENUMIREA LUCRARII

"STUDIU DE PIATA PRIVIND FONDUL IMOBILIAR DIN JUDETUL BIHOR", valabil din 01
Ianuarie 2025.

Prezenta lucrare are in vedere stabilirea unor valori minime orientative pentru proprietati
imobiliare de tip rezidential, comercial si industrial. Prezenta lucrare este destinata strict pentru uzul
Biroului Notarilor Publici Bihor.

4. SCOPUL LUCRARII

Studiul de piata cuprinde valori / preturi (minime) de pe piata imobiliara a Judetului Bihor
din anul 2024 si este destinat utilizarii in anul 2025 de cdtre Camera Notarilor Publici (pentru stabilirea
taxelor) la perfectarea actelor in forma autentica in legdturd cu tranzactiile imobiliare / transferul
drepturilor de proprietate asupra proprietatilor imobiliare din localitatile judetului Bihor.

Considerente privind tipul de valoare vizat de studiul de piata, natura si amploarea
activitatilor evaluatorului si oricare limitari ale acestora:

e Tipul valorii prezentat in studiul de piata nu poate fi asimilat cu ,,valoarea de piata” definita ca tip
al valorii in Standardele de Evaluare ANEVAR si cele internationale 1n vigoare.

e Studiul de piata nu reprezinti un raport de evaluare astfel cum este acesta definit in OG nr. 24/2011
si Standardele de Evaluare ANEVAR si cele internationale.

e prezentul studiu de piatd ia In considerare recomandarile ANEVAR privind elaborarea studiilor de piata
prevazute de art. 111 din Codul Fiscal;

e potrivit art.111 alin.(5) din Legea nr.227/2015 privind Codul Fiscal “camerele notarilor publici
actualizeaza cel putin o data pe an studiile de piatd care trebuie sd cuprinda valorile minime consemnate
pe piata imobiliara specifica in anul precedent...”;

e sintagma legislativi mai sus mentionatd desemneaza faptul ca studiul de piatd trebuie sd cuprinda
(complementar, dupa caz, functie de nivelul de activitate si de gradul de transparentd a pietei imobiliare
specifice) preturile minime consemnate (in anul 2024) si ofertele (ajustate conform marjelor de
negociere, valabile/existente in anul 2024) de la pragul inferior al pietei imobiliare specifice;

e studiul de piata este intocmit prin (functie de nivelul de activitate si de gradul de transparentd a pietei
imobiliare specifice):

- culegerea si sintetizarea preturilor minime de tranzactionare consemnate in anul 2024 din care au fost
eliminate din studiul de piata valorile determinate de situatii particulare, datele atipice si cele care nu
se Incadreaza in trendul si conceptul de piatd imobiliara specifica;



- culegerea si sintetizarea ofertelor de piata de la pragul minim al pietei imobiliare specifice, ajustate
conform marjelor de negociere existente pe piata imobiliara, valabile in anul 2024.

e Studiul de piatd nu contine valori de piatd individuale ale fiecdrui bun imobil dintr-o arie geografica,
deoarece aceasta ar presupune evaluarea fiecdrei proprietati, punctual/specific, conform Standardelor de
Evaluare ANEVAR;

e Valorile selectate in cadrul studiului de piatd sunt preluate ca atare din sursele avute la dispozitie.

5. PREMIZELE EVALUARII

5.1. Ipoteze semnificative si ipoteze speciale semnificative:

Valorile opinate in Studiul de Piata sunt estimate in conditiile Intrunirii ipotezelor care urmeaza:
acest studiu de piata este destinat exclusiv Beneficiarului si poate fi folosit numai in scopul mentionat, in
conditiile legii (nu se acceptd nicio altd responsabilitate fatd de o tertd parte — persoand fizicd sau
juridica, care sa poata face uz de acesta);
datele aferente valorilor / preturilor proprietatilor imobiliare care fac obiectul prezentului studiu de piata
se refera la conditiile in care proprietatile imobiliare in speta sunt libere de sarcini;
se presupune cd dreptul de proprietate asupra proprietdtilor imobiliare cuprinse in studiul de piatd este
integral si acesta se poate tranzactiona / transfera Tn circuitul civil (avand intacte atributele de posesie,
folosinta si dispozitie);
informatiile despre nivelul preturilor si evolutiile pietei imobiliare in zonele / localitatile mentionate mai
sus la Art. 3.4 sunt obtinute de la reprezentanti ai Beneficiarului (notari publici membri ai Camerei
Notarilor Oradea), reprezentanti ai autoritatilor locale, agentiile imobiliare active in zonele respective,
societati de constructii, investitori, proprietari, evaluatori, organizatii si asociatii de specialisti / experti in
domenii conexe proprietatilor imobiliare, interviuri de piata etc. — aceste informatii sunt considerate de
incredere, dar nu li se acorda garantii complete / integrale de acuratete si precizie;
proprietdtile imobiliare cuprinse in studiul de piata sunt considerate ca fiind lipsite de conditii ascunse
sau neaparente ale solului si/sau structurilor de rezistenta ale constructiilor, care ar putea sa influenteze
valoarea / preturile acestora;
se presupune ca proprietatile cuprinse in studiul de piatd sunt 1n stare tehnicd buna, sunt in exploatare (in
principiu, conform celei mai bune utilizari) si se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor de
zonare, urbanism, mediu si utilizare;

Studiul de piata este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data intocmirii sale.
Daci aceste conditii se modifica, concluziile acestui studiu 1si pot pierde valabilitatea.

rezultatele din prezentul studiu de piata sunt valabile atat timp cat piata imobiliard — ca intreg sau partial
— nu suferd schimbari semnificative, altfel fiind necesara elaborarea unui nou studiu de piata.

se presupune o detinere responsabila si o0 administrare competenta a proprietatilor.

se presupune utilizarea terenului si a imbunatatirilor terenului in interiorul limitelor si granitelor
proprietdtilor asa cum sunt descrise in actele legale.

