ROMANIA
JUDETUL BIHOR

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI ORADEA

Municipiul Oradea, judetul Bihor, Piata Unirii, nr. 1, C.P. 410 100, Tel. +40 0259-437 000, Fax. +40 0259-437 544, E-mail: primarie@oradea.ro

HOTARARE

pentru aprobarea sistérii starii de indiviziune, cu sulta, asupra imobilului - apartament la bloc
situat in mun. Oradea, str. Nufarului nr. 56, bl. ANS6, et. 6, ap. 24, identificat cu nr. cadastral 158223-C1-U16,
inscris in CF nr. 158223-C1-U16 - Oradea, in favoarea coproprietarului

Consiliul Local al municipiului Oradea, intrunit in sedinta ordinaré din data de 29.06.2023

Examinand Proiectul de hotarare pentru sistarea stérii de indiviziune, cu sulta, asupra imobilului - apartament la
bloc situat in mun. Oradea, str. Nufarului nr. 56, bl. AN56, et. 6, ap. 24, identificat cu nr. cadastral 158223-C1-U16, inscris
in CF nr. 158223-C1-U16 - Oradea, in favoarea coproprietarului.

Analizand Referatul de aprobare al primarului municipiului Oradea, in calitate de initiator, inregistrat sub nr.
251657/1 din 14.06.2023,

Avand in vedere Raportul de specialitate inregistrat cu numarul nr. 251657/2 din 14.06.2023, intocmit de catre
Directia Patrimoniu Imobiliar prin care propune Consiliului Local al municipiului Oradea, aprobarea proiectului mentionat
mai sus;

Apartamentul 24 din imobilul situat in mun. Oradea, str. Nufarului nr. 56, bl. AN56, et. 6, identificat cu nr. cadastral
158223-C1-U16, inscris in CF 158223-C1-U16 Oradea, are suprafata utila de 64,42 mp, suprafata construita de 95,55 mp
si este compus din 3 camere, bucéatarie, hol, we de serviciu, baie, camara si balcon.

Vazand ca potrivit inscrisurilor de carte funciara, imobilul este detinut in coproprietate de UAT - Municipiul Oradea
(cotade 1/2) si de NN (cota de 1/2, cu titlu de cumparare).

Tinand cont de cererea, inregistraté la UAT - Municipiul Oradea - Directia Patrimoniu Imobiliar sub nr. 137508 din
22.03.2023, prin care dl. Sofalvi Stefan si-a exprimat intentia de achizitionare a cotei parii ce revine UAT - Municipiul
Oradea din imobilul in cauza,

Luand in considerare propunerea Comisiei de analiza a solicitarilor de locuinte privind locuintele gestionate de
Municipiul Oradea prin Directia Patrimoniu Imobiliar, altele decat locuintele sociale i locuintele pentru tineri construite din
fondurile ANL (conform Procesului Verbal nr. 198811 din 15.05.2023),

Avand in vedere sinteza Raportului de evaluare intocmit la data de 29.05.2023 de cétre evaluator - membru
ANEVAR, prin societatea Evalmob S.R.L., valoarea de piata estimata a proprietatii imobiliare situata in mun. Oradea, str.
Nufarului nr. 56, bl. AN56, et. 1, ap. 24 este de 73.000 euro, din care, valoarea aferentd cotei detinute in proprietate de
UAT - Municipiul Oradea este de 36.500 euro (fara TVA),

Tinand cont de prevederile art. 670 si art. 676 din Legea nr. 287/2009, privind Codul civil, republicata si
actualizata,

Vazand avizul consultativ al Comisiei de specialitate a Consiliului Local;

in baza art. 129 alin. (2) lit. ¢), alin. (6) lit. b), art. 139 alin. (2) si art. 196 alin. (1) lit. a) din Ordonanta de Urgenta a
Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare;

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI ORADEA
Hotadraste:

Art.1. Se insuseste Raportul de evaluare (anexat in sinteza la prezenta) intocmit de societatea Evalmob S.R.L.
privind stabilirea valorii de piata a cotei de 1/2 detinuta de UAT - Municipiul Oradea din imobilul situat in mun. Oradea, str.
Nufarului nr. 56, bl. AN56, et. 6, ap. 24, identificat cu nr. cadastral 158223-C1-U16, inscris in CF nr. 158223-C1-U16
Oradea, Anexa nr. 1 la prezenta hotarare.

Art.2. Se aproba sistarea starii de indiviziune asupra imobilului - apartament la bloc situat in mun. Oradea,
Nufarului nr. 56, bl. AN56, et. 6, ap. 24, identificat cu nr. cadastral 158223-C1-U16, inscris in CF nr. 158223-C1-U16
Oradea, prin atribuirea cotei de 1/2 parti aflata in proprietatea UAT - Municipiul Oradea in favoarea [ RN .



plata unei sulte in valoare de 36.500 euro (fard TVA), potrivit sintezei Raportului de evaluare intocmit de societatea

Evalmob S.R.L.
Art.3. Plata sultei se va efectua in lei, la cursul B.N.R. din ziua semnarii actului de sistare a starii de indiviziune,

dar nu mai tarziu de 31.12.2023, sub sanctiunea revocarii prezentei hotarari incepand cu 01.01.2024.
Art.4. Cumparatorul, respectiv dl. Sofalvi Stefan va suporta toate cheltuielile ocazionate de autentificarea actului
de sistare a starii de indiviziune, precum si contravaloarea Raportului de evaluare intocmit de evaluator.
Art.5. La data efectuarii transferului de proprietate asupra cotei de 1/2 din imobilul aflat in proprietatea UAT -
Municipiul Oradea, inceteaza Contractul de inchiriere nr. 429 din 27.06.2019.
Art.6. Cu ducerea la indeplinire a prezentei Hotdrari se incredinteaza primarul Municipiului Oradea, Directia
Patrimoniu Imobiliar, Directia Economica.
Art. 7. Prezenta Hotarare se comunica cu:
e Institutia Prefectului - Judetul Bihor;
e Primarul Municipiului Oradea;
e Directia Patrimoniu Imobiliar - Serviciul Locuinte, Spatji Comerciale;
e Directia Economica, prin grija D.P..
- I i grija D.P.I.

e Se publica in Monitorul Oficial Local al municipiului Oradea.

PRESEDINTE DE SEDINTA
Barabas Calin-lulian
Oradea, 29 iunie 2023 CONTRASEMNEAZA
Nr. 462 SECRETAR GENERAL
Hotérarea a fost adoptata cu unanimitate de voturi ,pentru” /é’ 17X Eugeni BOSbei




Membru corporativ ANEVAR

EVA SC EVALMOB SRL autorizatia nr. 0528

Nr. lesire 309/29.05.2023

RAPORT DE EVALUARE

APARTAMENT SITUAT IN ORADEA,
STR. NUFARULUI NR.56, BL.AN 56, ET.6, AP.24
CF 158223-C1-U16- ORADEA, NR CAD 158223-C1-U16

PROPRIETARI: DL SOFALVI STEFAN COTA1/2 S| MUNICIPIUL ORADEA COTA1/2
SOLICITANT/BENEFICIAR: MUNICIPIUL ORADEA

NOTA: Datele, informatiile si continutul acestui RAPORT DE EVALUARE, fiind
confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in totalitate si nu vor
putea fi transmise sau ulilizate in alt scop decét cel specificat in
lucrare, fara acordul scris i prealabil al :

Beneficiarului
si

evaluatorului
MAI 2023



SCRISOARE DE TRANSMITERE A LUCRARII
Catre: MUNICIPIUL ORADEA

Referitor la evaluarea BUNURILOR IMOBILE constand in apartament cu SU = 64.42 mp, SC =
95.55 mp si teren in cota de 10/353 mp, situat in Oradea, Str. Nufarului nr.56, bl. AN 56, et 6,
ap. 24, jud. Bihor, nr cad 158223-C1-U16, va transmitem

SINTEZA EVALUARII

Obiectul evaluarii il constituie proprietatea imobiliara inscrisa in :

CF 158223-C1-U16 Oradea — apartament cu SU = 64.42 mp, SC = 95.55 mp si teren in cota de
10/353 mp, situat in Oradea, Str. Nufarului nr.56, bl. AN 56, et 6, ap. 24, jud. Bihor, nr cad
158223-C1-U16.

Scopul evaluarii este acela de a estima valoarea de piata a proprietatii, in vederea utilizarii
acesteia pentru stabilirea pretului de vanzare de catre Municipiul Oradea a cotei de ¥ catre
coproprietarul apartamentului, dnul. Sofalvi Stefan.

Avand in vedere scopul si utilizarea evaluarii, s-au avut in vedere recomandarile Standardefor
de evaluare ANEVAR 2022.

Valoarea de piata estimata conform Standardelor de evaluare ANEVAR prin abordarea prin
piata, aberdare in cadrul careia s-au analizat atat tranzactii cu terenuri similare ca zonare cat si
oferte de terenuri similare ca amplasare, toate ajustate pentru localizare, suprafata, acces,
reglementari urbanistice, asa cum prevad Standardele de evaluare adoptate de ANEVAR,
valabile 2022.

Dat fiind scopul evaluarii si anume estimarea Valorii de piata a proprietatii,
valoarea estimata (nu contine TVA), curs BNR 4.9575 este:

\VALOAREA Euro rotunjita 73,000
E\laioare lei 361,900

Valoarea terenului, conform Grilelor notariale, este 900 lei/fmp, deci 9000 lei pentru cota de 10mp

Jur. Andrei Emilia Veronica SC EVALMOB SRL
Evaluator autorizat membru titular ANEVAR
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PARTEA | - TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

I.1. Identificarea si competenta evaluatorului. Certificare

Prezentul raport este realizat de SC EVALMOB SRL, membru corporativ ANEVAR
avand legitimatia 0528, prin Andrei Emilia Veronica - EVALUATOR AUTORIZAT ANEVAR
avand legitimatia 10151.

