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EVALUATOR HODISAN MIHAI FELICIAN | || " |
1.1 Legitimatie ANEVAR Nr.13149 /2008 e "J'j’
Parafa Nr. 13149 — valabila 2023
SOLICITANT = MUNICIPIUL SALONTA
1.2
DESTINATARUL
RAPORTULUI * MUNICIPIUL SALONTA
PROPRIETATEA = Teren INTRAVILAN ocupat de constructii in Municipiul Salonta
EVALUATA = Suprafata teren:
T: $=1797mp - CF 106070
1.3
Proprietar MUNICIPIUL SALONTA
. .. = str. Ghestului nr. 1D
Adresa proprietatii * Localitatea: Salonta
* Valoarea este exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile
ARGUMENTE limitative si aprecierile exprimate in prezentul raport si este valabila in
conditiile generale aferente datei raportului.
1.4. = Valoarea este o predictie, este subiectiva; iar evaluarea este o opinie
asupra unei valori.
* Prezentul rezumat este utilizat impreuna cu raportul din care face
parte.
15 DECLARAREA VALORH

| eGP L
106070| SALONTA

ROPRIETAR | EUR/MP | VALEURO

3

HODISAN MIHAI FELICIAN

Expert evaluator proprietati imobiliare, membru titular ANEVAR
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ll. BAZA DE EVALUARE

Valoare de Piata A%

OBIECTIV

ESTIMAREA VALORII DE PIATA PENTRU TERENUL! SUBIECT— -'
T: $=1797mp - CF 106070

DATA DE REFERINTA A
EVALUARII

20.01.2023

2.1
CURS DE SCHIMB BNR LA _
DATA DE REFERINTA 1 EURO =4.9411 RON
Inspectia a fost efectuatd de céatre evaluatorul Hodisan Felician Mihai
gag:g:‘Es.rAEﬁglEl la data de 19.01.2023
DATE PRIVIND DREP- II\Danerlg:ng:JL SALONTA
TUL DE PROPRIETATE, S fata:
SUPRAFATA $1 COTE 7. $=1797mp - CF 106070
INDIVIZE - S=HEmp -
Evaluatorul a avut la dispozitie cartea funciara nr.106070 Salonta
A. Partea |. Descrierea Imobllutul
TEREN Intravilan Nr. CF vechi:ndf 96
292 Adresa: Loc. Salonta, Str Ghestului, Nr, 1/D, Jud. Bihor
: o '-t;"&f‘f‘"'c"’- Suprafata* (mp) l Observatii / Referinte
Al CAD: 4172 | 1.797 _Teren
B. Partea |l. Proprietarl sl acte
Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
{1158/ 18/05/2004_
Hotame nr. 60, din 29/04/2004 emis de Mumcu:lul Salonta;
Bl |I1nt1ahn_lﬁe_ “drept de PROPRIETATE. dobandit prin Lege, cota actuala) Al
| 1] MUNICIPIUL SALONTA B -
"OBSERVATIL [provenita din conversia CE ndf 96)
DATE PRIVIND
DOCUMENTATIA Dreptul de proprietate asupra terenului apartine Municipiului Salonta
23 CADASTRALA s Adresa: Salonta, str. Ghestului nr. 1D
’ » CF 106070, NR. CAD. 41/2
SITUATIA ACTUALA A .
24 TERENULUI Teren intravilan cu constructii cu suprafata de 1797 mp
2.5 DESCRIEREA ZONE| DE AMPLASARE
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7 —,\: \\'r\ AN /4 S

ZONA DE AMPLASARE
DATE GEOGRAFICE

.
', [t L\

Municipiul Salonta este situat in partea de vest a Roﬁ‘:_ta‘r‘i'féf* in ‘sud-vestul |

judetului Bihor, la 39 km de Municipiul Oradea (re$edfnfiag._def}p_dg{);f';{g}é;:{_4-*"
km de punctul de trecere a frontierei spre Ungaria "Salonta = Méhkerek".
Este  strdbatut  de  canalul  Culiser.  Cartiere  Salonta
Cartierele Salontei: Centru, Avram-lancu, Cartierul Gara, Gociou,
Fiveschert, Moara.

Demografie

Demografie |~cicae moztose sums

Conform recanyimaniuky
ei=tualin 2011, populat —_—

gl Salonta se rdicd
12 17 735 de maiilen
sodoess fath de recensamaniyl
acteror an 2542 cdnd ne
irregeara

12074 88 tocuiton ||
Kajoriatea locytardor sum
maakiat (55 54%; I

Princpatets sunt L = o

tole de roemdnl (3707T%) 3 Saloata fn Hana esefng a Ceontatu Biror 17
anti (2 31%). Partni 4 53%
din popuiatie agartenenta ednicd nu este cunoscuta E gin puncl de vedere Gif
exrsta o religie majoditara locuitoni find refamati (47 65%1 onodecs: 134 28%|
caledc: (7 22%) 9i baptsl |3 15%; Pentu 4 78% din gopulatie, nu este cunasy|
apartenenta confesionala

W At w25

Componenta etnicd a municipiului Salonta

B Romani (37,06%)
Maghiari (55,64%)

- Romi (2,31%)

B Necunoscuts (4,52%)

B Alts etnie (0,45%)

Componenta confesionald a municipiului Salonta

B Ortodocsi (34,27%)

~ Romano-catolici (7,21%)
Reformati (47,64%)

" Baptisti (3,15%)

B Necunoscuta (4,77%)

0 Alta religie (2,93%)

ARTERE IMPORTANTE DE
CIRCULATIE IN
APROPIERE

3795 o
=T TiNcA

LTy
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UTILITATI EDILITARE

Retea de energie electrica: DA / :
Retea de apa: DA

Retea de termoficare: NU
Retea de canalizare: DA
Retea de telefonie: NU
Retea de gaz: NU

AMBIENT

Din punct de vedere ambiental este o zona industriala

CONCLUZIE PRIVIND
ZONA DE AMPLASARE

Proprietatea are front stradal.
Imobilul este situat in zona mediana/periferica a localitatii
Zona industriala

- TEREN + CONSTRUCTII

AMPLASAMENT * Proprietatea este amplasat in Municipiul Salonta
26 VECINATATI = zona industriala
= Terenul de tip intravilan cu front stradal
CARACTERISTICI = Terenul este plan
= Terenul este in proximitatea retelelor de apa, canalizare, gaz si curent
CONCLUZIE PRIVIND _ _ o
2.7 PROPRIETATEA * Proprietatea este amplasata in zona mediana/periferica a localitatii

3.1

DEFINIREA PIETEI $I

Piata terenurilor intravilane, situate in Municipiul Salonta, in zona

SUBPIETEI mediana si periferica
e Zona preponderent industriala
NATURA ZONEI * Din punct de vedere edilitar: zona in dezvoltare
e Din punct de vedere economic: zona cu somaj scazut
OFERTA DE TERENURI Medi
SIMILARE * Mede
CEREREA DE TERENURI Medi
SIMILARE * Mede
ECHILIBRUL PIETEI
(RAPORTUL CERERE/ » Atat cererea cat si ofertarea Activelor sunt similare cu Activul obiect
OFERTA)

PRETURI iN ZONE
APROPIATE PENTRU
PROPRIETATI SIMILARE

Minim: NU ESTE CAZUL
Maxim: NU ESTE CAZUL

CHIRII IN ZQNA PENTRU
PROPRIETATI SIMILARE

Minim: NU ESTE CAZUL
Maxim: NU ESTE CAZUL

CONCLUZII §I TENDINTE
PRIVIND PIATA
PROPRIETATII

In zona studiata exista o piata imobiliara restransa, astfel ca s-au luat
in considerare nivelul mediu de preturi pentru imobile similare din zone
similar a arealului studiat.
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IV. ISTORIC — VANZARI / OFERTE / COTATH

https://www.publi24. ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren- mtrav1lan/dnuntfvand-terem
intravilan-in-salonta/189199iiiih27026e825d9270d8600£6 htm! | . | - . |

a publ|24.ro/anuntun/lmobiIiare/de-vanzare/terenuri/teren—intraviIa..,

publiz4.ro

€ > cC

& Contul meu WP Favorite &9 Curier + Adauga anunt
Toate judatele v Toate categoriile v n

Publi24 Anunluri Imobidiare De vanzare Terenusi de vanzare Teren intrnalan

Vand teren intravilan in salonta 25000 EUR 0744554201
9 Bihor. Salonta 9 Vezi pe harta g

Salveaza anunlul pe mai Ialzm )

Bund. ma intereseaza oferta
dumneavoastra. Mai este valahil?