Se presupune ca nu exista posibile litigii generate de elemente ascunse sau de vecinatati, care sa afecteze
proprietétile.

Executantul a utilizat in estimarea valorilor numai informatiile si documentele pe care le-a avut la
dispozitie, existand posibilitatea existentei si a altor informatii sau documente de care Executantul nu
putea avea cunostintd In intervalul de timp dintre data contractului si data predarii Studiului.



5.2. Conditii limitative:

Valorile prezentate in studiul de piatid nu pot fi utilizate ca referinta pentru alte scopuri decat
cel mentionat in studiul de piatd — cum ar fi procese de expropriere, de lichidare, constituirea de
garantii, insolvente, executari silite, fuzionari de intreprinderi, impozitare etc. (acestea reprezentand
cazuri particulare / speciale de transfer de drept de proprietate si/sau constituire de garantii) si/sau relativ la
alte procese de evaluare (asa cum sunt definite acestea in Standardele de Evaluare ANEVAR);

Acest studiu de piatd a fost elaborat in urmatoarele conditii generale limitative:
a) Studiul de piatd nu contine valori de piatd individuale ale fiecdrui bun imobil dintr-o arie geografica,
deoarece aceasta ar presupune evaluarea fiecarei proprietati, punctual/specific, conform SEV / ANEVAR;
b) Valorile selectate in cadrul studiului de piatd sunt preluate ca atare din sursele la dispozitie.
c¢) Studiul de piatd nu reprezintd un raport de evaluare astfel cum este acesta definit in OG nr. 24/2011,
Standardele Internationale de Evaluare si Standardele ANEVAR;
d) Cu exceptia situatiilor prevazute de lege, studiul de piata (elaborat avand in vedere recomandarile mai sus
mentionate), nu poate fi utilizat ca sursa de informatii/valori de referintd pentru elaborarea si/sau verificarea
rapoartelor de evaluare, in nicio circumstantd (este recomandabil ca in situatiile prevazute de lege care fac
trimitere la valorile din studiul de piatd, modalitatea de utilizare a acestor valori sa fie adecvatd / in
concordantd cu scopul utilizarii acestora si cu speta / situatia juridica specificd);
e) Tipul valorii prezentat in studiul de piatd nu poate fi asimilat cu ,,valoarea de piatd” definita ca tip al
valorii in Standardele Internationale de Evaluare si Standardele ANEVAR, in vigoare;
f) Studiul de piata poate fi utilizat numai in Intregul sdu - utilizarea partiald (doar a anexelor si/sau a unor
parti din acestea) poate induce in eroare prin prisma semnificatiei si relevantei valorilor selectate.
g) Studiul de piatd s-a realizat la nivel general al pietelor / zonelor imobiliare specifice (convenite cu
reprezentantii Beneficiarului) si se utilizeaza la nivel individual, respectiv pentru stabilirea de catre birourile
notarilor publici a unei valori pentru orice proprietate imobiliara din aria studiata.
h) Acest studiu de piata este conceput de Executant si este proprietatea intelectuald a acestuia.

5.3. Responsabilitati

Prezentul studiu de piata este destinat strict pentru estimarea valorilor orientative de ,,circulatie” a
bunurilor imobile pe baza criteriilor profesionale de evaluare, bunuri ce fac obiectul actului notarial.
Prin prezentul studiu de piatd, evaluatorul isi asuma responsabilitatea n fata beneficiarului privind

continutul si conformitatea acestuia cu cerintele standardelor de evaluare in urmatoarele conditii limitative:

- lucrarea are un caracter generalizator, cuprinzand valorile estimate pentru proprietatile imobiliare
de pe raza judetului Bihor. Evaluatorul nu-si poate angaja responsabilitatea fata de specificul fiecarui bun
imobiliar, fatd de viciile ascunse de factura tehnica, juridica sau economica ale acestora, cat si fata de gradul
de acoperire si corectitudinea datelor ce se pot culege de pe piata imobiliara la un moment dat.

Studiul de piaté este destinat exclusiv Beneficiarului si poate fi folosit numai in scopul mentionat,
in conditiile legii. Nu se accepta nicio alta responsabilitate fatd de o terta parte — persoana fizica sau juridica,
care poate face uz de acesta.

Previzionarile pot fi subiectul unor modificari ca urmare a schimbarilor conditiilor viitoare ce nu
pot fi anticipate cu acuratete de catre evaluator si care pot afecta evolutia valorilor.

In toate cazurile de imobile au fost avute in vedere prevederile Decretului nr. 61/1990 conform
caruia Consiliile Locale au delimitat zonele locative in functie de amplasarea in cadrul localitatilor, a
facilitatilor (retele tehnico-edilitare, unitati comerciale etc.) de care beneficiaza constructia sau terenul,
materializate prin Hotarari ale Consiliilor Locale.