Prin prezenta se certifica faptul ca. la momentul intocmirii raportului de evaluare, atat
membrul corporativ cat si toate persoanele care semneaza pentru acesta (amintite mai sus)
indeplinesc toate conditile impuse de lege sa intocmeasca in_mod valabil rapoarte de
evaluare a bunurilor sens in care:

v NU sunt sub incidenta unor sanctiuni din partea ANEVAR,
v NU exista o condamnare definitiva pentru savarsirea unei infractiuni cu intentie
v" NU se afla in situatia de conflict de interese cu clientul.

Prin prezenta se certificd faptul ca informatiile prezentate in acest raport sunt
adevarate si corecte, in limita cunostintelor detinute de evaluator.

Evaluatorul are competenta de a efectua aceasta lucrare, detinand specializarea
Evaluarea Proprietatii Imobiliare ( EPI).

Se certifica de asemenea ca analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate
doar de ipotezele luate in considerare si de conditiile limitative specificate in lucrare,
reprezentand analizele, opiniile si concluziile personale ale evaluatorului, neinfluentate de nici
un factor.

De asemenea se certifica faptul ca evaluatorul nu are nici un interes prezent sau de
perspectiva in ceea ce priveste bunurile care fac obiectul prezentului raport de evaluare si nici
un interes sau influenta legate de partile implicate.

Se precizeaza ca bunurile care fac obiectul evaluarii au fost inspectate personal de
catre evaluator, iar comparabilele folosite au fost verificate telefonic de catre evaluator.

La elaborarea prezentului raport nu s-a acordat asistenta semnificativa din partea
vreunei alte persoane, decat evaluatorul semnatar al raportului.

Suma revenita cu drept de platd pentru intocmirea prezentului raport de evaluare nu
are nici o legatura cu declararea in raport a unei valori sau interval de valori, de naturd a
favoriza Clientul.

Analizele si opiniile prezentate in raport se supun normelor si cerintelor din

Standardele, recomandarile si metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR.

Jur. Andrei Emilia Veronica SC EVALMOB SRL
Evaluator autorizat membru titular ANEVAR




1.2. Clientul si utilizatorii desemnati ai raportului de evaluare

Evaluarea s-a realizat la solicitarea PMO, DPI, Serviciul Locuinte, Spatii Comerciale in
baza contractului de servicii nr. 3576/09.01.2023.

1.3. Activul supus evaluarii

Obiectul evaluarii 1l constituie proprietatea imobiliara inscrisa in :

CF 158223-C1-U16 Oradea apartament cu SU = 64.42 mp, SC = 95.55 mp si teren in cota de
10/353 mp, situat in Oradea, Str. Nufarului nr.56, bl. AN 56, et 6, ap. 24, jud. Bihor, nr cad
158223-C1-U16.

1.4. Moneda evaluarii
Opinia finala a evaluarii va fi prezentata in RON si in EUR.
Curs BNR la data evaluarii: 1 euro = 4.9575 lei.

Exprimarea in valuta a opiniei finale o consideram adecvata doar atata vreme cat
principalele premise care au stat la baza evaluarii nu sufera modificari semnificative (nivelul
riscurilor asociate unei investitii similare, cursul de schimb si evolutia acestuia comparativ cu
puterea de cumparare si cu nivelul tranzactiilor pe piata mobiliara specifica etc.}).

1.5. Scopul evaluarii

Scopul evaluarii este acela de a fundamenta o opinie cu privire la valoarea de piata a
proprietatii, in vederea utilizarii acesteia pentru stabilirea pretului de vanzare de catre
Municipiul Oradea a cotei de ¥ catre coproprietarul apartamentului, dnul. Sofalvi Stefan.

1.6. Tipul valorii

Un tip al valorii poate fi inclus in una din urmatoarele categorii principale definite in IVS:

(a) Valoarea de piata — reprezinta suma estimata pentru care un activ sau datorie ar putea
fi schimbata/a la data evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o
tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare
in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere;

(b) Chiria de piata — este suma estimata pentru care un drept asupra proprietatii imebiliare
ar putea fi inchiriat, la data evaluarii, intre un locator hotarat si un locatar hotarat, cu
clauze de inchiriere adecvate, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing
adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara
constrangere.

(c) Valoarea echitabila- este pretul estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii
intre parti identificate, aflate in cunostinta de cauza si hotarate, pret care reflecta
interesele acelor parti (aceasta definitie inlocuieste definitia valorii juste ). Valoarea
echitabila cere estimarea pretului care este just pentru ambele parti specifice,
identificate, luand in considerare avanatjele sau dezavantajele pe care fiecare parte le va
obtine din tranzactie. Pe de alta parte, valoarea de piata cere ca crice avantaj sau
dezavantaj, care nu ar fi obtenabil sau suportat de catre participantii de pe piata, sa nu
fie luat in considerare.

(d) Valoarea de investitie/subiectiva — este valoarea unui activ pentru proprietarul
acestuia sau pentru un proprietar potential, pentru o anumita investitie sau pentru
anumite scopuri de exploatare. Valoarea de investitie este un tip al valorii specific
entitatii. Desi valoarea unui activ pentru proprietarul acestuia poate fi egala cu suma de
bani care ar putea fi obtinuta din vanzarea lui catre o alta parte, acest tip al valorii
reflecta beneficiile obtinute de o entitate din detinerea unui activ si, ca urmare, nu
presupune un schimb ipotetic. Valoarea de investitie reflecta situatiile si obiectivele
financiare ale entitatii pentru care se face evaluarea. Ea este deseori utilizata pentru
cuantificarea performantei investitiei.

(e) Valoarea sinergiei — reprezinta rezultatul creat in urma combinarii a doau sau mai multe
active sau drepturi, atunci cand valoarea rezultata in urma combinarii este mai mare



decat suma valorilro individuale. Daca sinergiile se obtin numai de catre un anumit
cumparator, atunci valoarea sinergiei este diferita de valoarea de piata, deoarece
valoarea sinergiei reflecta caracteristicile speciale ale unui activ, care au o valoare numai
pentru un anumit cumparator. Valoarea care depaseste suma valorilor individuale este
cunoscuta si sub numele de ,valoarea de comasare”.

(f) Valoarea de lichidare — reprezinta suma care s-ar realiza prin vanzarea unui activ sau
grup de active in mod individual (element cu element). Valoarea de lichidare trebuie sa ia
in considerare costurile necesare aducerii activelor in starea de vandabilitate, precum si
costurile generate de cedarea lor. Valoarea de lichidare se poate determina in doau
ipoteze de evaluare diferite:

a) Vanzarea ordonata, in urma unei activitati adecvate de marketing sau
b) Vanzarea fortata cu o perioada limitata pentru activitatea de marketing.

In prezentul raport, avand in vedere scopul evaluarii tipul valorii este:

Valoarea de piata :
suma estimata pentru care un activ sau datorie ar putea fi schimbata/a la data evaluarii, intre un

cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing
adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere

1.7. Data evaluarii
Data evaluarii este 05.04.2023, data la care se considera valabild opinia evaluatorului referitor la
valoarea bunurilor evaluate si la care a avut loc inspectia proprietatii.

1.8. Natura si amploarea activitatilor evaluatorului si oricare limitari ale acestora
Etapele parcurse pentru determinarea valorii de piata au fost:
v" documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului, respectiv primite de la
beneficiarul lucrarii;
extragerea informatiilor necesare pentru evaluare ;
inspectia bunului evaluat;
stabilirea ipotezelor care au stat la baza elaborérii rapertului:
selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;
documentarea asupra preturilor pentru tipul de bunuri evaluate;
analiza tuturor informatiilor si interpretarea rezultatelor culese din punct de vedere al
evaluarii;
aplicarea metodelor de evaluare considerate oportune pentru determinarea valorii
bunului ;
v reconcilierea valorilor si estimarea opiniei finale.

Documentarea a presupus de asemenea consultarea celorlalte informatii necesare existente
in bibliografia de specialitate, respectiv:

- Standardele de evaluare a bunurilor, valabile la data evaluarii;

- Suporturi de curs si seminarii de pregétire continua publicate de ANEVAR si IROVAL,;

- Cataloage de evaluare a costurilor pentru lucrarile de constructii, optional, pentru

unele abordari;

- Bibliografie ANEVAR si IROVAL

- Informatii din mass-media aferente miscarilor imobiliare.
Informatia furnizata de cétre terti este considerata de incredere, dar nu i se acorda garantii
pentru acuratete.

LALRGEARLE

1.9. Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluatorul
Sursele de informare care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au fost:
- documente puse la dispozitie de catre client privind:
- dovada proprietatii;
- starea fizica a bunurilor evaluate — observate la fata locului, lucrarile de intretinere-
reparatii efectuate;



- situatia juridica a bunurilor evaluate ~ proprietari, sarcini, etc.
alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate si pe internet.

Documentele si informatiile referitoare la bunurile evaluate in cadrul prezentului raport au fost
puse la dispozitia evaluatorului de catre reprezentanti autorizati ai Clientului, care poarta intreaga
responsabilitate referitoare la datele furnizate. Evaluatorul nu isi asuma nici un fel de raspundere
pentru datele puse la dispozitie de catre Client si nici pentru rezultatele obtinute n cazul in care
acestea sunt viciate de date incomplete sau gresite.