% Adauga fisier ?_

© Fa ofarta

& Vizualizar: 350

A Raporteaza

Victor

L. Telefon validat

Vedzi toate anuntunie

Distribuie anuntul pe

pescrir 000

vand teren intravilan 30 de arl pe strada Vasile Lucachy, are lesire |2 2 strazi una asfaltala siuna
nu. tereriul are 18 meir idtime

B>
Vezi detalii pe vrwy romimo ro .

Zona Obor se schimba
total! Vezi cum va arita

LB awr ®a@

D41 ONTA
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https:fz’www.publi24.rofanunturi!imohiliarea’de-vanzareftcrcnurifteren-intravilan!anuntftcren—cu-
potential-dezvoltare-destinatii-multiple-salonta/1 7f145f6d39d 72022907 | 9h56632ff7.html

<« C [*] publi24.ro/anuntun/imobillare,/de-vanzare/terenuri/teren—intrawla @ B a » v » DQ

pUb’ :}- o & Contuimeu WP Favorite ¢8 Curier

Brucken imobiliare - 3000 mp 90 000 EUR
intravilan salonta

Bihor Salonta Nora @
harta

Buni. ma inter
dumnraavoRs

2

Contactsasi viineatorul

3000 mp w» Faoferta

A Raporteaza

Stefanovici Cezar

Vezi toate anuntunle

Distribuie anuntul pe

L Lo IS

Specificatii = |
Suprafata terenului 30000 m2 %
Front stradal 45 | ) 'S
Numar fronturi 1 | e —
. 389 00 RON 2 184,00 RON
Descriere
SHOF NOW SHOP NOW
De vanzare teren Intravilan, construibil, cu potential de dezvoitare destinatii multiple, in Salonta -
zona Nord

| LUISAVIAROMA

SUPRAFATA® 3000 MP2

LOCALIZARE: In orasul Salonia pe drumul European E671 care face legalura intre mun Oradea
shmun Arad

DIMENSIUNE 45m (front stradal} cu 67 m #259#539:ime
SUPRAFATA: Plana

UTILITATI apa canalizare. curent gaz

CATEGORIE: Intravilan

Este srtuat in Nordul orasului Salonta pe drumul European E671 care tace legatura dintre
mun.Arad si mun Oradea.

Are o pozilionare foarte buna. este aproape de centrul erasului Salonta st front direct la drumul
European E671 care este un drum intens tranzitat atat de autoturisme cat si de camioane

Utililatle apa canalizarea si curentul sunl deja trase pe proprietate 1ar gazul este la limita
propriretatij.

Zona este in dazvoliire. principalul atu find pozitia foarte buna, foarte aproape de centrul orasulus
cat 51 de zonz ndusivgla.

Fa teran exisla o caza demotabila
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https://www.olx.ro/d/oferta/teren-arabil-in-intravilan-IDfN tlJ.html#6593 8(;_3326,'(1_'

VANZATOR
4 Evelina "
O > {1 28

i st
| \

Mai multe arunturi ale acest  znzé) 5

LOCALIZARE

@ Salonta,

Bthor O

Gaaon Artificial. Veroe X

S50 L
©a Cumpdra
'3
109 et
Cumudrs
Postat 4 unie 2022 < wara

Teren arabil in intravilan

25 € Pretul e negociabil

[:] PROMOVEAZA (. REACTUALIZEAZA

AS3 By a3l (c

| Persoara<izica || Extravdar ; invavilan (mravitan | | Suprafata uia: 5000 m? |

DESCRIERE

Terenul este situat pe strada Ghestului cu acces direct la strada nr 1@ Toate actele sunt in regula Sunt trase
CURENT[mono si trifazic) si APA Terenul este situat in orasu Salonta in apropiere de zona garii Loc pentru
potentiale afaceri sau loc pentru casa

Suprafata: 5000 m2
Pret: 25€ m2 NEGOCIABIL
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5.1 Cea mai buna utilizare
|
Relatiile dintre compartimentul economic si evaluare sunt evidente clar pe pietele inﬁob‘illi'are.
Cunoasterea si compartimentul pietei sunt esentiale pentru conceptul “cea mai buna utilizare”.
Cand scopul unei evaluari este estimarea valorii de piatd, analiza celei mai bune utilizari identifici cea
mai profitabild utilizare competitivé in care poate fi pusé proprietatea.
Prin urmare “cea mai buna utilizare” este un concept fundamentat pe piata imobiliara.

CEA MAI BUNA UTILIZARE ESTE DEFINITA ASTFEL:
“Utilizarea rezonabild, probabils si legald a unui teren liber sau construit care este fizic posibila,
fundamentatd adecvat, fezabila financiar si are ca rezultat cea mai mare valoare”.

5.1.1. Scopul analizei celei mai bune utilizari

Evaluatorul trebuie s& facad deosebirea intre analizi considerand terenul liber si analizd considerand
terenul construit si raportul de evaluare trebuie s3 identifice, explice si justifice scopul si concluziile aferente
fiecarei utilizari.

Cea mai buna utilizare a terenului liber trebuie s3 tind cont de utilizarea actuala si toate utilizarile
potentiale.

Valoarea terenului este determinata de utilizarea potentialad si nu de utilizarea actuala.

Exista 2 motive pentru a identifica cea mai buna utilizare si anume:

* estimarea valorii separate a terenului
* identificarea tranzactiilor cu terenurile libere.

5.1.2. Criteriile analizei

Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie s indeplineasca 4 criterii:
1. s4 fie permisibila legal
2. posibila fizic
3. fezabila financiar
4. maxim productiva.

Permisibila legal

In toate cazurile evaluatorul trebuie sa determine care utilizéri sunt permise de lege. El trebuie sa
analizeze reglementdrile privind zonarea, restrictile de construire, normativele de constructii, restrictii privind
constructiile de patrimoniu si siturile istorice, impactul asupra mediului.

Inchirierea pe termen lung poate afecta cea mai buna utilizare a proprietatii din cauza unor clauze in contractul de
inchiriere.

Posibila fizic

Dimensiunile, forma, suprafata, structura geologica a terenului si accesibilitatea unui lot de teren si riscul
unor dezastre naturale (cutremure, inundatii), afecteaza utiliz&rile unei anumite proprietati imobiliare.
Evaluatorul va considera capacitatea si disponibilitatile utilitatilor publice (canalizare, apa, electrica, gaze, agent
termic).

Structura geologica a terenului poate impiedica (sau face foarte scumpd) anumite utilizari ale
proprietatilor cum ar fi; cladiri cu regim fnalt, subsoluri etc.
Conditiile fizice influenteaza si costurile de conversie ale utilizarii actuale-in-alts utilizare considerata mai buna.

Fezabila financiar 7 e
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Toate utilizérile din care rezulta fluxuri financiare pozitive sunt considerate ca fiind fezabile financiar.

Pentru a determina fezabilitatea financiara, evaluatorul va prognoza veniturile generate de proprietate,
din care va scddea cheltuielile de exploatare inclusiv pe profit rezultadnd profitul net. Se va calcula rata de
fructificare a capitalului propriu si daca aceasta este mai mare sau egala cu cea asteptata de investitori pe piata,
atunci utilizarea este fezabila

Maximum productiva

Dintre utilizérile fezabile financiar, cea mai buna utilizare este aceea care conduce la cea mai mare
valoare reziduald a terenului, in concordanta cu rata de fructificare a capitalului cerutd de piatd pentru acea
utilizare.