6. SURSE DE INFORMARE
Pentru intocmirea studiului de piata au fost utilizate urmatoarele surse de informare:
e (Caracteristicile fiecarei localitati sau zone studiate (constructii si teren);
e Date primite de la reprezentanti ai Beneficiarului;
e Baza de date a Executantului;
e Informatii si hotdrari ale Consiliilor Locale;
e Informatii privind tranzactiile imobiliare primite de la Primarii,
e Date de la agentiile imobiliare si publicatiile acestora;
e Informatii primite de la societatile de constructii din zona analizata;
e Date obtinute de pe site-urile care intermediaza tranzactii imobiliare;
e Interviuri de piata.
Aceste informatii sunt considerate de incredere, dar nu li se acorda garantii complete /
integrale de acuratete si precizie.

7. STRUCTURAREA ZONELOR IMOBILIARE SI A TIPURILOR DE PROPRIETATE IMOBILIARA
Studiul de piata se refera la urmatoarele tipuri de proprietdti imobiliare (in stare bund / in exploatare

si cu utilitatile disponibile, specifice fiecarei zone imobiliare delimitate), care definesc si sub-pietele
imobiliare specifice:
e terenuri extravilane (agricol sau neagricol);

paduri, livezi, vii (in exploatare);

terenuri intravilane (pentru constructii sau pentru alte destinatii decat construirea de cladiri);

case (cu teren si cu sau fard anexe gospodaresti aferente);

apartamente In blocuri si apartamente 1n case (cu teren aferent);

spatii comerciale;

spatii pentru birouri si/sau administrative;

spatii industriale de tip hald;

chioscuri, spatii agrozootehnice de tip grajd si fanar, soproane.

8. PIATA IMOBILIARA SPECIFICA

Proprietatiile imobiliare sunt fixe, sunt durabile si pot fi privite ca o investitie. Proprietatile
imobiliare nu pot fi schimbate in valori cash in timp foarte scurt, in functie de piata specifica fiecareizone
in care este situatd proprietatea in sine, procesul de vanzare poate avea un termen lung. Proprietatile
imobiliare cuprinse in prezentul studiu de piata sunt amplasate in intravilanul si in extravilanul localitatilor
din judetul Bihor, atat in zone urbane (Municipiile: Oradea, Beius, Marghita, Salonta, orasele mai mici:
Alesd, Valea lui Mihai, Sacueni, Stei, Vascau, Nucet), cat si in zone suburbane (Sdnmartin, Santandrei,
Nojorid, Paleu, Biharia, Santion) si rurale (comunele si satele din judetul Bihor).

9. MEMORIU EXPLICATIV INTRODUCTIV
Avand in vedere ca prezentul studiu va reprezenta baza de lucru in anul 2025, Camera Notarilor Bihor

a solicitat sa fie prezentate valori minime pentru toate tipurile de proprietdti imobiliare, 1n toate localitatile
judetului, inclusiv pentru tipurile/subtipurile de proprietdti imobiliare pentru care nu exista nici o informatie
privind valorile minime consemnate pe piatd. Solicitarea Camerei Notarilor Publici Bihor este realizarea
unui studiu care si corespundi nevoilor notarilor publici, utilizatori ai lucririi. In cazul proprietatilor
imobiliare pentru care nu exista nici o informatie privind valorile minime consemnate pe piatd, valorile
inscrise in tabelele au fost preluate din informatiile de piata disponibile referitoare la proprietati de acelasi
tip, amplasate in localitati cu atractivitate similara din aria geografica analizata, prin asimilare, ajustare,
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clasificare, tinand cont de urmatorii indicatori:
e rangul localitatilor, suprafata totald a localitatilor, infrastructura rutiera,

e infrastructura tehnico-edilitara,

e populatia stabild a localititilor,

e numarul de locuinte existente in localititi,

e structurile de primiri turistice existente in localitati (numadr spatii si numar locuri In structuri de
primire turistice),

e unitati de Tnvatamant existente in localitati.

In functie de specificul fiecarui tip de proprietate, sumele solicitate in ofertele de vanzare au fost
diminuate 1n functie de tipul imobilului. Acest lucru s-a dovedit necesar deoarece s-a observat o diferenta
intre pretul solicitat initial si valoarea la care s-a efectuat tranzactia, obtinuta in urma negocierii. Nu au fost
luate 1n calcul acele valori minime accidentale sau cu o frecventa redusa de aparitie pe piatd, autorul
considerand cd acele valori pot fi eronate sau pot reprezenta proprietati avand particularitati speciale,
neputand astfel a fi luate ca referintd pentru alte proprietdti. Valorile minime prezentate in tabele se
considera valabile pentru cladiri, constructii functionale, locuibile, utilizabile, finalizate, finisate si dotate
cu toate utilitatile functionale. Valorile minime prezentate in tabele se considera valabile pentru cladiri
avand starea tehnicad “bund”, adica situatie In care s-au efectuat lucrari de intretinere si de reparatii curente,
la timp si 1n conditii acceptabile, dar nu sau efectuat reparatii capitale (conform Ghid cuprinzand coeficientii
de uzurd fizicd normald la mijloacele fixe din grupa 1 "Constructii”, Indicativ P-135 — 1999). Valorile
minime pentru apartamente situate in cladiri - blocuri de locuinte - condominiu — cu destinatie rezidentiala
(blocuri de locuinte), cuprinse in lucrare, sunt exprimate in lei/un metru patrat suprafata utild (lei/mSu)