1.10. Ipoteze semnificative si ipoteze speciale_semnificative

Ipoteze:

In realizarea raportului au fost luate in considerare aspecte care sunt general acceptate ca
fapte, in mod rezonabil, in contextul evaluarii. Principalele ipoteze de care s-a {inut seama in
elaborarea prezentului raport de evaluare sunt urmatoarele:

Aspecte juridice

v

v

v

Acest raport a fost elaborat avand la baza informatile puse la dispozitie de catre
beneficiarul lucrarii;

Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile $i documentele in forma necertificata
si au fost prezentate fara a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare,

Drepturile de proprietate au fost considerate depline, valabile si marketabile;

Evaluatorul nu va putea fi facut raspunzator pentru existenta unor servituti privind terenul
si/sau factori de mediu care ar putea influenta in vreun sens valoarea acestuia,
evaluatorul neavand competentele necesare;

Evaluatorul nu va fi facut responsabil pentru aspectele de natura juridica ale imobilului.

Aspecte fizico- dimensionale:

v
v

Proprietatea a fost vazuta si inspectata de catre evaluator;

Evaluatorul nu a facut nici o masuratoare a proprietatii. Dimensiunile proprietatii au fost
preluate din descrierea legala a proprietatii (contractul de vanzare cumparare, extras de
carte funciara, documentatie topografica, sau alte documente) puse la dispozitie de catre
banca si client, atasate in intregime prezentului raport; evaluatorul nu are calificarea de a
valida aceste documentatiii. Toate planurile de situatie puse la dispozitia evaluatorului se
considera a fi corecte dar nu se asuma nici o responsabilitate in aceasta privinta;
Evaluatorul nu are cunostinia si se considera degrevat de raspunderea existentei unor
vicii ascunse sau invizibile a proprietatii (inclusiv, dar fara a se limita doar la acestea:
starea si structura solului, structura fizica, sistemele mecanice si alte sisteme de
functionare, fundatia, etc.), care ar putea influenta in vreun sens valoarea bunului in
cauza, fapt pentru care evaluatorul nu poate da nici o garantie referitoare la starea
tehnica sau economica a acestora, ulterioara evaluarii;

Urbanism:

v

Mediu
Ve

v

Evaluatorul a presupus ca imobilul evaluat se conformeaza tuturor reglementarilor si
restrictiilor de zonare si utilizare, in afara cazului in care a fost identificata o neconformitate,
descrisa si luata in considerare in prezentul raport;

Concluziile prezentului raport sunt valabile in conditiile inexistentei uncr factori adversi
care includ substantele toxice sau periculoase.

Din informatiile detinute de catre evaluator, nu exista nici un indiciu privind existenta unor
contaminari naturale sau chimice care afecteaza valoarea proprietatii evaluate sau
valoarea proprietatilor vecine.

Evaluatorul nu are cunostinta de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care sa
indice prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase si nici nu a efectuat
documentari speciale in acest sens; valorile sunt estimate in ipoteza ca nu exista asa
ceva.

Daca se va stabili ulterior ca existd contaminari pe orice proprietate sau pe oricare alt
teren vecin sau ca au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea sa
contamineze, aceasta ar putea duce la diminuarea valorii raportate.

Acest raport nu este elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al starii
proprietatii, astfel de informatii depasind sfera acestui raport sifsau calificarea



evaluatorului. Evaluatorul nu oferd garantii explicite sau implicite in privinta starii in care
se afla proprietatea si nu este responsabil pentru existenta unor astfel de situatii si a
eventualelor lor consecinte si nici pentru eventualele procese tehnice de testare
necesare descoperirii lor.

Metodologie

v

Scopul prezentei evaluari si situatia actuala a proprietatilor imobiliare au stat la baza
selectarii metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, astfel
ca valorile rezultate sa conduca la estimarea cea mai probabila a valorii in conditiile
tipului valorii selectate;

Evaluatorul considera ca premisele utilizate in aplicarea metodelor au fost rezonabile in
contextul informatiilor ce sunt disponibile la data evaluarii;

Alegerea metodelor de evaluare prezentate in raport s-a efectuat tinand seama de tipul
valorii, de informatiile disponibile si de limitele fiecareia dintre ele:

Alte date

v

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii toate informatiile pe care le-a avut la dispozitie
la data evaluarii referitoare la subiectul de evaluat, neexcluzand posibilitatea existentei si
a altor informatii de care acesta nu avea cunostinta. in cazul aparitiei altor documente
legale care sa ateste alte informatii decat cele utilizate de catre evaluator, acesta isi
rezerva dreptul de a modifica prezentul raport de evaluare in concordantd cu noile
informatii. Evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate in cazul mentionat anterior;

O evaluare este inerent subiectiva si reprezinta opinia noastra asupra valorii proprietatii
evaluate. Concluziile exprimate in prezentul raport sunt valabile numai la data evalurii si
nu au fost luate in considerare elemente ce au aparut sau pot aparea dupa data evaluarii:
Ele tin cont de starea la care se afla aceasta proprietate la data inspectiei.

in elaborarea lucrarii au fost luati in considerare toti factorii care au influenta asupra
valorii, nefiind omisa deliberat nici o informatie relevanta pentru estimarea valorii:
Evaluatorul a obtinut informatii, estimari si opinii, ce au fost evidentiate in raportul de
evaluare, de la surse pe care el le considera credibile si nu isi asuma nici o
responsabilitate in privinta completitudinii si corectitudinii lor nefiind verificate din surse
independente;

Informatiile furnizate de catre terii sunt considerate de incredere, dar nu li se acorda
garantii pentru acuratete;

Evaluatorul considera rezonabile corectiile efectuate la aplicarea grilei de evaluare in
lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaluérii;

Evaluatorul nu are nici un interes prezent sau de viitor in legaturd cu proprietatea
evaluata sau cu partile interesate in tranzactie;

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;
Valoarea este valabila in conditile economice, fiscale, juridice si politice de la data
intocmirii sale. Daca aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport isi pot
pierde valabilitatea. De asemenea valoarea estimata in prezentul raport nu poate sa fie
atinsa in cazul unei incapacitati viitoare de plata, cand atat conditile pietei, cat si
situatiile vanzarii (perioada limitata pentru vanzare de ex.) pot fi diferite de cele luate in
considerare in estimarea valorii.

Se considera ca gradul de ocupare/neocupare estimat in cadrul abordarii prin venit este
realist si poate fi atins la data evaluarii, bazandu-se pe informatii statistice din piata.

Ipoteze speciale: nu este cazul.

1.11. Tipul raportului

Raportul a fost structurat dupa cum urmeaza :

(1) Termenii de referintad ai evaluarii — in care sunt prezentate atat
obiectul evaluarii cat si principalele elemente cu caracter specific care delimiteaza
modul de abordare al evaluarii;

(2) Prezentarea datelor — capitol in care este prezentat in detaliu
fiecare bun mobil,

(3) Analiza de piata;



(4) Abordarea in evaluare si rationamentul — capitol care contine
aplicarea metodelor de evaluare si reconcilierea rezultatelor obtinute pentru
estimarea valorii finale;

(5) Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

1.12. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare
- acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru
uzul clientului si destinatarului mentionati in raport;
- intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;
- nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluziile referitoare la valori, identitatea
evaluatorului) nu pot fi publicate sau mediatizate fara acordul prealabil al evaluatorului;

1.13. Declararea conformitatii evaluarii cu SEV
Evaluarea s-a realizat in concordanta cu prevederile din Standardele de
evaluare a bunurilor 2022, compuse din:
Standarde Generale:

SEV100 - Cadrul general;

SEV101 - Termenii de referinta ai evaluarii
SEV102 — Documentare si conformare

SEV103 - Raportare;

SEV 104 - Tipuri ale valorii

SEV 105- Abordari si metode de evaluare
Standarde pentru active:

SEV230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare;
Standarde pentru utilizari specifice :

SEV 400 - Verificarea evaluarii

PARTEA II.PREZENTAREA DATELOR

il.1.Date despre aria de piata, oras, vecinatati si localizare
Obiectul evaluarii il constituie Apartament cu 2 camere, situat in Oradea, str. Nufarului nr, 56, bl.
AN 56, ap. 24, etaj 6/10, compus din compus din: 3 camere, bucatarie, hol, baie, baie de
serviciu si balcon Su=64.42 mp; Sc= 95.55 mp, cota indiviza de teren 10/353 mp, proprietari DI.
Sofalvi Stefan cota ¥ si Municipiul Oradea cota %.. Utilitatile din zona sunt: electricitate, apa,
canalizare termoficare, telefonie/internet.