Valoarea reziduala a terenului poate fi gasitd estimand valoarea utilizarii propuse (teren si constructie) si
scazand costul materialelor, manoperei, regiei si capitalului necesare realizarii constructiei.

5.1.3. Cea mai buna utilizare a terenului considerat a fi liber

Prin prisma criteriilor amintite si a conceptului care definegte cea mai buna utilizare, determinant in cazul
de fatd este amplasamentul, destinatia imobilelor din aceastd zona, densitatea populatiei si concurenta pe tipuri
de activitati.

Evaluatorul nu beneficiazd de informatii in ceea ce priveste structura geologicd a terenului, dar
consideram ca este legal permisibili construirea de spatii administrative sau comerciale, avand in vedere scopul
evaluarii.

5.1.4. Cea mai buna utilizare a terenului construit

Cea mai buna utilizare a terenului construit este legata de utilizarea ce ar trebui dati unei proprietati
imobiliare prin constructiile ce-i apartin. Utilizarea care maximizeaza valoarea unei proprietati in functie de rata de
fructificare pe termen lung si riscul asociat este cea mai buna utilizare a terenului construit, Tn cazul de fata avand
Tn vedere ca sunt constructii de tip industrial, aceasta este cea mai buna utilizare.

VI. EVALUARE

r CADRU LEGAL - PREZENTUL RAPORT NU ESTE LIMITAT LA STANDARDELE DE EVALUARE Sl
LEGISLATIA DESCRISA MAI JOS.

[ IVS ~ Cadrul general
IVS 101 - Sfera misiunii de evaluare
STANDARDE INTERNATIONALE DE EVALUARE IVS 102 - Implementare
Editia Xll-a 2019 IVS 103 - Raportarea evaluarii

IVS 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare
GEV 630 - Evaluarea bunurilor immobile

CADRU LEGAL » Legislatia in vigoare

Pentru determinarea VALORII DE PIATA Standardele de Evaluare ANEVAR 2023 — Ghid de evaluare
GEV 630, prevad posibilitatea utilizarii a trei tipuri de abordéri, si anume: abordarea prin cost, abordarea prin venit
si abordarea prin piata.

10



- Evaluare imobiliara conf GEV 630 - CF 106070 - Salonta, Teren Intravilan , evaluator Hodisan Mihai Felician, seria DIV 187654

6.1 ABORDAREA PRIN COSTURI

In procesul de estimare a costului se pot utiliza trei metode:

Metoda comparatiilor unitare
. Metoda costurilor segregate
3. Metode devizelor

N o=

METODA COMPARATIILOR UNITARE

Abordarea prin costuri presupune evaluarea terenului (la valoare de piatd) si a constructiilor
(amenajarilor) si dotérilor, rezultatul insumarii acestor valori fiind valoarea obtinuta prin metoda costurilor.

Valoarea de piata a terenului

In abordarea prin cost, valoarea de piata estimata a terenului/ amplasamentului considerat ca fiind liber
este adaugata la costul net al constructiilor. Valoarea terenului este puternic influentata de cea mai buna utilizare
a sa potentiala. Valoarea terenului poate fi estimata utilizand diferite metode prezentate in capitolul Evaluarea
terenului si a amplasamentului,

Evaluarea constructiilor

Avand Tn vedere caracteristicile cladirii examinate, evaluarea s-a realizat utilizand metoda comparatiilor
unitare.

Metoda utilizeaza costurile cunoscute ale unor structuri similare (cu cea a constructiei evaluate), ajustate
pentru conditiile pietei sau deficiente fizice.

Pe baza acestei metodologii, evaluarea cuprinde urmatoarele etape:

= Stabilirea costului de inlocuire prim multiplicarea costului unitar ajustat cu suprafata de referinta

* Estimarea deprecierii cumulate

= Determinarea valorii ramase la acelagi nivel de preturi, prin estimarea deprecierii acumulate
Conform definitiilor

*  Costul de reconstructie = costul estimat pentru a construi, la preturile curente de la data evaluarii, o copie,
0 replica exactd a cladirii evaluate, folosind aceleasi materiale, normative de constructie, arhitectura gsi
planuri si calitate de manopera si ingloband toate deficientele, supradimensiondrile si deprecierea cladirii
evaluate,

* Costul de inlocuire = costul estimat pentru a construi, Ia preturile curente de la data evaludrii, o clddire cu
utilitate echivalentd cu cea a cladirii evaluate, folosind materiale moderne, normative, arhitecturd si
planuri actualizate.

In cazul constructiilor abordarea prin costuri este cea optima !!!, aici fiind vorba de un teren NU ESTE
CAZUL

11
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6.2 ABORDAREA PRIN VENIT

Abordarea prin venit reprezintd una din cele trei categorii mari de abordari ale evaluarii unei proprietati 1
imobiliare, considerand proprietatea ca o investitie generatoare de venituri. Potentjalii cumparatori nu sunt
ocupantii proprietatii, ci sunt investitori interesati de veniturile realizate din exploatarea proprietatii si nu de
avantajele definerii acesteia . -

Valoarea din venituri exprima valoarea de piata a proprietatii imobiliare in intregul ei (teren + constructii),
presupunand ca aceasta este in perfectd stare si realizeaza venituri din chirii. Proprietatile imobiliare care
genereaza venituri se achizitioneaza ca investitji, proprietarul fiind interesat de capacitatea de a produce profit,
acesta constituind elementul esential care influenteaz valoarea proprietatii.

Analiza datelor privind cheltuielile si veniturile aferente unei proprietati constituie punctul de plecare in
aplicarea metodelor de randament in evaluare . Valoarea unei proprietéti este direct proportionalé cu capacitatea
beneficiara a acesteia.

Procedura de evaluare

Metodele sau tehnicile de evaluare ale unei proprietati imobiliare in cadrul abordarii prin venit sunt:

1. Capitalizarea venitului, prin care un venit reprezentativ dintr-o singura perioada (de obicei anual) se imparte la

0 rata cu toate riscurile incluse sau o rata de capitalizare totala sau se inmulteste cu un multiplicator al
venitului pentru a obtine o indicatie asupra valorii.
Capitalizare venitului necesita estimarea fluxului de numerar dintr-un singur an, la care se aplica o rata totala
de capitalizare pentru a estima valoarea proprietatii subiect. Aceasta metoda se bazeaza pe vanzarile
proprietatilor imobiliare similare in ceea ce priveste caracteristicile venitului si asteptarile viitoare pentru
proprietatea imobiliara subiect.

2. Fluxul de numerar actualizat, care ia in considerare fluxurile viitoare de numerar, impreuna cu valoarea

terminala (din revanzare), ce sunt apoi convertite in valoare a proprietatii, prin actualizarea lor cu o rata
adecvata de actualizare.
Metoda fluxului de numerar actualizat necesita luarea in considerare a veniturilor si cheltuielilor probabile din
perioada de previziune (deseori cuprinsa intre 5 si 10 ani). Metoda presupune previzionarea veniturilor si
cheltuielilor din aceasta perioada, precum si eventuala valoare terminala(valoarea din revanzarea
proprietatii).

Prin luarea in considerare a unor informatii adecvate si printr-o aplicare corecta, metoda capitalizarii
venitului si metoda fluxului de numerar actualizate trebuie sa conduca la indicatii similare asupra valorii.

In vederea abordarii prin venit, se parcurg urmatoarele etape:

1. analizarea datelor despre veniturile si cheltuielile proprietatii imobiliare subiect si cele ale comparabilelor.
estimarea formei de venit/flux de numerar corespunzatoare proprietatii imobiliare subiect.

3. estimarea ratei de capitalizare/actualizare corespunzatoare proprietatii subiect si formei de venit/ flux de
numerar utilzat.

4. aplicarea metodei capitalizarii venitului sau a metodei fluxului de numerar actualizat pentru a obtine o
estimare a valorii proprietatii imobiliare prin abordarea prin venit.