In situatiile exceptionale in care unele parti - anexe ale apartamentelor, cum ar fi: garajele amplasate la
parter de blocuri sau garaje constructii independente si/sau spalatorii, uscatorii, pivnite, boxe, terase, poduri
etc., sunt tranzactionate separat, se aplica valorile minime din tabelul ,,Alte tipuri de spatii de locuit, si spatii
cu alte destinatii aferente blocurilor”. Valorile minime pentru cladirile de locuit individuale (familiale),
cuprinse in lucrare, sunt exprimate 1n lei/un metru patrat suprafatd construitd desfasurata a cladirii de baza
(lei/m?Sd). In cazul tranzactiilor proprietitilor imobiliare tip cladiri de locuit individuale (familiale), partile
contractante stabilesc o valoare globald pentru ansamblul format din: teren, cladire — locuinta si anexele
acesteia, fara o departajare a valorii pe fiecare element din cadrul proprietatii imobiliare. Valorile din studiu
au caracter orientativ fiind diferentiate pe localitatile urbane si rurale, precum si pe zonele de amplasare in
acestea (Iin cazul oragelor), iar pentru terenurile agricole din extravilanul localitatilor, pe localitati si pe
categorii de folosinta. Aceste date si valori servesc notarilor publici la verificarea declaratiilor partilor
contractante la efectuarea tranzactiilor conform legii. Studiul de piata a fost realizat avand ca baza analiza
valorilor minime orientative in piata imobiliard din anul 2024 ajustate conform experientei evaluatorului si
de care evaluatorul a avut cunostinta.

Pentru toate categoriile de proprietéti imobiliare valorile sunt exprimate in lei la data de 30.12.2024.
In prezentul studiu a fost utilizat pretul/metru patrat arie desfisurati sau pretul/arie utild pentru
constructii si preful/mp pentru teren.

Definitii si precizari:

Prezentul studiu nu se refera la proprietatile imobiliare nefinalizate si neuzuale pentru care conform
legii, notarul va solicita un raport de evaluare a proprietatii in cauza.

Casele de tip duplex se vor calcula ca si casele independente cu precizarea cd, daca au teren in cote



parti sub imobil, acesta va contribui la valoarea proprietatii doar dacd suprafata de teren depaseste
amprenta la sol a cladirii (suprafata construitd). Casele si apartamentele tip duplex se calculeaza cu
valoarea de la casele individuale din zona respectiva + terenul individualizat sau in cote pérti din
zona respectiva.

SUPRAFATA CONSTRUITA DESFASURATA Scd este suprafata construita desfasurata a unui
imobil si reprezintd suma ariilor sectiunilor orizontale (planurilor) ale tuturor nivelurilor cladirii, delimitate
de conturul exterior al anvelopei cladirii. Nu se iau in calculul suprafetei construite desfasurate: suprafata
subsolurilor cu indl{imea libera de pana la 1,80 m, suprafata subsolurilor cu destinatie stricta pentru gararea
autovehiculelor, spatiile tehnice sau spatiile destinate protectiei civile, teraselor deschise si neacoperite,
teraselor si copertinelor necirculabile, precum si a podurilor neamenajate, aleile de acces pietonal /
carosabil din incinta, scarile exterioare, trotuarele.

In extrasele de Carte Funciard ale imobilelor rezidentiale si spatiilor industriale, comerciale si
agricole situate in cladiri independente, este mentionatd de reguld Suprafata construitd Sc. Daca nu este
specificatd in documentele puse la dispozitie de cétre partile implicate 1n tranzactie suprafata desfasurata
se obtine pe baza unei relatii de calcul astfel:

Scd=Sc x numarul de nivele

SUPRAFATA CONSTRUITA Sc este suprafata construitd a unui imobil reprezinti aria construit la
nivelul solului, cu exceptia teraselor descoperite ale parterului care depasesc planul fatadei, a platformelor,
scarilor de acces. Proiectia la sol a balcoanelor a caror cota de nivel este sub 3,00 m de la nivelul solului
amenajat si a logiilor inchise ale etajelor se include in suprafata construita.

SUPRAFATA UTILA Su este suprafata desfasurati, mai putin suprafata aferentd peretilor. Suprafata
utila a imobilului este suma tuturor suprafetelor utile ale incaperilor. Nu se cuprinde: suprafata logiilor si
a balcoanelor, pragurile golurilor de usi, ale trecerilor cu deschideri pana la 1,00 m, nisele de radiatoare,
precum si suprafatele ocupate de sobe si cazane de baie (cate 0,50 m? pentru fiecare sobi si cazan de
baie), in cazul in care incilzirea se face cu sobe. In cazul locuintelor duplex, rampa, mai putin palierele,
nu se cuprinde in suprafata utila a locuintei.

In extrasele de Carte Funciari ale apartamentelor, spatiilor industriale si comerciale, situate la
partere de bloc sau in cladiri comune, de regula apare Suprafata utila Su.

Daca in Cartea Funciara nu apare suprafata garajului, se ia in calcul o suprafata standard de
18 mp.

Relatiile de calcul ce pot fi utilizate in cazul 1n care nu se cunosc toate tipurile de suprafete sunt:

Scd=Su/0.8 sau Su=Scd x 0.8

Aceste relatii de calcul pot fi utilizate pentru imobilele cu destinatie nerezidentiala.

Conform Articolul 457 din Noul Cod Fiscal - Calculul impozitului pe cladirile rezidentiale aflate in
proprietatea persoanelor fizice, alin. (5) Daca dimensiunile exterioare ale unei clidiri nu pot fi efectiv masurate
pe conturul exterior, atunci suprafata construiti desfasurata a clidirii se determiné prin inmultirea suprafetei
utile a cladirii cu un coeficient de transformare de 1,4.

in situatiile in care este posibil, se recomandi misurarea imobilului de citre un expert topograf
Autorizat ANCPI in vederea stabilirii suprafetei utile si a suprafetei construite desfasurate a cladirii.
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Calculul valorii terenului detinut in cote parti.