I1.2. Descrierea situatiei juridice

Proprietatea evaluata este inscrisa in CF 1568223-C1-U16 Oradea, Sc = 64.42 mp , Su= 95.55
mp, cota indiviza de teren 10/353 mp, si eate situata in Oradea Str. Nufarului nr.56, bl. AN 56, et
6, ap. 24, jud. Bihor, nr cad 158223-C1-U16, jud. Bihor, proprietari DI. Sofalvi Stefan cota % si
Municipiul Oradea cota z..
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PENTRU INFORMARE

Caite Funciard Nr. 158223-C1-U16 Orarea Hglll

A. Partea . Descrierea imobilului
Unitate individuala

Adresa: Loc. Oradea. St Netaruho, N 56, Bl AN 96, £1 6, Ap. 24, Jud Bihor
Parti comune: nespecficara

Nr CF vechi 2708 Seloys

Nr Suprafata [Suprafatal Cote part
crt| Nr cadastral construita_litifa (mp)|  comune Cote teren Observati / Referinte
(ALl I58223.CL-Ul6. 95,55 64,42 1/31 i 10/353  Apartament nr. 24 compus ain
i i ‘ I {3 camere. bucatanie, hol, we

iserviciu, baie, camara. balcon 5
Ude 64.42 mp & 5C ae 95 35

{ | mp
B. Partea Il. Proprietari si acte

fnscrieri privitoare a dreptul de proprietate 5i alte drepturi reale Referinte '
4344 1 09/06/1983
Act i TP 6318/1983.

g> I'tabulare. drept de PROPRIETATE tumparare.  dabandit  prin S
© Convente, cota actunla 172

1V SOFALVI STEFAN
- OBSERVATIE jprovenia din conversia CF 708 Seieust
79498 / 09/06/2021 -
ACt Administrativ nr PAD vizat suby i 79498 din 09/06/2021 ermis ae OCPI Bihor. Act Administiativ 1y H L

540 din 29.09. 2015. din 29/05/2015 emis de CLMO. Act Acministrativ  ne. agresa nr. 618%5/386
04/05/2021 emis de Primaria Municipiul Oradea: Act Admumistrativ nr. HCL 1596 din 19.12. 2019, «in
18/12/2019 emis de CLMO: lascris Sub Senmmnatura Provala  ne dot cad 249, gin 04/06/2021 emis de
Carastean Siviu, inschs Sub Seminatura Privata or. v, din 04/06,2021 emis de Darastean Siviu
81 rlnmbm‘are drept de PROPRIETATE. dobandir prin Lege. cota actuala Al

12

1) MUNICIPIUL ORADEA CIF 4230487, domeniy priva:
C. Partea lll. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie si sarcini
NU SUNT
THEAD Ce et L Nl AN Gl 03O P o M prolelate de prevede: i Ce N 6 TL 300 Pagia 1 gin 2
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1.3. Descrierea terenului
Terenul aferent este in cota indiviza de 10/353mp..

11.4. Descrierea constructiilor si amenajarilor
Proprietatea evaluata de tip apartament este situat pe str. Nufarului nr. 56, bl. AN 56, ap. 24,
etaj 6/10. Apartamentul este compus din: 3 camere, bucatarie, hol, baie de serviciu, baie si



balcon, are usa de siguranta, faianta si gresie in baie (mai vechi si uzate) si bucatarie, linoleum
in camere, usi interioare si ferestre din PVC si geam termopan sau lemn si sticla.

Exista instalatii electrice, apa canal si termoficare.

Mentionam ca spatiul evaluat a fost evaluat ,asa cum este” la momentul inspectiei, in starea de

intretinere constatata.

Poze propn'ef?iq e__vafgata:_







I1.5. Istoric incluzand vanzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente
Evaluatorul nu are cunostinta de eventuale vanzari anterioare ale spatiului de evaluat

PARTEA lll. ANALIZA PIETEI

Municipiul Oradea si zonele limitrofe ale acestuia sunt zone dezvoltate, cu economie conturata
pe aproape toate ramurile, activa, cu populatie de varstd medie, grad foarte bun de ocupare,
ratd de somaj printre cele mai reduse pe tara; trendul de afaceri este foarte bun iar trendul
imobiliar este de asemenea bun. Piata este dezvoltata insa preponderent pe parte de terenuri
construite, avand utilizari rezidentiale, dar si cele pentru destinati comerciale si
industriale/depozitare; pe termen lung este prognozata o revigorare a pietei imobiliare odata cu
revigorarea economiei municipiului Oradea. Exista in derulare proiecte de dezvoltare ale zonei

metropolitane.




Piata imobiliara se poate defini ca fiind interactiunea dintre persoanele (fizice sau juridice) care
schimba drepturi de proprietate contra altor bunuri, cum ar fi banii. Aceasta piata se defineste pe
baza tipului de proprietate, potentialul de a produce venituri, localizare, caracteristicile
investitorilor si chiriasilor tipici

Potrivit anunturilor postate pe site-urile de specialitate preturile cerute variaza in functie de
dotarile apartamentului, de zona, dar si in functie de disponibilitatea de a vinde rapid sau de a
astepta cumparatorul potrivit. In zonele bune, apartamentele bine amenajate raman la preturi
mult prea mari pentru buzunarele multora dintre potentialii cumparatori.

Analiza cererii si ofertei
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Asa cum afirma Catalin Priscornita, CEQ BLITZ, "In ciuda previziunilor alarmiste din media, ca
piata imobiliard ar fi devastatd sau ca ar fi in cadere, privind lucrurile retrospectiv, la rece,
constatdm cé realitatea din piata a fost, de fapt, alta. Piata nu a fost in scadere, ci intr-o
continua adaptare la noile conditii economice si in cautarea starii de echilibru. Anul trecut a fost
un an exceptional de bun, cu foarte multe tranzactii, in ciuda contextului international geopolitic
de razboi si a contextului economic de inflatie. Toate insa au un cost, iar anul 2023 a debutat cu
mai putine tranzactii, in ciuda preturilor la imobiliare in scadere. Vanzatorii inca dicteaza
preturile Piata imobiliara din 2023 continua sa fie, desi tot mai putin, o "piata a vanzatorilor”.
Practic acest lucru inseamna ca vanzatorii inca mai pot cere pretul dorit pentru ca inca-si permit
si pentru ca telefonul mai suna. Din cauza preturilor si a ratelor tot mai mari insa, cumparatorii
se raresc, iar cei care se gandesc sa cumpere, sunt tot mai cumpatati si mai calculati in decizia
de cumparare. Cererea este, asadar, in scadere, dar in scadere este si oferta. In timp ce
cumparatorii reflecteaza daca sa cumpere sau nu, dezvoltatorii isi iau, la randul lor, pauze de
géndire. Din cauza cresterilor noi de preturi la materialele de constructie si a problemei
stocurilor, multi dezvoltatori au dus costurile in zona de "apartamente ieftine” sau au pus pe
"asteptare” proiectele, de teama de a nu ramane cu banii investiti in constructii nefinalizate.
Casele bat apartamentele Surpriza debutului de an a fost, in schimb, cererea crescanda pentru
case, echivalenta cu cererea de apartamente, care in anii trecuti era la jumatate. Rationamentul
cumparatorilor de case pare sa fie unul previzibil - "Decat sa dau 150 de mii de euro pentru un
apartament, mai bine mai plusez bugetul cu inca 30-50 de mii si-mi iau o casa chiar daca este
intr-o zona limitrofa cu o suprafata utila si de teren mai mica!” Pentru prima data in istoria de 13
ani a companiei pe care o conduc, cererile pentru case au ajuns la paritate cu cererile de
apartamente, ceea ce nu e deloc surprinzator, avand in vedere contextul si tendintele tot mai
clar conturate de dupa pandemie. Munca de acasa dicteaza in continuare regulile din piata
imobiliara si face ca nevoia de spatiu in intimitatea propriei case s& devina prioritara. O alta
noutate absoluta a inceputului de an a fost dinamica cu totul speciala de pe segmentul de
business. Dacad tranzactile de pe segmentul rezidential au dat semne de incetineala, pe
segmentul de business, in schimb, tranzactiile au avut o evolutie foarte buna. Pe zona de spatii
comerciale si industrial, multe orase au fost pe trend de crestere. in special Vestul si Centrul au
devenit extrem de atractive pentru marii retaileri si operatori in logistica, precum si corporatii
multinationale, gratie apropierii de granita dar si a infrastructurii bine dezvoltate, care le asigura
un mediu favorabil de dezvoltare. *** Anul trecut am avut un numar de tranzactii si preturi
record, prin urmare a fost un an fabulos si efervescent, dar numai in aparenta! Adevarul este ca
cererea exaltatd din piata a fest mult prea mare pentru oferta deficitara, care nu avea cum sa
tina pasul.

Acest dezechilibru putea fi rezolvat doar printr-o crestere accelerata de preturi, ceea ce s-a si
intamplat, iar spre finele anului in mai toate orasele, preturile la apartamente au crescut! Abia in
primul trimestru al lui 2023 preturile au decelerat si am putut simti cu totii un oarecare echilibru
intre cerere si oferta, care, in piata, inseamna un singur lucru - stabilitate de preturi! Deci
asteptarile potrivit carora preturile ajung la jumatate din nivelul anului 2022 sunt nerealiste si e
cazul sa le abandonam cu totii! La modul cum se prezinta acum lucrurile, ne mai putem astepta
la cel mult o scadere usoara de maxim 10-15% fata de preturile record de la finele anului trecut!



INDICELE PRETURILOR PROPRIETATILOR

REZIDENTIALE

in primul trimestru din 2023, preturile solicitate pentru
proprietatile rezidentiale din Romania s-au apreciat
usor, in medie. cu 0.3% fata de trimestrul anterior,
potrivit datelor centralizate de Imobiliare.ro. In ceea ce
priveste evolutia anuala, indicele a inregistrat o crestere
de 1,7%. La nivelul Uniunii Europene, se poate observao
tendinta de ugoara scadere a preturilor.

in ceea ce priveste preturide de tranzactionare a
locuintelor, cele mai recente date publicate de Eurostat
si Institutul National de Statistica {INS) releva, pentru
ultimul trimestru din 2022, o apreciere trimestriala de
2.5% si, respectiv. o crestere anuala de 6.7%.