AVAND IN VEDERE TIPUL TERENULUI! NU ESTE CAZUL
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6.3 EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE PRIN ABORDAREA PRIN PIATA

BAZELE ABORDARII PRIN PIATA

Abordarea prin piata - cunoscuta in domeniul evaluarii proprietatii imobiliare si sub denumirea de
COMPARATIA DIRECTA este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare subiect,
prin analiza comparativa cu proprietati similare care au fost vandute recent sau care sunt oferite pentru vanzare
ori sunt contractate. Astfel, premisa principala a tehnicilor inscrise in abordarea prin piata este aceea ca valoarea
de piata a proprietatii imobiliare subiect este direct legata de preturile competitive ale proprietatilor imobiliare
comparabile

Analiza comparativa din cadrul abordarii prin piata, se concentreaza pe similitudinile si diferentele
constatate intre proprietatile comparabile si proprietatea subiect, diferente care au impact asupra valorii acesteia
din urma. Acestea se numesc elemente de comparatie si pot include: diferentele intre drepturile de proprietate
transmise, motivatiile cumparatorilor si ale vanzatorilor, conditiile de finantare, conditile pietei la momentul
vanzarii, dimensiuni, amplasarea proprietatilor, caracteristicile fizice si, in cazul in care proprietatile produc
venituri, caracteristicile economice.

Elementele de comparatie sunt testate fata de datele pietei, pentru a determina care elemente sunt
sensibile la schimbare si cum afecteaza acestea valoarea.

Tehnicile de analiza comparativa din cadrul abordarii prin piata sunt fundamentale pentru procesul de
evaluare. De exemplu, estimarile chiriei de piata, a costurilor, deprecierilor si a altor parametri valorici, aplicabile
in cadrul celorlalte abordari, pot fi obtinute folosind tehnici de analiza comparativa.

Deseori, aceste elemente sunt analizate in cadrul abordarii prin piata in scopul determinarii ajustarilor ce
trebuie aplicate preturilor de vanzare ale proprietatilor comparabile

Analiza datelor de piata

Pentru a aplica abordarea prin piata, evaluatorul culege date despre tranzactii, contracte, oferte, refuzuri
(in cazul negocierilor si tranzactiilor nefinalizate) si intocmeste liste de proprietati imobiliare, considerate
competitive si comparabile cu proprietatea subiect.

La inceput, evaluatorul cerceteaza cu atentie preturile, drepturile de proprietate transmise, conditiile de
finantare, motivatia vanzatorilor si cumparatorilor si data efectuarii tranzactiilor, apoi analizeaza in detaliu fiecare
amplasament, starea fizica si cea functionala si caracteristicile economice ale proprietatilor.

Sursele de informatii sunt cele legate de publicitatea imobiliara, publicatiile periodice cu subiect imobiliar
si discutiile cu partile in tranzactie, reprezentantii lor, avocati, consilieri, agenti de intermediere, administratori
imobiliare, proprietari si dezvoltatori imobiliari.

Toate informatiile trebuie analizate cu atentie, pentru ca ar putea favoriza o anumita parte implicata in
tranzactia imobiliara respectiva si ar putea sa nu aiba intotdeauna gradul de obiectivitate ce se impune in
evaluare (sunt subiective)

Limitile geografice ale ariei de piata analizate depind de natura si tipul proprietatii imobiliare subiect si
trebuie sa cuprinda suficiente proprietati comparabile tranzactionate intr-un trecut nu prea indepartat.

Proprietatile imobiliare pot avea o piata locala, regionala, nationala sau una internationala. In cazul
proprietatilor imobiliare rezidentiale limitile geografice sunt mai restranse decat in cazul altor tipuri de proprietati
imobiliare.

Tehnici utilizate in cadrul abordarii prin piata

Preturile de vanzare ale proprietatilor comparabile reflecta o serie de factori care influenteaza mai mult
sau mai putin valoarea proprietatii subiect; pentru a determina influenta relativa a acestor factori, se folosesc
tehnici cantitative si tehnici calitative

Daca nu exista suficiente date pentru argumentarea unor ajustari cantitative (prin folosirea unei tehnici
cantitative), evaluatorul investigheaza relatiile calitative (prin folosirea tehnicilor calitative)
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Analiza pe perechi de date
Analiza pe grupe de date

Analiza datelor secundare
Analiza statistica

Analiza costurilor

Capitalizarea diferentelor de venit

Tehnici cantitative

Analiza comparatiilor relative
Analiza tendintelor

Analiza clasamentului
interviuri

Tehnici calitative

Elemente de comparatie

Elementele de comparatie sunt reprezentate de caracteriswiticile specifice ale tranzactionarii si ale
proprietatii, care determina diferentele dintre preturile proprietatilor imobiliare comparabile.

Pentru a realiza o analiza comparativa intre o proprietate imobiliara comparabila tranzactionata si
proprietatea imobiliara subiect, evaluatorul trebuie sa ia in considerare posibilele ajustari ce ar trebui aplicate.
Bazate pe diferentele dintre elementele de comparatie. Evaluatorul ia in considerare si compara toate diferentele
rezonabile intre proprietatile comparabile, diferente care le influenteaza valoarea. Analiza pietei imobiliare va
identifica elementele variabile Ia care valoarea proprietatilor imobiliare este deosebit de sensibila.

Pe baza acestor diferente se aplica ajustari preturilor fiecarei proprietati comparabile pentru a face aceste
proprietati echivalente cu cea de evaluat din punct de vedere al pretului unitar sau total, dar metoda trebuie
aplicata uniform pe toata durata analizei. Totodata, evaluatorul trebuie sa aiba grija ca ahustarea datorata unei
diferente sa fie aplicata o singura data. Ajustarile pot reduce / restrange diferentele dintre fiecare proprietate
comparabile si proprietatea subiect.

TEHNICI CANTITATIVE

Tehnicile analitice cantitative sunt folosite pentru a identifica pentru care elemente de comparatie sunt
necesare ajustari si pentru a cuatifica marimea acestor ajustari.

Relatiile cantitative sunt investigate prin analiza pe perechi de date, prin analiza tendintelor sau prin
analiza grafica sau statistica.

Analiza pe perechi de date

Aceasta analiza consta intr-un proces in care doua sau mai multe tranzactii de piata sunt comparate
pentru a se obtine o indicatie despre marimea unei singure ajustari aferente unei singure caracteristici. Ideal,
vanzarile / ofertele comparate ar trebui sa fie identificate sub toate aspectele, cu exceptia caracteristicii analizate.
Totusi, in realitate, acesta este un caz foarte rar. Deseori, evaluatorul trebuie sa incerce sa analizeze o serie de
perechi de date pentru a izola efectul unei singure caracteristici. Un exemplu detaliat de analiza de perechi de
date este prezentat in acest capitol.

Abordarea prin comparatii se preteaza in cazul terenului de fata !1!
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TEREN

NR INVENTAR
NR CAD
UTILIZARE

L

INTRAVILAN

1000309
106070

GRILA CALCUL

Unitate de comparatie

Pretoferta E/mp

Curti Constructii

Tip franzactie

Corectie pt. oferta

AFERENT
ADRESA
SUPRAFATA MP

str. Ghestului nr. 1D
1797

CMBU

INDUSTRIAL

Comparabila A (Euro/mp)

5%

Comparabila B (Euro/mp)

AFERTA

5%

ZONA
FRONT
UTILITATI
TOPOGRAFIE

Periferic

DA

IAIC, EL, GAZ
_Plan on'_zontal

Comparabila C (Euro/mp) )

Valoarea corectiei

-0.416666667

-1.25

Pret corectat

1)Dr. de propriiransm,

Corectie

7.92

0%

23,75

0%

Valoarea corectiei

Pret corectat

7.92

23.75

2)Conditde finantare

La piata

la piata

la piata

la piata

Corectie

0%

0%

0%

valoarea corectiei

Prel corectal

7.92

23.75

3)Conditii de vanzare

Normale

Normale

Normale

Normale

Corectie

0%

0%

0%

valoarea corectiei

Pret corectat

23.75

4)Chelluiel imediale

NU

Corectie

0%

0%

0%

valoarea corectiei

Pret corectat

23.75

5)Conditii de piata

iunie 2022

la zi

la zi

la zj

Corectie

0%

0%

0%

valoarea corecliei

Prel corectal

6)Localizare

Corectie

10%

23.75

0%

15%

valoarea corectiei

0.79

0.9975

Pret corectat

7)Caract, Fizice(supr)