In cazul in care terenul detinut in cote parti este situat exclusiv sub cladirea atasati acestuia,
terenului nu i se va atribui valoare, fiind considerat ca ficand parte din valoarea constructiei. In aceast
situatie se regasesc de reguld apartamentele in blocuri de locuinte si spatiile comerciale situate la parterde
bloc. In cazul in care terenul este liber sau are o suprafati mai mare decat cea a imobilului, acestuia i se
atribuie valoarea din catalog redusa cu un procent de 20% (procent ce reprezinta cheltuielile de iesire din
indiviziune).

Calculul valorii subsolurilor si apartamentelor provenite din dezmembrari:

Apartamentele improprii (n.n.: locuirii) care fac parte din case de locuit (in general dobandite cu
legea 112 si legea 10/2001, sau provenite din dezmembrarea unor imobile) se asimileaza cu pretul
apartamentelor 1n case colective din zona respectiva.

Subsolurile amenajate, care apar inscrise in coli individuale, se asimileaza cu imobilele care au

destinatia pentru care acestea au fost amenajate (de exemplu: sobsol amenajat ca spatiu comercial este
asimilat cu spatiu comercial in cladire independentd), dar valoarea finala va fi redusa cu 50%.

Daca apar neconcordante in incadrarea in zona a imobilului din prezenta lucrare si certificatul de
atestare fiscala, se va aplica obligatoriu incadrarea din certificatul de atestare fiscala.

Utilizarea valorilor cuprinse in studiu, ca referinta in rapoartele de evaluare sau ca
justificare a pretului unor tranzactii imobiliare de catre persoane fizice sau juridice, de drept
public sau privat nu se recomandia, deoarece abaterile pot fi semnificative, avand in vedere ca
evaluarea unei proprietiti imobiliare, in conformitate cu Standardele Internationale de Evaluare,
presupune identificarea proprietdti imobiliare si efectuarea inspectiei tehnice acesteia. Datoritd lipsei de
transparentd a unor piete (de exemplu: piata serviciilor de intermediere), precum si absentei multor
informatii statistice (dintre care cele mai importante sunt legate de volumul total al pietei imobiliare si
evolutia preturilor reale de tranzactionare), pe parcursul lucrdrii sunt folosite estimari, calcule proprii si
scenarii standardizate. Lucrarea este proprietatea intelectuala a Camerei Notarilor Publici Bihor.

Este interzisa distributia si reproducerea studiului, iar utilizarea acestuia este restrictionata la
partile care detin din punct de vedere legal acest drept. Cu exceptia situatiilor prevazute de lege, studiul
de piatd elaborat nu poate fi utilizat ca sursd de informatii/valori de referintd pentru elaborarea sau
verificarea rapoartelor de evaluare, In nicio circumstanta. Studiul de piata poate fi utilizat numai in
intregul sau. Utilizarea partiala (doar a anexelor si/sau a unor parti din acestea) poate induce in eroare
prin prisma semnificatiei si relevantei valorilor selectate.

Valorile prezentate in studiul de piatd nu pot fi utilizate ca referintd pentru alte scopuri
decat cel mentionat in studiul de piatd — cum ar fi procese de expropriere, de lichidare, constituirea
de garantii, insolvente, fuziuni de intreprinderi, impozitare etc. (acestea reprezentind cazuri
particulare / speciale de transfer de drept de proprietate si/sau constituire de garantii) si/sau relativ
la alte procese de evaluare (asa cum acestea sunt definite in SEV / ANEVAR).
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Judetul Bihor - prezentare generala




Asezare geografica

Judetul Bihor este situat in partea de vest a tarii, fiind un judet de frontiera, invecinat la nord cu judetul
Satu-Mare, la est cu judetele Salaj, Cluj si Alba, la sud cu judetul Arad, iar pe partea de vest cu Ungaria.
Judetul Bihor are un cadru natural caracterizat printr-un relief variat, ce contine toate formele: cAmpie 44%,
dealuri si depresiuni 31,6%, munte 24%. Treptele de relief cresc in altitudine dinspre vest spre est unde
ating altitudinea maxima de 1.849 de metri in varful Cucurbata din Muntii Vladeasa. Campia judetului
Bihor face parte din unitatea majora de relief a Campiei de Vest, care se intinde spre teritoriul Ungariei, In
Campia Panonicd. Subunitatile Campiei de Vest de pe teritoriul judetului sunt Campia Crisanei, Campia
Cernei, Campia Ierului, Campia Carei si Campia Tasnad. Spre vest se regdsesc unitatile intermediare de
dealuri piemontane si depresiuni ce fac legatura dintre Campia de Vest si Muntii Apuseni. Aceste unitati
au altitudini intre 250-400 de metri si forme tentaculare intre care se intind depresiuni cu altitudini joase
care sunt strabatute de vaile unor rauri.

Lanturile muntoase din judet fac parte din Carpatii Occidentali — grupa Muntilor Apuseni — si sunt
reprezentate de Muntii Bihorului, Muntii Vladeasa, Muntii Plopisului, Muntii Padurea Craiului si Muntii
Codru-Moma. Muntii Bihorului, Muntii Padurea Craiului si Muntii Codru-Moma cuprind cele mai extinse
suprafete de relief carstic din Romania, incluzind formatiuni specifice de tipul dolinelor, cheilor si
pesterilor.