“In primul trimestru din 2023, preturile solicitate pentru proprietatile rezidentiale din
Romaénia s-au apreciat, in medie, cu 0,3% fata de trimestrul anterior. *

INDICELE PRETURILOR PROF’RIETATILOR REZIDENTIALE
(2015=100). date trimestriale

imaobiliare.ro T1 2023;
223 BOoitia YA o0 =0 2
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e Roménia (Imobikiare.ro) e Bulgaria - Cehia
=~ European Union (Eurostat) —— Ungarla
-~ Romdnia (INS) = Polonia

Sursa: date prelucrate de Imobiliare ro



EVOLUTIA PRETURILOR
PROPRIETATILOR REZIDENTIALE

Dupaces-asituatia-1.8%intrimestrul trei al anulu 2022 din 2023 o usoara apreciere in valoare de 0.53%. Cu toate
s, ¢espectiv. la -14% in ultimul trimestru. ritmul acestea, comparativ cu perioada similara din 2022, s-a
trimestrial al preturilor a inregistrat in primal trimestry inregistrat o crestere de 0,7%

“Trimestrul | din 2023 se distinge printr-o crestere anuala de 0.7% a preturilor locuintelor
din Roméania. "

EVOLUTIA PRETURILOR FATA DE ANUL ANTERIOR

/ Media uttimelor patru trimestre

EVOLUTIA PRETURILOR FATA DE TRIMESTRUL ANTERIOR

Media ultimelor patru trimestre

Sursa: Imebtlisre.ro

+0.7

SITUATIA IN MARILE ORASE - APARTAMENTE DE VANZARE

Cu o valoare de 2.420 euro pe metru patrat, Cluj-Napoca ocupa in continuare primul loc in
clasamentul celor mai mari preturi (medii) solicitate pentru apartamentele scoase la vanzare in
principalele orase, inregistrand in primul trimestru din 2023 o crestere usoara de 0,3%. in plus,
preturile din acest centru regional au lnregistrat un avans de 8,1% in ultimul an si un avans de
30, 8% in ultimii doi ani. Pe locul al doilea in top se situeaza Bucuresti, cu un pret mediu de
1.660 de euro pe metru patrat util si un regres de 0,9% in primele trei luni din 2023, si respectiv
un avans anual de 0,5% si o crestere de 12,8% in ultimii doi ani. Dupa un avans de 0,6% in T1
2023 si de 5,5% in ultimul an, Brasov a ajuns la o0 medie de 1.580 de euro pe metru patrat util.



Pe urmatoarele locuri in clasamentul national al ritmului de evolutie a preturilor din T1 2023 se
afla Constanta (1.460 €/mp), Craiova (1.460 €mp), Timisoara (1 1450 €/mp), lasi (1.350 €/mp),
Oradea (1. 340 €/mp), Galati (1.080 €/mp) si Ploiesti (1 .080 €/mp). Singurul centru regional care
se mentine in clasamentul oraselor cu apartamente de minimum 1.000 de euro pe metru patrat
util este Braila (990 €/mp) Comparativ cu perioada similard a anului anterior, datele
Imobiliare.ro releva doar majorari ale preturilor solicitate de vanzatorii din marile orase. Cel mai
semnificativ avans a avut loc in lasi (+9,8%), urmat de Cluj-Napoca (+8.1%), Oradea (+6,8%),
Brasov (+5,5%) si Ploiesti (+5,2%). Pe urmatoarele locuri in topul scumpirilor se afla Timisoara
(+4, 6%} Craiova (+3, 8%) Braila (+3,6%), Galati (+2,7%) si Constanta (+1,8%). Comparand
preturile actuale cu cele de acum doi ani, cea mai mare dlferenté de pret, respectiv +30,8%,
poate fi observata in Cluj-Napoca, in vreme ce Brasov se situeaza pe pozitia secundara in
clasament, cu 254%. lasi ocupa pozitia a treia, cu +23,9%. in Bucuresti s-a inregistrat o
crestere de +12,8%. 3,9% 8,8% 21,4% 3% 13,2% 17,8% 4,5% 14,8% 21,8% 3,4% 9,6% 17.1%

1,1% 4,4% 7,9% 2% 9,7% 18,2% 4 5% 10,3% 16,4% 2,4% 6,3% 12,5% 1% 7,5% 13,4% 2,4%
6,5% 10,2% -0,2% 4,8% 14,1% Cluj-Napoca 2.420 Bucuresti 1.660 Timisoara 1.580 Constanta
1.460 Brasov 1.460 Craiova 1.450 lasi 1.350 Oradea 1. 340 Ploiesti 1. 080 Galati 1.080 Braila
990

EVOLUTIA PRETURILOR SOLICITATE N MARILE ORASE - APARTAMENTE DE VANZARE
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@ Evolutia pretuluiin ultimii 2 ani % Sursa: Imobiliare ro

Evolutia pretula in ultimele 12 luni %

@ Evolutia pretutuiin uitimele 3 juni %
B Pretul mediu/mp util (€)

PRETURIAPARTAMENTE DE VANZARE
IN FUNCTIE DE ZONE

Bucuresgti:

Caie mai scumpe apartamente pat fi gasite in arealut
central si ultracentral. unde valoarea medie de listare se
cifreaza la 2 540 de euro pe metru patrat util, dupa o
apreciere trimestriald de 0.5% si o crestere anuald de
2.3%. In zonele semicentralo, © asemenea locuint3 este

Timisoara:

in Timisoara, locuintele din arealul central si ultracentral
pat fi achizitionate, in medie, cu 1777 eura pe metru
patrat util, dupd o apreciera de 3,7% Iz frei tuni. si,
respectiv. o crestere de 14.6% la 12 luni. in zonelo
semicentrale. un apartament este disponibil spre

scoasa la vanzare pentru 1.718 de euro pe metru patrat,
dupd o depreciere de -1,8% la trei luni s, respectiv, dupa
© scadere de 2.5% Ia 12 luni. La periferia orasului, pretul
mediu solicitat de vanzatori este 1.484 de euro pe metru
patrat util in scddere cu-0.7% fata de trimestrul anterior
si, increstere cu 215% fata de T1 2022

vanzare cu 1433 de euro pg metry patrat dupd o
crestere de 0,3% la trei luni st 3,9% 1a 12 luni. La periferia
orasulul, pretul mediu solicitat de vanzaton se situeazd
la1.426 euro pe metru patrat util, incresiere cu 0, 3% fata
de trimestrul anterior 5i. cu 41% fata de 712022



Cluj-Napaca:

Areaiul central si ultracentral din Clyj-Napoca se
situeaza, in continuare. pe prima pozitie in top. cu ©
medie de pret de 2 BE8 de euro pe metru patrat util,
irvegistrand in TY 2023 o apreciere de 8.2%, iar la nive!
snual, 0 crestere de B1%. Acesta este urmat de zona
semicentrald, unde preturile s-au majorat la nivel
trimestnal cu 1,25, pana la 2. 578 de eurc pe metru patrat
util. La nivel anual. zona semicentrald a avut pante de o
crestere de 71%. In cartierele marginase ale orasului
pretentiile vanzatorior se situeaza [a 2186 eurc pe metru
patrat util. in scagere cu 0.7% fatd de cele trai luni
anterioare si. respectiv. in crestere cu 7.3% faiad de
perioada similara din 2022

Bucuresti
2.3% -2.5% 21%
0,5% -1.8% -0,7%
2540€ 1.718€ 1.4B4€
UrscentraliCentral  Sermdcentral Periterie
Cluj-Napoca
9.1% 7% 7.3%
8,3% 1,2% -0,7%
2.B68€ Z87BE 2.186€
Uitracentral/Central  Semecentral Periterg

@ Evoiutia anuald
@ Evolutia tnmesinala

Constanta:

in Constanta. apartamentele scoase la vanzare in areakul
central si ultracentral costd. in medie, 1.702 de euro pe
metru patrat utd, in conditile unes aprecier trimestriale
de 9.1% si. respectiv, unui avans anual de 7.8% in zonele
semicentrale, 0 asemenaa locuntd are un pret mediu
solicitat de 1502 ewo pe metru patrat. ceea ce
inseamna o usoard crestere a preturdor in uitimele tres
luni i 0 crestere de 219 13 12 luni. La perifena orasulu.,
pretul mediu solicitat de vanzatori ajunge la 1 341de euro
pe metru patrat utl, in crestere cu 0.8% fald de
trimestrul anterior siin crestere cu 4.1% 1212 luni

lasi:

Apartamentele din zona centrala si cea ultracentrald a
lasiului au o valoare medie de listare de 2.015 de euro pe
metru patrat util, dupa o crestere trimestriala de 3.4% si
un avans anual de 7.5% In arealul semicentral o
asemenes locuintd este scoasa la vanzare pentru 1.363
de euro pe metru patrai. dupi o crestere ge LB% latiei
luni 5i, respectiv, 8,8% ia 12 luni. in cartierele marginase.
suma media solicitats de proprietart este 1331 eurc pe
metru patrat util, in crestere cu 1.9% fata de trimestrul
anterior si cu 10,2% fatd de T1 2022,

Timisoara
14.6% 3,9% &1%
3.7% 0,3% 0.3%
1777€ 1439€ 14L26€
Utrecentral/Cantre! Semicentrat Perifens
lasi
7.5% 9,8% 10.2%
3.4% 1.8% 1.9%
PR 1365€ L33 €
UtracentreiCentres Semican & Perftene