Corectii

8.71

10%

23.75

20%

7.65

10%

valoarea corecliei

0.87

4.75

0.76

Pret corectat

71.Front la strada

Corectie

9.58

0%

28.50

0%

841

0%

valoarea corecliei

Pret corectat

7.2Ulilitat

corecti

0%

28.50

-10%

0%

valoarea corecligi

(2.38)

Pret coreclat

7.3 lopografia

Corectie

0%

0%

valoarea corectiei

Pret corectat

8)Drum conditii

Coreclie

0%

26,13

5%

5%

valoarea corectiei

1.19

0.38

Pret corectat

9)Zona

Corectie

5%

27,31

0%

879

0%

valoarea corecliei

0.44

Pret corectat

10)Utlizari

Coreclie

10.01

10%

27.31

0%

10%

valoarea corectiei

0.87

0.00

0.76475

Prel corectat

_—Eurimp

10.89

27.31

4.9411

9,56
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Drum acces ALOAR AR P VALOR

Asfalt 96,694.00 [ N—

3,868.00 |V min CONCESIUNE / AN _

Comparabilele utilizate sunt verificate, acestea sunt raportate la activul subiect si corectate dupa cum urmeaza:

l
Comparabilele pentru raportarea la imobilul subiect pot fi tranzactii realizate COMP A COMP B COMPC
sau la stadiu de oferta, acestea sunt: OFERTA OFERTA OFERTA
Evaluatorul estimeaza o marja de negociere fata de oferta propriuzisa de: -5% -5% -5%
executare fata de oferta propriuzisa de:
Pentru proprietatile studiate drepturile de proprietate sunt transmise: COMEA SOMBE COMP C
Integral Integral Integral
Evaluatorul estimeaza ajustarile pentru transferul proprietatii : 0% 0% 0%
|
Comparabilele studiate NU sunt afectate de limitari ale contidtior de COMP A COMP B COMP C
finantare, astfel ca acestea sunt tranzactionate : la piata la piata la piata
Evaluatorul estimeaza ajustarie pentru condttile de finantare: 0% 0% 0%
Conditile de vanzare ale proprietatilor studiate SUNT similare cu ale COMP A el COMES
activului subiect, astfel corectiile aplicate comparabilelor sunt: Nommale Nomzle tlomala
’ i 0% 0% 0%
Activul subiect NU NECESITA cheltuieli imediate pentru a putea fi ullizat COMP A COMPB COMPC
conform destinatiei, iar com parabilele : NU NU NU
ajustarie pentru cheltuielile necesare comparabilelor sunt: 0% 0% 0%
Conditille {ie piata la care este evaluat COMP A COMPB COMP C
..... la zi la zi la zi
ajustarile pentru conditile de piata apllcatn com parabﬂelnr sunt: 0% 0% 0%
Localizarea comparabilelor raportate la amplasamentul activului subiect, COMP A COMP B COMP C
comparabilele sunt inferioare la acestea fiing: V. Lucaciu Ghestului V. Tepes
ajustarile pentru diferentele dintre amplasamente sunt: 10% 0% 15%
|
Caracteristicile fizice ale activului sunt esentiale in tranzactile imabiliare, in COMP A COMPB COMP C
cazul de fata acestea sunt: 3000 5000 3600
0, 0, 0,
Se estimeaza ajustarile pentru SUPRAFATA 10% 20 10%
0, 0,
Se estimeaza ajustarile pentru FRONT STRADAL b O 0%
Se estimeaza ajustarile pentru UTILITATI, comparabilele sunt 0% -10% 0%
asemanatoare avand pe teren utilitatile imob subiect, ca fiind:
Se estimeaza ajustarile pentru TOPOGRAFIE, com parabilele find 0% 0% 0%
asemanatoare subiectului, ca fiind:
Caile de acces ale comparabilelor, raporiate la calea de acces a actvulli Asfalt Macadam Macadam
' e astfel: 0% 5% 5%
Imobilul subiect este amplasat : Periferic i\ Median Periferic Periferic
| ajustarle pentru comparabile raportat la activul subiect se preﬂnta astfel : 5% 0% 0%
Utilizarea actuala si/sau potentiala a imoblelor comparate : REZIDENTIAL INDUSTRIAL REZIDENTIAL
Raportandu-le la activul subiect apreciem : 10% 0% 10%
Tabelul de sinteza a corectiilor aplicate
N é_ 138775 1.336
(W8 ?_J."-U:';l?‘; v
1 $R707375 e e B 96503005625 b
0.5 B 0.55
M — e - )
Oj -0.1495
15 . -0,598
-2 4
= 1 -2.1906715 2 3
I Series| 0735345125 138775 -0.598
I Series? 038702375 03965 -0.1495
W Series3 -2.1906715 0.3495625 1.336
Seriegq WEENSSS Scriesh g Series2 5 Series3 Seriesd g gg <= Linear (Sericsl)
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6.4. DEFINITII

VALOAREA DE PIATA - conform IVS Cadru General

“Valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ ar putea fi schimbat, la data evaludrii, intre un

cumpdréator hotdrat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, du
partile au actionat fiecare In cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere’

pa un marketing adecvat si in care

HODISAN MIHAI FELICIAN

Expert evaluator proprietati imobiliare
Membru titular ANEVAR

NR LEG 13149 [
Valahila 2022 ' }

1;-9&"‘“ w
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6.4.1 LEGISLATIE SPECIFICA

Concesionarea bunurilor proprietate publici | Codul administrativ
Parte integranté din Ordonants de urgent 57/2019

Exercitarea dreptului de proprietate publicd a statului sau a unitétilor administrativ teritoriale —
Modalitatile de exercitare a dreptului de proprietate publicd al statului sau al unitétilor administrativ teritoriale -

SECTIUNEA a 3-a
Concesionarea bunurilor proprietate publica

ARTICOLUL 302

Obiectul dreptului de concesiune
Doctrina (1)

Bunurile care sunt prevazute prin lege sau care prin natura lor pot fi exploatate in vederea culegerii de fructe
naturale, civile sau industriale si producte pot face obiectul concesiunii.

ARTICOLUL 303

Titularii dreptului de concesiune

Jurisprudent3

(1) Bunurile proprietate publica pot fi concesionate de catre stat sau de citre unitatile administrativ-teritoriale in
baza unui contract de concesiune de bunuri proprietate publica.

(2) Contractul de concesiune de bunuri proprietate publica este acel contract incheiat in forma scrisa prin care o
autoritate publica, denumité concedent, transmite, pe o perioada determinaté, unei persoane, denumite
concesionar, care actioneaza pe riscul i rispunderea sa, dreptul si obligatia de exploatare a unui bun proprietate
publica, Tn schimbul unei redevente.

Jurisprudenta

(3) Statul are calitatea de concedent pentru bunurile proprietate publica a statului, fiind reprezentat, in acest sens,
de ministere sau alte organe de specialitate ale administratiei publice centrale.

(4) Judetul are calitatea de concedent pentru bunurile proprietate publica a judetului, fiind reprezentat, in acest
sens, de catre presedintele consiliului judetean.

(5) Comuna, orasul sau municipiul, dupa caz, are calitatea de concedent pentru bunurile proprietate publica a
comunei, oragului sau municipiului, fiind reprezentat, in acest sens, de catre primarul comunei, al orasului sau al
municipiului, respectiv de cétre primarul general al municipiului Bucuresti.

ARTICOLUL 307

Redeventa

Jurisprudent&

(1) Redeventa obtinuta prin concesionare se constituie venit la bugetul de stat sau la bugetele locale, dup3 caz.