Reteaua hidrografica este dominata de trei bazine principale ale raurilor Barcau, Crisul Repede, si
Crisul Negru, care izvorasc din Muntii Apuseni §i se varsd, pe teritoriul Ungariei, in Tisa. Reteaua
hidrografica contine si afluenti ale celor trei rauri principale din judet. Dintre cei mai importanti amintim
raurile Terul, Bistra si Valea Finatelor, afluenti ai raului Barcau, Valea ladului, Peta si Borod, afluenti ai
raului Crisul Repede si Crisul Pietros, Valea Rosiei, Holod si Ghepes, afluenti ai raului Crisul Negru.
Lacurile naturale sunt reduse ca numar, printre cele mai importante fiind Lacul Serpilor (cel mai intins —
10 hectare) si Lacul cu Stuf, in zona Salonta, sau Lacul cu nuferi si lotusi termali Peta, din Baile 1 Mai.
Lacurile artificiale din judet sunt mult mai extinse ca suprafata, avand rol de retentie a excesului de apa in
perioadele cu precipitatii abundente. Dintre cele mai importante amintim Lacul Lesu, Lacul Lugas, Lacul
Tileagd, precum si Cefa, Madaras, Homorog si Tasmada care sunt iazuri si helestee piscicole. In judetul
Bihor mai exista o retea de canale, concepute pentru irigarea terenurilor agricole si desecari, care colecteaza
o serie de paraie din judet.

Judetul Bihor detine un potential turistic extraordinar. Frumusetea si bogatia carstica si de
biodiversitate a Muntilor Apuseni, resursele balneare exploatate la Baile Felix si 1 Mai si nu numai,
patrimoniul construit al Oradiei si diversitatea traditiilor si manifestarilor culturale permit un panou variat

de activitati turistice.
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Imbinarea intre patrimoniul natural si o mostenire culturala important, respectiv diversitatea geografica si
etnografica, ofera judetului Bihor oportunitatea de a valorifica o diversitate de atractii ce pot fi dezvoltate
drept produse turistice si pot pozitiona judetul Bihor ca destinatie turisticd extrem de importantd pentru

zona de nord-vest a Romaniei.

Se remarca doud areale extinse pentru turism in judetul Bihor, care se pozitioneaza drept destinatii turistice

principale:

e zona Oradea — Baile Felix/1 Mai;
e zona montana, cu precadere zona cuprinsa in Parcul Natural Apuseni.

Fiecare dintre aceste doud areale principale vor fi analizate, in cele ce urmeaza, din punct de vedere al
tipului de turism pentru care s-ar preta precum si al initiativelor si provocarilor existente. In plus, vor fi

analizate cateva considerente generale ce tin de accesibilitate si bazinul de atractie a turistilor.

Activitatea turistica de baza tine de turismul balnear desfasurat in statiunile Felix si 1 Mai care detin marele

avantaj de a atrage un numar extins de turisti si pentru o perioada de sedere mai indelungata.

Municipiul Oradea, datoritd initiativelor recente si in curs, propune un cadru urban efervescent, cu o
activitate culturald in crestere ce se preteaza atat unor vizite de tip “city break™ cat si ca activitati asociate

turismului balnear in statiunile Felix si 1 Mai.

Printre obiectivele turistice cele mai importante din Oradea si din Imprejurimi mentiondm: Sirul
Canonicilor, un ansamblu urban baroc format din zece cladiri cu doud nivele, aliniate in fata gradinii
Palatului Episcopal; Palatul Episcopal Romano-Catolic (Palatul Baroc) constituie, aldturi de Bazilica
Romano-Catolici Iniltarea Fecioarei Maria si Sirul Canonicilor cel mai valoros complex in stil baroc
construit Tn Romania; Palatul Vulturul Negru, Palatul Episcopal Greco-Catolic; lacasuri de cult precum
Bazilica Romano-Catolica Iniltarea Fecioarei Maria, Biserica Ortodoxd ”cu Luni” (catedrala istorica

ortodoxd), Biserica Sf. Ladislau etc.

Areale secundare adiacente:

e Parcul Natural Cefa, situat la 30 km sud-vest de Oradea, unde se pot practica activitati precum
pescuitul, observatii ornitologice, plimbari cu barca, echitatie, s.a.m.d.;

e Podgoriile Diosig, unde se pot organiza activitati/ trasee ce tin de cultura vinului. Podgoriile {in de
Campia Crisurilor si Ierului, zond unde se pot practica si activitati de turism cultural si de patrimoniu
(ex. vizitarea atelierului privat de Tmpletit papurd din Suiug, participarea la evenimente anuale
precum: “Balul strugurilor” la Cetariu, “Festivalul vinului” si ”Toamna pe Valea lerului” la
Sacuieni, Zilele salcamilor in floare” in Valea lui Mihai, sau ’Sarbatoarea cartofilorla slovaci” in
Sinteu);

e Zona Avenului de la Betfia, zona Varciorog sau zona Dobresti, unde se pot practica activitdti
sportive si turism de aventura (ex. ciclism montan, speologie, escalada etc.);

e La acestea se pot adduga activitati ce tin de etnografie, folclor, manifestari culturale, descoperirea
siturilor de patrimoniu, etc organizate in Tmprejurimi.
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Zona Muntilor Apuseni

Cele mai importante atractii turistice tin de perimetrul cuprins in Parcul Natural Apuseni si constau in:

Areale

Arealul turistic carstic Padis-Cetatile Ponorului — Este principala zond turisticdi a Muntilor
Apuseni, cu cea mai mare concentrare de obiective turistice, datorate masivelor calcaroase
permeabile apelor, care au creat formatiuni subterane si supraterane impresionante, Intr-un numar
fara echivalent in Romania, precum: Pestera Cetatile Ponorului, Pestera Cetatile Radesei, Groapa
de la Barsa, Pestera Focul Viu, Cheile Galbenei, Cheile Somesului Cald, Cheile Jgheabului,
Avenul Bortig, Avenul Gemanata, Avenul Negru (descoperit abia In 1956) etc. La obarsia
afluentului vaii Valea Seaca, in amonte de Cheile Galbenei, se afla Groapa Ruginoasa.