Sursa: Imabiliarero

Oradea:

in Cradea. apartamentele din arealy! ceniral S
ultracentral pot fi achizitionate. in medie. cu 1483 de
euro pe metry patrat utl. dupa o crestere de 9.5% la tre
funi §i. respectiv. o crestere de 1% 1a 12 luni in zonele
semicentrale. suma medie solicitatd pe acest segment
de piata se situeaza la 1 334 euro pe metru patrat. dupa
un avans trimestrial ge 2.3% si unul anual de 75%. La
penferia orasulw, pretul mediu sohicttat de cavre
proprietan este 1268 de euro pe metru patrat util in
crestere cu 4% fata de trimestrul anterior si in crestere
cu 5.6% fata de perioada similard a anulu! antenor




Bragov:

Locuintele din zona centrali si ultracentrald a Brasovulu
au 0 valoare medie de listare de 1.684 de euro pe metru
patrat util. dupa o usoard apreciere de 1.9% la trei funi si,
respectiv. dupd o crestere de 4% 1a 12 luni. in cartierele
semicentrale. un apartament poate fi achizitionat cu
1.542 de euro pa metru patrat. dupd un plus de 1% la trei
iuni §1 4,8% 13 12 luni. in cartierele marginase. pretul
mediu solicitat de vanzatori gjunge la 1553 de euro pe
metru pairat util, in crestere cu 0.4% fata de tnimestrul

Craiova:

inCraiova, vanzatorii de apartamente dinzona cenirala si
uitracentrala solicita. in medie, 1.756 de euro pe metru
patratutil, In conditiile unei aprecier trimestrale de 1.9%
&, respectiv. unel cresteri anusla de £5%. In zonele
semicentrale. valoarea oe listare pentru g asemenea
locuintd este 1.444 de eurp pe metrupatrat, dupdunplus
de 1% la trei luni s: 0 crastere de 3,2% la 12 luni. In
cartierele de |a periferie, pretul mediu solicitat ajunge 8
1559 de euro pe matru pitrat util. In crestera cu 6,4%

anterior sicu B,49 fatdde T1 2022, fata de T4 2022 siincregtere cu 9,9% fatd de T1 2022,

Constanta Oradea
7.8% 2,1% 1% 14% +7,5% 5.6%
9.1% 0% 0,8% +9,5% *2,3% +4%
1702¢€ 1502 € 1347 € 1483 € 1334 € 1208€
UracentraliCentval  Semucentral Periterie UltracentradfiCentral  Semicentisl Peritens
Brasov Craiova
4% 4,8% 6,4% 4,5% 12% 9.9%
1,9% 1% 0.6% 1.9% 1% 6,4%
16846 € 1662 € 1553 € 1756€ TLLALE 1558 €
\SrracentaliCentzal Semicentra Perirene Untracent sfCent! & Semicentp Derite
® Evolutia anuald
@ Evoktia tnmestriald Sursa: Imobiliare ro

Cea mai buna utilizare

In conformitate cu Standardele de Evaluare ANEVAR, analiza de piata are scopul de a estima
cel mai bun pret pentru o proprietate in conditiile celei mai bune utilizari.

Conform Ghidului Metodologic de Evaluare GEV 630, cea mai buna utilizare (CMBU) este
definita ca: “utilizarea unui activ care ii maximizeaza valoarea si care este posibila din
punct de vedere fizic, este permisa legal si este fezabila din punct de vedere financiar”.
In conformitate cu Standardele de Evaluare ANEVAR- editia 2022, standarde ce incorporeaza
Standardele Internationale de Evaluare (1VS)-editia 2013, Standardul de Evaluare SEV 100 -
Cadrul General (IVS Cadrul General), prevede ca valoarea de piata a unui activ va reflecta
cea mai buna utilizare a acestuia.

CMBU poeate fi continuarea utilizarii curente a activului sau poate fi o alta utilizare. Aceasta
este determinata de utilizarea pe care un participant de pe piata ar intentiona sa o dea unui
activ, atunci cand stabileste pretul pe care ar fi dispus sa il ofere.

Cea mai buna utilizare este un concept deterministic care sustine ca utilizarea asteptata este
utilizarea singulara si specifica ce conduce la maximizarea utilizarii terenului.

Conceptuf CMBU - cea mai buna utilizare reprezinta alternativa cea mai favorabila de utilizare
a proprietatii, selectata din diferite variante posibile de construire, ce va constitui baza de
pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in
continuarea analizei din evaluarea de fata.

Cea mai buna utilizare este analizata uzual in una din urmatoarele situatii:
- cea mai buna utilizare a terenului liber;
- cea mai buna utilizare a terenului construit.

Determinarea celei mai bune utilizari presupune luarea in considerare a urmatoarelor cerinte:



e utilizarea sa fie fizic posibila din prisma a ceea ce ar fi considerat rezonabil de catre
participantii pe piata;

e utilizarea sa fie permisa legal, fiind necesar sa se ia in considerare orice restrictii in
utilizarea activului, de exemplu specificatiile din planul urbanistic;

e utilizarea sa fie fezabila financiar, avand in vedere daca o utilizare diferita, care este posibila
fizic si permisa legal,

e maximizeaza valoarea; va genera profit suficient pentru un participant tipic de pe piata, mai
mare decat profitul generat de utilizarea existenta, dupa ce au fost luate in calcul toate
costurile conversiei la acea utilizare.

Destinatii alternative posibile fizic si justificate adecvat de localizarea proprietatii:

- demolare constructie si vanzare teren liber - inadecvata

- utilizare rezidentiala - adecvata

- utilizare comerciala- inadecvata

- utilizare office - inadecvata

Destinatii permise legal si cele identificate ca posibile fizic:

- demolare constructie si vanzare teren liber - inadecvata

- utilizare rezidentiala - da

- utilizare comerciala- nu

- utilizare office - nu

Acest concept (CMBU) este adecvat in special in cazul terenurilor libere, dar si al terenurilor
construite, cand constructiile si cladirile existente sunt vechi sau cand structura zonei s-a
modificat foarte repede, ceea ce a dus la modificarea cererii si, implicit, a ofertei, impunand
noi standarde in cadrul pietei respective.

Tinand seama de aceste considerente, cea mai buna utilizare va fi determinata in situatia
terenului construit,

Cea mai buna utilizare este reprezentata de utilizarea actuala, respectiv proprietate
imobiliara rezidentiala.

PARTEA IV. ABORDAREA IN EVALUARE S| RATIONAMENTUL

in conformitate cu Standardele profesionale si a recomandarilor metodologice de lucru acceptate de
ANEVAR, exista trei tipuri de abordari posibile:

1. Abordarea prin piatd — in cadrul acesteia, proprietatea evaluatd este comparata cu proprictati
similare care s-au vandut recent sau pentru care se cunosc preturi de cotatie sau oferte de pret;
sunt folosite date despre proprietdti comparabile iar comparatiile sunt realizate pentru a
demonstra pretul probabil cu care s-ar vinde proprietatea daca ar fi oferita pe piata.

2. Abordarea prin cost — in cadrul acesteia cste determinat costul de inlocuire al cladirii gi
amenajdrilor terenului, la data evaludrii, impreund cu o estimare valorica a pierderilor ce au avut
loc datorita uzurii fizice, deficientelor de proiectare §i influentelor vecinatatii. La costul estimat
dupi scaderea deprecierilor clddirii se adaugd profitul investitorului imobiliar si valoarea estimata
a terenului. Totalul astfel obtinut reprezintd valoarea indicata de abordarea prin costuri.

3. Abordarea prin venit — in cadrul acesteia este calculat venitul curent al proprietdtii, ludnd sau nu
in considerare deducerile pentru pierderile prin neocupare precum si cheltuiclile aferente
exploatarii, astfel se obtine un venit brut potential sau efectiv sau un venit net din exploatare. De
mentionat ca venitu! din exploatare considerat in calcul este totusi un venit obtinut de la un fost
operator al retelor care a obtinut veniturile prin management propriu si in anumite conditii
limitative de piata. Corespunzitor tipului de venit considerat, vor fi aplicate rate de capitalizare
adecvate rezultdnd astfel valoarea indicata de aceasta abordare.

Dintre cele trei abordari am utilizat doar abordarea prin piata intrucat exista suficiente
oferte/ date din piata si este cea mai potrivita abordare pentru proprietatea de evaluat.




Abordarea prin piata:

Metoda comparatiei directe utilizeaza analiza comparativa: estimarea valorii de piata se
face prin analizarea pietei pentru a gasi proprietati similare si compararea acestor proprietati cu
cea evaluata. Premisa majora a metodei este aceea ca valoarea de piata a unei proprietati
imobiliare se afla in relatie directa cu preturile unor proprietati competitive si comparabile.
Analiza comparativa se bazeaza pe asemanarile si diferentele intre proprietati si tranzactii, care
influenteaza valoarea.

Este o metoda globala, care aplica informatiile culese urmarind raportul cerere-oferta pe
piata imobiliara, reflectate in mass-media sau alte surse de informare. Se bazeaza pe valoarea
rezultatain urma tranzactiilor cu imobile efectuate in zona.

Pentru estimarea valorii de piata a activului prin aceasta metoda, evaluatorul a apelat la
informatiile provenite din ofertele de vanzare cu apartamente in zona, precum si la datele si
informatiile existente in publicatiile ce contin rubrici de publicitate imobiliara.

Aceasta metoda consta in analizarea elementelor de comparatie intre spatial comercial
de evaluat si spatii similare tranzactionate sau ofertate curent pe piata. In cele ce urmeaza, vom
analiza elementele a trei spatii din aceeasi zona.