(2) Redeventa obtinuta prin concesionare, din activitati de exploatare a resurselor la suprafats ale statului, se
constituie venit dupa cum urmeaza:
Puneri in aplicare (1), Referinte (1), Derogéri (1), Reviste (1)

a) 40% la bugetul local al judetului pe teritoriul ciruia exists activitatea de exploatare;

b) 40% la bugetul local al comunei, al orasului sau al municipiului, dupa caz, pe teriteriul cireia/céruia exista
activitate de exploatare;
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¢) 20% la bugetul de stat.

(3) Redeventa obtinuta prin concesionare, din activitati de exploatare a resurselor la suprafatd ale unitatilor
administrativ- teritoriale, se constituie venit Ia bugetul unitatii administrativ-teritoriale concedente.

(4) Modul de calcul si de plata a redeventei se stabileste de catre ministerele de resort sau de catre alte organe
de specialitate ale administratiei publice centrale ori de citre autoritatile administratiei publice locale, conform
prevederilor legale.

(5) La initierea procedurilor de stabilire a modului de calcul al redeventei prevazut la alin. (4), ministerele
de resort, alte organe de specialitate ale administratiei publice centrale sau autoritatile administratiei
publice locale, dupa caz, vor avea in vedere urmitoarele criterii:

a) proportionalitatea redeventei cu beneficiile obtinute din exploatarea bunului de cétre concesionar;

b) valoarea de piata a bunului care face obiectul concesiunii;

c) corelarea redeventei cu durata concesiunii.

ARTICOLUL 308

Procedura administrativa de initiere a concesionarii

(1) Concesionarea are loc la initiativa concedentului sau ca urmare a unei propuneri insusite de acesta.

(2) Orice persoana interesata poate inainta concedentului o propunere de concesionare.

(3) Propunerea de concesionare prevazuta la alin. (2) se face in scris, cuprinde datele de identificare a persoanei
interesate, manifestarea ferma si serioasa a intentiei de concesionare, obiectul concesiunii, planul de afaceri si

trebuie sa fie fundamentata din punct de vedere economic, financiar, social si de mediu.

(4) Initiativa concesionarii trebuie s3 aiba la baza efectuarea unui studiu de oportunitate care s3 cuprinda, in
principal, urmatoarele elemente:

a) descrierea si identificarea bunului care urmeazs s fie concesionat;
b) motivele de ordin economic, financiar, social si de mediu, care justifica realizarea concesiunii:
¢) nivelul minim al redeventesi;

d) procedura utilizata pentru atribuirea contractului de concesiune de bunuri proprietate publica si justificarea
alegerii procedurii:

e) durata estimata a concesiunii:

f) termenele previzibile pentru realizarea procedurii de concesionare;

g) avizul obligatoriu al Administratjei Nationale a Rezervelor de Stat si Probleme Speciale si al Statului Major
General privind incadrarea obiectului concesiunii in infrastructura sistemului national de aparare, dupé caz;
Puneri in aplicare (1)

h) avizul obligatoriu al structurii de administrare/custodelui ariei naturale protejate, Tn cazul in care obiectul
concesiunii il constituie bunuri situate in interiorul unei arii naturale protejate, respectiv al autoritatji teritoriale

pentru protectia mediului competente, in cazul In care aria naturala protejata nu are structurd de
administrare/custode. /

./-
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ARTICOLUL 309

Studiul de oportunitate

Jurisprudenta

(1) Concedentul este obligat ca, in termen de 30 de zile de la insugirea propunerii de concesionare formulate de
persoana interesata, sa procedeze la intocmirea studiului de oportunitate.

(2) In cazurile in care autoritatea publica nu detine capacitatea organizatorica si tehnica pentru elaborarea
studiului de oportunitate prevazut la art. 308 alin. (4), aceasta poate apela la serviciile unor consultanti de
specialitate.

(3) Contractarea serviciilor prevazute la alin. (2) se face cu respectarea legislatiei privind atribuirea contractelor
de achizitie publica, precum si a legislatiei nationale si europene in domeniul concurentei si al ajutorului de stat.

(4) Tn masura in care, dupa Tntocmirea studiului de oportunitate, se constata ca exploatarea bunului ce va face
obiectul concesionérii implica in mod necesar si executarea unor lucréri si/sau prestarea unor servicii,
concedentul are obligatia ca, in functie de scopul urmarit si de activitatile desfisurate, s3 califice natura
contractului potrivit legislatiei privind achizitiile publice sau concesiunile de lucrari si concesiunile de servicii, dupa
caz. In acest scop, concedentul poate solicita punctul de vedere al autoritatii competente in domeniu.

(5) Studiul de oportunitate se aproba de catre concedent, prin ordin, hotérare sau decizie, dupi caz.

(6) Concesionarea se aprob3, pe baza studiului de oportunitate prevézut la alin. (5), prin hotarare a Guvernului, a
consiliului local, judetean sau a Consiliului General al Municipiului Bucuresti, dupa caz.

(7) In baza studiului de oportunitate prevazut la alin. (5), concedentul elaboreaza caietul de sarcini al concesiunii.

ORDONANTA DE URGENTA nr. 54 din 28 iunie 2006 ACTUALIZATA

La baza contractelor de concesiune de bunuri de utilitate publica sta ORDONANTA DE URGENTA nr. 54
din 28 iunie 2006. Aceasta prevede la art. 4 alin. 2 , (2) Modul de calcul si de plata a redeventei se stabileste de
catre ministerele de resort sau de alte organe de specialitate ale administratiei publice centrale ori de catre
autoritatile administratiei publice locale.”

LEGEA 50/1991 actualizata

De asemenea in L50/1991 actualizata in 2014 se prevede la art.17 ,Limita minima a pretului concesiunii
se stabileste, dupa caz, prin hotararea consiliului judetean, a Consiliului General al Municipiului Bucuresti sau a
consiliului local, astfel incat sa asigure recuperarea in 25 de ani a pretului de vanzare al terenului, in conditii de
piata, la care se adauga costul lucrarilor de infrastructura aferente.”
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VIL. IPOTEZE $I CONDITII LIMITATIVE

La baza evaludrii stau o serie de ipoteze si conditii limitative, prezentate in cele ce urmeaza. Opinia
evaluatorului este exprimata in concordanta cu aceste ipoteze si concluzii, precum si cu celelalte aprecieri din
acest raport. Principalele ipoteze si limite de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare
sunt urmatoarele:

7.1.Ipoteze si conditii limitative speciale:

7.2. Ipoteze:

* Valoarea opinata in raportul de evaluare este estimats in conditiile realizarii ipotezelor care urmeazé si in mod
special in ipoteza Tn care situatiile la care se face referire mai jos nu genereaza nici un fel de restrictji in afara
celor aratate expres pe parcursul raportului si a caror impact este expres scris ca a fost luat in considerare.
Dacé se va demonstra ca cel putin una din ipotezele sub care este realizat raportul si care sunt detaliate in
cele ce urmeaza nu este valabild, valoarea estimata este invalidata;

* Aspectele juridice (descrierea legals §i aspecte privind dreptul de proprietate) se bazeazd exclusiv pe
informatiile furnizate de catre reprezentantul BENEFICIARULUI precum si pe baza documentelor furnizate
de catre acesta si au fost prezentate fars a se Tntreprinde verificdri sau investigatii suplimentare. Dreptul de
proprietate este considerat valabil si transferabil (in circuitul civil) fiind in favoarea persoanei mentionate
anterior. Afirmatiile facute de evaluator privitoare la descrierea legala a proprietétii nu se substituie avizelor
juridice exprimate de specialisti; evaluatorul nu are competenta n acest domeniu;

* Evaluatorul declara ca acest raport de evaluare a fost realizat la cerinta a destinatarului. Acest raport a fost
realizat pentru informarea asupra valorii iar valoarea obtinuta este o parere impartiala a unui expert in
contextul economic actual precum si pe baza informatiilor gasite la momentul evaluarii pe piata.

" Se presupune cd toate studiile ingineresti puse de destinatar la dispozitia evaluatorului sunt corecte.
Evaluatorul nu a avut la dispozitie un releveu, suprafetele au fost preluate din din extrasul CF pus la dispozitie
de catre solicitant/destinatar. Evaluatorul nu-si asuma responsabilitatea cu privire la eventuale diferente ce
pot aparea cu privire la suprafetele existente.