Arealul turistic Boga-Aleu si Pietroasa, Chiscau — Atractii deosebite ale acestei zone sunt peretii
de stanca ai Amfiteatrului Boghii, izbucul Boghii, Saritoarea Bohodeiului, cascadele Bulbuci si
Oselu. In Chiscau se afld Pestera Ursilor (descoperita abia in 1975).

Arealul turistic Valea Sighistelui — ce adaposteste peste 160 de pesteri, cele mai cunoscute fiind
pesterile Magura si Coliboaia. Valea se termind Intr-un canion spectaculos prin ingustimea si
verticalitatea peretilor.

Arealul turistic Vartop —reprezentand o zona in plina dezvoltare, in special pentru sporturi de iarna.
Zona beneficiazd de numeroase pensiuni si case de vacanta. La Vartop existd o partie functionald
de 750 m inaltime, de nivel mediu de dificultate, dotata cu teleschi. In zona pot fi vizitate Cascada
Varciorog cu o néltime de 15 m, Varful Cucurbata Mare (Varful Bihor) cel mai inalt varf din Muntii
Bihor, 1.849 m.

secundare ce pot fi incluse si promovate 1n pachete turistice comune constau in:

Zona Rosia — Remetea, cu un potential important atat din punct de vedere al turismului speologic
(Pestera cu Cristale din Mina Farcu, Pestera Meziad, s.a.m.d.), dar si al agroturismului. De altfel,
in comuna Rosia existd deja mai multe initiative de reabilitare a caselor traditionale si amenajare n
structuri de primire turistica,

Zona Suncuius — Vadu Crisului, cu o activitate turisticd importanta reflectatd si de numarul de
structuri turistice inregistrate;

Zona Vascau — Carpinet, ce cuprinde cateva obiective de relief carstic (ex. Izbucul de la Calugari)
si reprezinta in acelasi timp un areal cu vechi traditii in mestesuguri, precum olaritul sau prelucrarea
lemnului;

Zona Stana de Vale, cu un potential balnear important.

Suprafata

Judetul Bihor se desfasoara pe o suprafata de 7.544 km2, fiind situat pe locul 5 intre judetele Romaniei ca
intindere.

Populatie

Conform recensamantului din 2021, populatia judetului inregistreaza 551.297 locuitori, cu cca. 24.100

mai putini locuitori rezidenti fatd de recensamantul anterior, din 2011. Distributia pe medii de locuire este

relativ echilibrata, 47,3% (260.763 locuitori) din populatia judetului locuind in mediul urban (in scadere

usoard

fata de 2011) si 52,7% (290.534 locuitori) din populatie locuind in mediul rural. Repartitia pe

grupe de sex aratd cd predominad populatia feminind, insd diferenta dintre cele doud sexe nu este
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semnificativa (48,6% barbati, 51,4% femei). Densitatea populatiei diferd in cadrul judetului Bihor din
cauza reliefului muntos cétre partea de vest. Densitatea medie a populatiei judetului este de 71
locuitori/km? (in scidere fati de 2011, cind se situa la 81,7 locuitori/km? si sub media nationald de

densitate de 93 persoane/km?).
Unitati administrativ-teritoriale

Judetul Bihor este format din 101 unitati administrativ-teritoriale, din care patru municipii, sase orase
s1 91 de_.comune. Resedinta judetului este in municipiul Oradea, localitate de rangul 1 in sistemul national
de asezari, conform Legii nr. 351/2001 privind aprobarea Planului de Amenajare a Teritoriului National,
sectiunea IV, Reteaua de localitéti. Localitati de rangul 2 sunt municipiile_Beius, Marghita, Salonta, iar
localitati de rangul 3 sunt orasele_Alesd, Nucet, Sacuieni, Stei, Valea lui Mihai si Vascau. Judetul Bihor

este al doilea ca marime din Regiunea Nord-Vest, din punct de vedere al PIB-ului, si al 11-lea in topul

judetelor Romaniei, din punct de vedere al contributiei la PIB-ul national.

Conform datelor statistice INS, la nivelul anului 2018, judetul Bihor avea 20.150 firme. Cea mai mare
densitate de IMM-uri la 1.000 de locuitori se gaseste in municipiul Oradea, in localitdti din apropierea
Oradiei (Sanmartin, Osorhei, Nojorid, Bors, Santandrei), precum si Tn municipiile Salonta, Beiug, Marghita
si orasul Alesd.

Mediul de afaceri bihorean este compus in cea mai mare parte din Intreprinderi active in domeniul
serviciilor reprezentand 45% din intreprinderile ce au sediul social in Bihor. Din punct de vedere al cifrei
de afaceri generatd de acestea, intreprinderile active in industrie si constructii genereaza 70% din cifra de
afaceri, desi cumuleaza doar 20% din numarul acestora.