Abordarea prin piata prin compararea ofertelor asupra unor proprietati similare:
Comparabila A;

https://www.imobiliare.ro/vanzare-apartamente/oradea/nufarul/apartament-de-vanzare-3-
camere-
XDSB100577lista=97028746&listing=1&pagina=lista&sla=lista&sla=lista&imoidviz=3798845333

Apartament cu 3 camere, Nufarul, Str. Leonardo Da Vinci 70.500 €

0770468 298
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o f 8 7




Descriere

Cod: #587ZR

Apartament cu 3 camers decomangat in bloc tip PB la etaj 4 ¢in 4 avand acoperis cu tigla {spatiu depozitare in pod} in Oradea
Cart Nufarul

Este luminos avand orientare sudica cu amplagat pe curte motiv pentru care are liniste si proveliste panoramica spre oras si

natura,
In suprafata utifa ge 65 mp + baicon amp respectiv construitade 81 mp.

Este compus din: 1iiving 2 dormitoare. 1 bucatarie inchise, 2 bai cu geam 1 Balcon inchis (4 mp), 1dresing. Tdebara, 1 antreu ¢

un i haol
Dispune de: incalzire de la CET prin calorifere.

Apartament construit in anit 80 a fogt renovat total prin 2019 toate usile scnimbate MOF celular, proze intrerupatoare. ferestre
termopan sirolete. prezinta balcon inchis in termopan . izolat, zugravit si gresie-fainta nol.

Se vinde mobilat e utilat cu tot ce este inelinclusiv electrocasnice siglectronice

Araloc de parcare de gomicihiu in fata dloculut obtinuta prin Ascciatia de Proprielarn care se preda odata cu posesia
apartamentulul Mentionez ca sunt suficiente locuri de parcare ncurtea blocuiui

Apartamentul are 0 ampasare ceosebita fiind situat in centrul cartierutul Nufarul. zona Lotus Center cu teate vecinalatile s
faciitatile urbane ge top siin acelasitimp iniste siintimate gratie orientan sicurti
Froximitati

Centiul Camercal Lotus. Carefiour, sata de sport. restawante diverlisment. kfc. banci (Transilvania Raiffaisen etcl. Farmach
elc - S00 metn!

Miloace de transport (tramval, autobus) T minut pe jos!

Biserica Grtodoxa - 1min;

Petrom - Tmin;
-Parcul Salcata2min

Specificatii

) Anung: XDSBI00R 7

Nr.camere 3  Anconstruclie: 1980
Suprafatdutia €5mp Structurdrez:istentd: beton
Suprzfatd construita 81mp Tigimobil bloc de apartamente
Compartimentare decomandat Regminallme: D+P+4E
Confort: 1 Nr locuriparcare: 1
Etaj Etaj4 /& Nr baicoane: 1

Nr. bal 2



UTILITAT)

Utilitati generale: Curent, Apa, Canalizare, CATV
Sistem incalzire: Termoficare, Calorifere

DOTARI

Alte spatii utile: WC Serviciu, Debara

Bucatarie: Mobilata, Utilata

Contotizare: Contor caldura, Apometre

Mobilat: Complet

Electrocasnice: Cafetiera, Masina de spalat rufe, Frigider,
Cuptor microunde, Aragaz. Hota, T'

Datari imobil: Uscatorie, interfon, Acoperis

DISPONIBILITATE PROPRIETATE

imediat

FINISAJE

Ferestre cu geam termopan: PVC
Usi interior: Lemn

Usaintrare: Metal
Rulouri/Obloane: PVC

Izolatii termice: Bloc izolat termic
Podele: Gresie. Parchet

Pereti: Faianta, Vopsea lavahila

ALTE DETALII ZONA

Amenajare strazi: Asfaltate
lluminat stradal
Mijloace de transport in comun

CERTIFICATENERGETIC

Clasaenergetica: C




Comparabila B:

https://www.imobiliare.ro/vanzare-apartamente/oradeal/rogerius/apartament-de-vanzare-3-
camere-
XVONOOANS5?lista=970287468listing=1&pagina=lista&sla=lista&sla=lista&imoidviz=3798845333

Apartament, 3 camere, decom, dubla orientare, 2 balcoane. langa piata .. “ . 76.000€

Y Cracoma, sorm ROGH 6D - VT barth

Czaholl Tibor

Trimitte inkul unui prieten pe:

© f @ ¢




Descriere

Vand apartament tip PB cu 3 cameie. confort1 decomandzat. cu 2 balcoane, la etajul 4 din4 cu acoperis, izolat termic din exterior
situat langa Piata Rogerius. Imobilul are o suprafata utile de 67,4 mp, are doua balcoane, doua bai, cel mare este cu geam
Geamurile imobilului sunt termepan cu rolouri, Camarele sunt cu parchet laminat Agartamentu! are aer conditionat Caldura
este contorizata daca se inchide nu se plateste Asccialiade locatari este pe o singura scara, astfel cheltuslile de intistinere
sunt reduse

Apartamentul este linistit, cu geamuri spre spatiu verde.

Foarte aproape Ce apartament este Plata Rogerius. 12 distanta de 50 metrii este statia ge tranval, lar intr-o raza de 100 metri se
affa | farmacii, spitalurl, gradinita, banci, magazine alimentare, metalo chimice, parcul Magnolia sl Oraseiul cogtilari,

Specificatii

03 Aranmt KvONDUANG

Nr. camere: 3 Tipimobd: tloc db apartamente
Suprafatiutila 67mp Regim indltims. P+4E
CSompartimeniare: decomandat

Canfort 1

Ets Elajh /4

Hropai 2

§
)
¥
!il
|
¥

B



Comparabila C;

https://www.remax.rofanunt/107272/apartament-cu-3-camere-de-vanzare-in-zona-nufarul-1

Apartament cu 3 camere de vanzare in zona Nufarul

Apartament 3 camere vanzare in bloc de apartamente Bihor, Oradea, Nufarul - vezi locatia pe harta @

3 "

9000

1D: ANX107272
(encesemart ) { comsion o )
FRET DE VANZARE,
81.900 €
1200 € /imp
- Y L9
[+ o 35 5
| < ’ i
! =i T
o
d
N

Claudia Manery
Sales AsLociote
HE /MBX Ezmily, Oragea

T. 0171788148




Detalii proprietate Facilitati

« Camere ere « Imobil: B2 d¢ apartamentes « Acces Internet: iireis
« Supr. construitd: £€ Mz « Disponibilitate’ rediat « Alte Spatii. Lit
* Unitate Suprafats mo « Locuri de parcare ! « Amenajare strazi: Acfainate. iuminat sirsoal, Myloare 2e wanipor e
+ Confort: * » Etaj: &/ PeEE « Arhitecturd: Parchet
+ Dormitoare 2 « Tip apartament: &;atar » BucAtrie Luiaty
* Bucdtdrii. | « Stare interfor. Fonisat » Dotlri. 2o esndtonat, Aragas, Frigtder, Magind de gpdiat rufe
* Reper: « Etaje cladire: 3 + Dotari imobil interfon, Videarisron
» Balcoane: 2 talzoan: « Suprafaa utila: &5 mp » Ferestre. Lomn
» Bai: 2 « Tip constructie: Ciirdr s « IT&C itermwr,
« Comp.: Daccrandst « Stadiu constructie. Frzizats + Mobilat: Complet
+ An constructie: 1978 + Perefi Maarta

« Utilitati generale: 223, Canuizame, CAT!

» Usi interior: Y07

» Ushintrare: Lornn

Descriere proprietate

Va& proguram sore vizare Cu Comisicn C% La cumparatar un apartsment cu 2 camers, mociat g utilst, situat in Cartierul Nuflrol pe etmada Nofany Dradea

Apartarrentul este localizat (2 eta) g

I~ prowirn

Panny
manuel, sa.

Te 2semenca accasulin zonele turistize oa s Bile Felir sau 1 Mal. ette foarte facd durata medie dé timp find do aprox 10min,

In aeropiere axis2 pare < la 10 min. de mers pe jos) gradi v pentru milozceia de transport in sémun, banzinarie Fosram, Lotus Matl, farm

Proprietatea are 63 mg i est2 compartrreniatd astfal: hol de actes. 0 bucitinie Uving dormiton baiz de sery beia mare 3 2 balsons Inchice la

Fving €t dormisoral 2 Apartamentul are clagicy dar 2% un apatamentc i, Este un apanamert

lunings avand £2a72 pe 1ot parcursul 2ien, 2 veds rasantul dar @ agusul. o orivalists supata

73 slau 3 CiZpoz'lie perTru rogramarea Unei viziondri sau orice

erciste sau scoli §1 gradi
. Piesa Nufdrol Mijloace di tansport in ¢

nisifor Ghibu, Liceul Bagptist, Liceut Pertizostal Fazuitatea

CIrUn

o= a



Alte comparabile:

https://Amww.remax.ro/anunt/117007/apartament-27017

Apartament
Apartament 3 camere vanzare in bloc de apartaments Bihor, Oradea, Nufarul - vezi lecstia pe harth @

Detalit proprietate

» Canite

« Supe construith

* Unitat,

v Suprafafd

» Confort

» Dormi

toare

= Bucitiow

« Reper

= Balccans

- Ba

o Anul finierid

+ Hmabl

+ Disponibidate

+ Lacuri de pacare
)

» Tap apartament <
+ Staie ngeror |

o Fraje cladice o

+ Suprafats utdh

+ Vg tonstrutlis

+ Stadis constructie

» A0 ghostrucle o

e

Facilitati

» Gistem inchlzwe o e

.