= Se presupune ci proprietatea se conformeazs tuturor reglementérilor si restrictiilor de zonare, urbanism,
mediu si utilizare, Tn afara cazului in care a fost identificati o ne-conformitate, descrisa si luatd in considerare
in prezentul raport.

* Nu am realizat o analiza structurald a cladirii, nici nu am inspectat acele parti care sunt acoperite, neexpuse
sau inaccesibile, acestea fiind considerate in starea tehnica precizaté, conform informatjilor primite de la
reprezentanti. Nu ne putem exprima opinia asupra starii tehnice a partilor neinspectate si acest raport nu
trebuie inteles ca ar valida integritatea structurii sau sistemului cladirilor/constructiitor;

* Ca parte a procesului de evaluare evaluatorul a efectuat o inspectie exterioara neinvaziva a proprietatii si nu
s-a intentionat a se scoate n evidenta defecte sau deteriorari ale constructiilor sau instalatiilor datorita acestei
inspectii exterioare. Prezenta unor astfel de deteriordri care nu au fost puse in evidentd ,este posibil ca ar
putea afecta Tn mod negativ opinia evaluatorului asupra valorii dar aceste deteriorari nu au putut fii
identificate. Evaluatorul recomanda clientilor preocupati de un asemenea potential negativ s& angajeze
experti tehnici care sa investigheze astfel de aspecte.

= Nu am realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantilor. Se presupune c3 nu
exista conditii ascunse sau ne-aparente ale proprietéatii, solului, sau structurii care s3 influenteze valoarea.:
Cu ocazia inspectiei nu am fost informatj despre existenta pe amplasament a unor contaminanti; Nu am
realizat nici un fel de investigatie suplimentara pentru stabilirea existentei altor contaminanti. Evaluatorul nu-gi
asuma nici o responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le
descoperi;

* Situalia actuala a proprietatii imobiliare, scopul prezentei evaludri au stat la baza selectarii metodelor de
evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate s conduca la estimarea
cea mai probabilé a valorii proprietatji in conditiile tipului valorii selectate;

* Evaluatorul considerd c& presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile
considerand datele care sunt disponibile la data evaluarii:
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. Conditii limitative:

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile si documentele pe care le-a avut la dispozitie,
existand posibilitatea existentei si a altor informatji sau documente de care evaluatorul nu avealcunostinta.
Orice referinta in acest raport de evaluare la rasa, etnie, credinta, varstd sau sex sau orice alt grup individual
a fost facuta in scop informativ. Aceste date prezentate s-a considerat ca nu au niciun efect asupra valorii de
piatd a proprietatii evaluate sau a oricarei proprietati in zona studiata.

Se considerd ca proprietatea evaluatd se conformeazi tuturor cerintelor de acces pentru persoane cu
dizabilitdti. Nu au fost efectuate investigatii in aces sens si evaluatorul nu are calificarea necesar pentru a
face acest demers.

Prezenta evaluare a fost intocmita pentru scopul declarat in cadrul raportului. Acest raport de evaluare nu va
putea fi utilizat pentru niciun alt scop decat cel declarat.

Evaluatorul nu a facut nici o méasuritoare a proprietatii. Dimensiunile proprietatii au fost preluate din
descrierea proprietétii relevee si memorii de defalcare (pus la dispozitie de catre solicitant/destinatar);
evaluatorul nu are calificarea de a valida aceste documentatii. Toate informatiile puse la dispozitia
evaluatorului se considera a fi corecte dar nu se asuma nicio responsabilitate in aceasta privinta.

Evaluatorul a obtinut informatji, opinii, estiméri din surse considerate a fi corecte $i de Incredere dar nu se
asuma nicio responsabilitate in cazul in care acestea s-ar dovedi a fi incorecte;

Evaluatorul nu are cunostintd de posibilele litigii generate de elemente ascunse sau vecinatati care sa
afecteze proprietatea evaluata:

Opinia evaluatorului este cu referire la proprietate asa cum reiese din documentele si titlurile de proprietate
puse la dispozitie de destinatar/solicitant, fiind limitatd exclusiv la acestea;

Raportul de evaluare nu respecta in totalitate standardele de evaluare promovate de catre ANEVAR si nu se
limiteaza la acestea in rationamentul privind opinia evaluatoruli asupra valorii de piata estimate.

Raportul de evaluare este valabit in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data intocmirii sale.
Daca aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport isi pot pierde valabilitatea.

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultantd sau sa depuna
marturie Tn instanta relativ la proprietatea in chestiune;

Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea evaluatorului} nu
trebuie publicate sau mediatizate fara acordul scris prealabil al evaluatorului;

Orice valori estimate n raport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a valorii pe interese
fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care o astfel de distribuire a fost prevazuta in
raport.

Valoarea exprimata in prezentul raport nu reprezinta valoarea pentru asigurare,despagubire sau alte situatii
asemanatoare
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7.3. INFORMATII UTILIZATE

Situatia juridica a proprietatii imobiliare;

Informatji privind piata imobiliara specifica (preturi, nivel de chirii etc.)
Alte informatji necesare existente in bibliografia de specialitate;
Reprezentantul beneficiarului - pentru informatjile legate de proprietatea imobiliara evaluata (situatie juridica,
istoric), care este responsabil exclusiv pentru veridicitatea informatjilor furnizate;

presa de specialitate si evaluatori care isi desfigoars activitatea pe piata locala;

baza de date a evaluatorului;

Piata imobiliara referitoare la oferte si cereri de proprietati imobiliare similare din Municipiul Salonta si din
zona Tn care se situeaza activul supus evaluarii.

7.4. TIPUL VALORII ESTIMATE

VALOAREA DE PIATA - conform GEV 630

“Valoarea de piatd este suma estimata pentru care un activ ar putea fi schimbat, la data evaluérii, intre un
cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care
partile au actionat fiecare Tn cunostints de cauza, prudent si fara constrangere”.

7.5. DATA ESTIMARII VALORII

La baza efectudrii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzatoare lunii Decembrie
2022. Data la care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate de catre evaluator
(data evaluérii) este 20.01.2023

7.6. MONEDA RAPORTULUI

Opinia finald a evaluarii este prezentata in RON si in EUR. Avand in vedere ci metodele utilizate conduc
la exprimarea valorii finale in lei, cursul de schimb utilizat pentru transpunerea in valuta este 4.9411 RON pentru 1
EUR. Exprimarea in valuta a opiniei finale o considerdm adecvata doar atat vreme cat principalele premize care
au stat la baza evaluérii nu sufera modificéri semnificative (nivelul riscurilor asociate unei investitii similare, cursul
de schimb si evolutia acestuia comparativ cu puterea de cumpdrare si cu nivelul tranzactiilor pe piata imobiliara
specifica etc.)

7.7. MODALITATI DE PLATA

Valoarea exprimaté ca opinie in prezentul raport reprezinta suma care urmeaza a fi platita integral in
ipoteza unei tranzactji fara a lua in calcul condiii de plata deosebite (rate, leasing) etc.
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7.8. CLAUZA DE_NEPUBLICARE

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de catre reprezentantul
beneficiarului, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia. In conformitate cu
uzantele din Romania valorile estimate de catre evaluator sunt valabile la data prezentata in raport si incd un
interval de timp limitat dupa aceasta data, in care conditiile specifice nu suferd modificéri semnificative care pot
afecta opiniile estimate.

Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul economic general cand are loc operatiunea de
evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei imobiliare relevante s$i scopul prezentului raport. Daca acestea se
modifica semnificativ in viitor evaluatorul nu este responsabil decat in limita informatiilor valabile si cunoscute de
acesta la data evaluarii.

7.9. D_ECLARA]'IE DE CbNFORMITATE

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru uzul
clientului/ destinatarului. Nu acceptam nici o responsabilitate daca este transmis unei alte persoane, fie pentru
scopul declarat, fie pentru alt scop, in nici o circumstanta.