Analiza indicelui de specializare a judetului (utilizat pentru a ardta domeniile de activitate in care
judetul este mai dezvoltat comparativ cu nivelul national, pe baza numarului de salariati din domeniul
respectiv) arata ca sub-sectoarele economice 1n care judetul este mai dezvoltat, fata de nivelul national, {in
de sectorul secundar. Astfel, se remarca industria de prelucrare, in special: computere, electronica si optica;
industria textild si de confectii; mase plastice si produse nemetalice precum si industria mobilei.

Ponderea intreprinderilor din judetul Bihor Ponderea intreprinderilor din Bihor in
in functie de domeniul de activitate functie de cifra de afaceri

I Servicii 9103 firme [ Servicii 7,96 mld. lei
I Comert 3984 firme I Comer; 15.71 mld. lei
I Industrie 2288 firme B [ndustrie 12,05 mid. lei
I Constructii 1870 firme I Constructii 2,12 mld. lei
I Agriculturd 905 firme Il Agriculturi 1,45 mld. lei

TOTAL 20150 firme TOTAL 39,29 mid. lei
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Conform datelor provizorii furnizate de Directia Judetena de Statistica Bihor privind populatia judetului
Bihor la 1 Tulie 2022 era repartizata pe localitati conform tabelului anexat:

Date provizorii — 01.07.2022 Total Masculin Feminin
Judetul BIHOR 610141 297654 312487
MUNICIPIUL ORADEA 218069 102202 115867
MUNICIPIUL BEIUS 10668 5026 5642
MUNICIPIUL MARGHITA 16950 8158 8792
MUNICIPIUL SALONTA 18319 8888 9431
ORAS ALESD 11075 5447 5628
ORAS NUCET 2018 990 1028
ORAS SACUENI 12444 6191 6253
ORAS STEI 6712 3206 3506
ORAS VALEA LUI MIHAI 10524 5074 5450
ORAS VASCAU 2165 1044 1121
ABRAM 2911 1483 1428
ABRAMUT 3058 1518 1540
ASTILEU 3571 1821 1750
AUSEU 2872 1417 1455
AVRAM IANCU 3375 1686 1689
BALC 3130 1603 1527
BATAR 5655 2836 2819
BIHARIA 4667 2266 2401
BOIANU MARE 1209 621 588
BOROD 3796 1933 1863
BORS 4400 2149 2251
BRATCA 4576 2245 2331
BRUSTURI 3339 1716 1623
BUDUREASA 2688 1356 1332
BUDUSLAU 2021 1016 1005
BULZ 1973 1010 963
BUNTESTI 4234 2097 2137
CABESTI 1748 881 867
CAMPANI 2242 1086 1156
CAPALNA 1302 653 649
CARPINET 1720 831 889
CEFA 2328 1181 1147
CEICA 3357 1705 1652
CETARIU 2116 1062 1054
CHERECHIU 2437 1221 1216
CHISLAZ 3126 1543 1583
CIUMEGHIU 4614 2327 2287
COCIUBA MARE 2776 1437 1339
COPACEL 2032 1042 990
CRISTIORU DE JOS 1191 590 601
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CURATELE 2351 1178 1173
CURTUISENI 3878 1962 1916
DERNA 2373 1209 1164
DIOSIG 7079 3586 3493
DOBRESTI 5307 2698 2609
DRAGANESTI 2881 1417 1464
DRAGESTI 2726 1390 1336
FINIS 3677 1842 1835
GEPIU 2028 1031 997
GIRISU DE CRIS 3950 2003 1947
HIDISELU DE SUS 3167 1598 1569
HOLOD 3198 1612 1586
HUSASAU DE TINCA 2447 1275 1172
INEU 5100 2661 2439
LAZARENI 3414 1775 1639
LAZURI DE BEIUS 1495 757 738
LUGASU DE JOS 3710 1886 1824
LUNCA 2572 1274 1298
MADARAS 2854 1447 1407
MAGESTI 2592 1292 1300
NOJORID 6855 3428 3427
OLCEA 2708 1368 1340
OSORHEI 7647 3930 3717
PALEU 3558 1805 1753
PIETROASA 3030 1506 1524
POCOLA 1399 705 694
POMEZEU 2506 1279 1227
POPESTI 7470 3759 3711
RABAGANI 1929 944 985
REMETEA 2820 1390 1430
RIENI 2966 1503 1463
ROSIA 2325 1212 1113
ROSIORI 2850 1411 1439
SACADAT 1815 921 894
SALACEA 3022 1450 1572
SALARD 4562 2278 2284
SAMBATA 1280 634 646
SANIOB 2258 1107 1151
SANMARTIN 12974 6490 6484
SANNICOLAU ROMAN 2318 1219 1099
SANTANDREI 8544 4189 4355
SARBI 2280 1143 1137
SIMIAN 3944 1992 1952
SINTEU 1058 529 529
SOIMI 2377 1154 1223
SPINUS 1096 560 536
SUNCUIUS 2927 1467 1460
SUPLACU DE BARCAU 4324 2188 2136
TAMASEU 2081 1028 1053
TARCAIA 1902 946 956
TARCEA 2637 1327 1310
TAUTEU 4439 2249 2190
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TETCHEA 3266 1629 1637
TILEAGD 6811 3422 3389
TINCA 8214 4167 4047
TOBOLIU 2095 1041 1054
TULCA 2704 1360 1344
UILEACU DE BEIUS 1876 940 936
VADU CRISULUI 3912 1922 1990
VARCIOROG 1883 967 916
VIISOARA 1272 644 628
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