Declardm ca prezentul raport de evaluare a fost realizat in concordantd cu reglementarile Standardelor
Internationale de Evaluare, cu normele s$i cu metodologia de lucru recomandate de ANEVAR, si cu ipotezele si
conditiile limitative cuprinse in prezentul raport. Evaluatorul nu are nici o relatie particulara cu clientul si nici un
interes actual sau viitor fatd de proprietatea evaluati. Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeazd
pe solicitarea obtinerii unei anumite valori, solicitare venitd din partea clientului sau a altor persoane care au
interese legate de client sau de proprietate iar remunerarea evaluarii nu se face in functie de satisfacerea unei
asemenea solicitari.

7.10. CERTIFICARE

Prin prezenta, n limita cunostintelor si informatiilor detinute. certific ca:

* afirmatiile prezentate si sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte.

= analizele, opiniile §i concluzile prezentate sunt limitate numai de ipotezele considerate si conditiile
limitative specifice si sunt analizele, opiniile si concluziile noastre personale, fiind nepartinitoare din punct
de vedere profesional.

* nu avem nici un interes prezent sau de perspectiva in proprietatea care face obiectul prezentului raport
de evaluare si nici un interes sau influenta legata de partile implicate.

* analizele i opiniile noastre nu au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele,
recomandarile si metodologia de lucru recomandate de citre ANEVAR (Asociatia Nationald a
Evaluatorilor Autorizati din Romania) si standardele International de Standarde in Evaluare SIE.

= proprietatea a fost inspectata personal de catre evaluator in prezenta reprezentantului beneficiarului .

= in elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistentd semnificativa din partea nici unei alte persoane in
afara evaluatorului care semneaza mai jos.

Prezentul raport se supune normelor ANEVAR si poate fi expertizat (la cerere, cu acordul scris Si
prealabil al evaluatorului) si verificat, in conformitate cu Ghidul de evaluare GE1 - Verificarea evaludrilor.

La data elabordrii acestui raport, evaluatorul care se semneaza mai jos este membru ANEVAR, a
indeplinit cerintele programului de pregatire profesionald continud al ANEVAR si are competenta necesard
intocmirii acestui raport.

Evaluatorul care semneazd prezentul raport de evaluare are incheiatd asigurarea de raspundere
profesionaléd la OMIASIG ASIGURARI S.A.




~ Evaluare imobiliara conf GEV 630 - CF 106070 - Salonta, Teren Intravilan , evaluator Hodisan Mihai Felician, seria DIV 187654

m

Valoarea estimata propusa, opinia si concluziile evaluatorului

In partea de analiza a valorilor, evaluatorul analizeaza rezultatele obtinute in urma abordarilor pentru a
ajunge la estimarea valorii finale, recapituland intreg procesul de evaluare si asigurandu-se ca datele obtinute,
analizele efectuate, rationamentul si logica aplicate au condus la judecati consecvente. S-au facut calcule prin
abordarea prin piata, din care s-a ales valoarea cea mai apropiata de subiect respectiv:

RECONCILIEREA REZULTATELOR

NrCRT| NrCF | Localitate |Suprafata| TipTeren PROPRIETAR | EUR/MP| VALEURO | VALLEI |
1 (106070 | SALONTA 1797 | INTRAVILAN | MUNICIPIUL SALONTA | 10.89 19,569.33 96,594.00|

HODISAN MIHAI FELICIAN

Expert evaluator proprietati imobiliare
Membru titular ANEVAR

NR LEG 13149

Valabila 2021

} f.]
ﬂ OUM W f t

* ANEXANR. 1-FOTOGRAFII ALE PROPRII%TA]'II
* ANEXANR. 2 - LOCALIZAREA PROPRIETATII
= ANEXANR. 3 - ACTE JUSTIFICATIVE
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R RSB
ANEXA NR. 3 — ACTE JUSTIFICATIVE

’I Oficiul de Cadastru g1 Publicitate Imobiliara BIHOR Nr_ cersre 1209
. Biroul de Cadastru s Publicitate Imobiliard Salonta Ziua 17
v Luna o1

Anul 2023

ool

PENTRU INFORMARE = "I'“Irr
Carte Funciara Nr. 106070 Sajonta ‘mlll I”"'I

"ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA " Cod serhcace

A. Partea l. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan Nr. CF vechi:ndf 96

Adresa: Loc. Salonta, Str Ghestului, Nr. 1/D, Jud. Bihor

g:t Nr. tc::mlc Nr. Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Al CAD: 4172 1.797 Teren
Constructii
crt Mr:r “das:'fﬁ'c Adresa Observatji / Referinte

All | CAD:41/2c1 [roc- Salonta. Str ‘;:‘:::"'“i- Nr LD Jdlg construita a s61-176 mp, Depozit
Al.2 | CAD: 41/2C2 roc. Salonta. Str giihaorgEmm. Nr. 1/D. jud S. construit2 la sol-40 mp: Casa P+M

B. Partea Il. Proprietari si acte

inscrien privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

1158 / 18/05/2004
Hotarare nr. 60, din 29/04/2004 emis de Municipiul Salonta:
g1 |\ntabulare. drept de PROPRIETATE. dobandit prin Lege. cota actuala Al
11
1} MUNICIPIUL SALONTA
OBSERVATV: (provenita din conversia CF ndf 56)

6066 / 23/08/2007
Adeverinta nr. 5554p, din 20/08/2007 emis de Primaria Salonta;
p2 |Intabulare, drept de PROPRIETATEC Gtiu de construire, dobandit prin[ ALI AL2
Construire, cota actuala 1/1
1) SC FEROREGAL SRL

C. Partea lil. SARCINI

inscrieri privind dezmembramintele dreptului de propnetate, drepturi reale | Referinte
de garantie si sarcini
200/ 28/01/2005
Hotarare nr. 72, din 30/09/2004 emis de Primaria Salonts (Contract de concesiune nr. 5454/22.11.2004);
c1 |'mtabulare, drept de CONCESIUNEDS & perioada de 48 de ani, dtzhmda’tl AL

prin Conventie, cota actuala 171
1) SC FEROREGAL SRL
| OBSERVATI [provenita din conversia CF naf 567

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevedertte Legit Nr. 6772001, Pagina 1 din 2

Ectraze pertru informare on-line la sdrezo epsy anepiro
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Carte Funciard Nr. 106070 Comuna/Oras/Municipiu; Salonta
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren

Nr cadastral  [Suprafata (mp]*
CAD: 412 1.797
* Suprafata este d

Observatii / Referinge
Teren

leterminata in planul de proiectie Sterec 70,

DETAUI LINIARE IMOBIL

Date referitoare la teren

Nr | Categorie | nwa | Suprafata N .
ot | folosinta |vilan (mp) Tarla Parcel3 Nr. topo Observatji / Refeninte
1| cui 1pal 1797 - - s
constructii
Date referitoare la constructii
crt Numar Destinatie Supraf, (mp) Situatie Observatii f Referinte
constructie prat. tmp juridica -
constructi S. construka la sol:176 mp: Depozit
All | CAD: 41/2-C1 industnale si 176 Cuacte|” " me: Bepe
edilitare
Al2 | CAD: 412-C2 co'i‘:g::i';de 40 Cu acte|5- construita la sol:40 mp: Casa P+M

Certific ¢3 prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciard onginala, pastrata de acest
birou.

Prezentul extras de carte funciara este valabil la autentificarea de catre notarul public 3 actelor

jundice prin

care se sting dreptunile reale precum % pentru dezbaterea succesiunilor, iar nformatule prezentate sunt
susceptibile de arice modificare. in conditille legii.
S-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imobiliars cu codul nr. 272.

Data solutionds), Asistent Registrator, Referant.

17-01-2623 luliu-Cezar JOO

Data eliberari,

.

(parafa i zemnatura) Iparala 5 semnatura)

Document csr= congiow date cu caracter personal. protejate oe prevedenle Leari Nr. 677/200]. Pagins 2din 2
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