Al Spapl L%

Amenajare stk o0

Arhitectur Coeis T

Bucktile Dwochiad Mobiiar

Dotani -
Faresire

TG riig e ™
trolate fermuca ©
Mabilet: Complot
Porayl Faaria ™

Rudouti / Otioane

ULTATE penetale 400
Uni interior
U intrare Lo

4] s

L sreTATt |

PRET DE JANIARE:

89.500 €

1494 T € imp

(courion on | { wourrswid |

Ghirela Repasi
Saes hzanclaze
RE/MAX Famity, Oades

T 03TT88I90

By ypr ™

000

0. AMX117007




Descriere proprietate

ndi kiog sonctrutt in 2052,

VA prope
provaTut Su doud bifturi, cu & supra
Epatarentul aste alratu

fpartamentul esh: replar ¢ Y ! ¢ sigu LSantk gresie, ca st ULl detine Comiana friges

T Le vl@nzase In gutlusivitate comision 0% (a Curapdrater un apartarent in cartis

fand mp 5 vkl 80

ma Nufdrd sitund la etaul S din B, 3

televizoars

M SISt verg ou Ineun

https://iwww.imobiliare ro/vanzare-apartamente/oradea/rogerius/apartament-de-vanzare-3-camere-
XDLL1008F?lista=97028746&listing=1&pagina=lista&imoidviz=3798845333

Apartament cu 3 camere de vanzare in zona Rogerius 1zsee; 83.900 €

BT b

i 771173 141

T Greea 2onaBece s - Vel hard

Marfus Filip

Sawrs heRr e
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Descriere

AcCst apartament de vanZare Ue 42 Strada MilovUiut esta o alegere excelenta pentru cei care CaUla o iccuinta spaticasa
as

eanfortatia, Situat fa parterul bloculues: Cu G supralata utla de BB ce melr patrat, apartamentuleste de up PR s

motema

are Icamere 7 s10 bucotane ofennd suticent spatiu ru G familie

senimbate iar mot ulesta nou sirealizat lacomanda ceea Ce Inseamnaca
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1EURO =

DE EVALUAT

METODA COMPARATIEI DIRECTE

PROPRIETATEA IMOB

ILIARA REZIDENTIALA

COMPARABILA C

PRET DE VANZARE NEGOCIAT 66975 72200 77805
Dreptul de proprietate transmis integral integral integral integral
Ajustare pl.dr de propr. Transmis % 0 1] 0
|Ajusiare of.dr de oropr. transmis 0 a
PRET AJUSTAT 66,975 72.200 77.805
!Conditji de finantare cash cash cash cash
Ajustare pt. conditiile de finantare 0 0 0
PRET AJUSTAT 66375 72200 77805
Conditii de vanzare nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare
|Austare pt. conditile de vanzare 0 0 0
PRET AJUSTAT 66975 72200 77805
|Conditii de piata mai 2023 oferta valabila oferta valabila oferta valabila
Ajustare pt_conditiile de piatd % 1] [] [
Ajustare pl. condiiile de piatd 0 1 0
PRET AJUSTAT 66,975 72,200 71,805
cheffuiel necesare imediat dupa cumparare nu nu ny
ajustare 0 0 0
PRET AJUSTAT 66,975 72,200 77,805
Conditii de localizare str t::;m::ai g:in bLss, | st Leog:r‘:c; LJa Vingi, | fanga :’:lg: :;germ. Om:: {::l:'::ul.ticeul
Y Onisifor Ghibu)
Ajustare % 10 20 5
Aiustare 6598 14440 3530
PRET AJUSTAT 73673 86640 81695




|

similar

similar

Data PIF _ 1983 similar
Ajustare % 0.0 00 00
Ajustare 0 g 0
Regim de indltime S+P +10E S+P +4E P +4E S+P+SE
Etaj 6710 414 /4 48
Austare (%) 150 150 [1R1]
Asiars 11081 12995 0
Suprafata utila apartament {mp) 6442 65.00 67.00 £5.00
diferenta suprafata mp -0.58 -2.58 -0.58
| Ajustare 557 -3336 724
|valoare ajistais intermediara 84066 56300 BD966
Tip apartament decomandat decomandat decomandat decomandat
|Ajustare % 0 0 0
Ajustate 0 0 0 0
finisaje medi, geamuri
PVC cu termopan, kncleum ceva maibune. gresa si
in camere, gresie in hol . he faanta dm bai este mal parchet am femn in
Fmim}e baie si bucatarie, grésie , refioyat otalwapi® noua siin camers esie camere
taianta in bucatarie §i parchet lsminat
baie.
\Ajustare % -15 -10 -5
{Ajustare -12610 -9630 4045
N N . aer condkionat/contor

Sistem incalzire termoficare termeficare Pl termeficare
Ajustare % 0 5 0
Ajustare 0 4815 0
(Obiecte sanitare, electrice da.2 bai da 2 bai da 2 bai da. 2 bai
Ajustare 0 0 0
Ajustare 0 0 0
Termoizolatie exterioara nu izolat termic izolat termic nu
Ajustare % -5 -5 0
Ajustare 4203 -3610 0

; 1 loc platit, 1 balcon| putlica 2 balcoane 1 loc platit. 2
Garaj/ parcare/balcon publica, 2 balcoane inchis inchise balcoane
Ajustare % 10 -10 -
Ajustare 8407 -7220 -3890
TOTAL Aju AR e T B S550 _ 8668
'PRET AJUSTAT 75659 71025 73028
Componente nonimobiliare nu complet utilat nu da
‘Ajustare % 0 0 0
Austare -3000 0 1
PRET AJUSTAT 72,659 71,025 73,028
‘Nr ajustari aglicale 2 3 1
(Ajustare totald bruta 46,626 56,047 12,558
Astare tolala brutd In procente 69.62%% 71.63% 15.14%
‘Numar corectii a £
!Coractii minime efectuate 3
'Comparabila aleasa {minim corectia
itotala bruta in procente ) ajusiare minima 16.14%
[VALOAREA selectata_euro 73,028
'VALOAREA Euro rotunjita 73,000 valoare Euro/mp 1133
{Valoare lei 361,900 valoare Lei /mp 5618




B ety O L e I

| Elemente de comparatii Ajustari:

| nu &-au facut ajustan fa nici una din comparabile, dreptul de propnetate transmis fiind
{Dreptul de proprietate transmis integral

|Conditii de finan{are se considera conditii de finantare "cash” pentru toate comparabilele

i nu se fac ajustarn, toate comparabilele situandu-se la aceleasi conditii de piata siin
|Conditii de piata perioada apropiata de perioada evaluarii

| s-3u ajusial pozitiv toate comparatilele, prorpietatea subiect fiind localizata mai central
:Conditii de localizare sau cu iesire la o artera intens circulata

‘Data PIF nu s-au aplicat ajustari . sunt similare

{ s-au aplicat ajustari pozitive estimate la 15% comparabilelor A si B care se 2flala et 4/4
'Regim de inaltime mai defavorabil, fiind amplasate la ultimul etaj.

s-au facul ajustan pozilive si negative WUror comparabilelor. raponat 1a dierenia mai
! mare sau egala cu aproximativ 2mp fata de cea a apartamentului evaluat (diferenta’/mp).
s-au calculat inmultind diferenta de suprafata cu costul pe mp determinat din valoarea
corectata a fiecarei comparabile; in cazul de fata din suprafata ulila mentionata in oferta
| de vanzare a fost scazuta suprafata balconului, care era inclusa in suprafata utila a
| comparabilelor.
| este considerat ca fiind similar, nu exista folosinta exclusiva inscrisa in CF in cazul
\teren cota parte niciunei comparabile fata de proprietatea de evaluat
Tip apartament nu s-au aplicat austari

'Suprafata utila apartament (mp}

f

| s-au aplicat ajustari negative tuturor cpomparabiletor care au finisaje mai bune sau mai
Finisaje noi, spre deosebire de ale proprietatii subiect, estimare bazata ca si diferenta cost
i pentru a ajunge la aceeasi stare a proprietatii subiect

\Sistem incalzire s-a aplicat ajustare negativa comparabilei B care are si sitem de aer conditionat.
|Obiecte sanitare, electrice
|

Garay parcare/ palcon

nu s-au aplicat austari . se considera similare

s-au aplicat ajustari: negativa comparabilei B care dispune de 2 balcoane inchise.
ajustare negaliva comparabilei C care dispune de loc de parcare platit si ajustase pozitiva
comparabilei A care are doar un singur balcon inchis.

s-au aplical ajusian negative comparabilelor A si B, decarece proprietatile dispun de

| Termoizolatie extericara izolatie exterioara.

| s-a aplicat ajustare negativa estimate la 3000 comparabilei A care se vinde
Componente nonimobiliare mobilate/utilate.

MONEDA RAPORTULUI

Opinia finala a evaluarii este prezentata in ron si in euro. Avand in vedere ca metodele utilizate
conduc la exprimarea valorii finale in euro, cursul de schimb utilizat pentru transpunerea in
valuta este 4,9575 ron pentru un euro, curs valabil la 26.05.2023.

CAPITOLUL V. ANALIZA REZULATELOR S| CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Pentru analizarea rezultatelor, s-a procedat la revederea intregii lucrari, pentru a avea
siguranta ca datele disponibile, tehnicile analitice, logica, rationamentele aplicate au condus la
judecati consistente.

Procesul de evaluare a constat in aplicarea abordarilor in evaluare adecvate si s-a obtinut
valoarea de piata a bunului evaluat estimata de catre evaluator in scopul mentionat, valabile la
data 26.05.2023:

'VALOAREA Euro rotunita 73,000

_fyaluare lei 361,900
Valoarea terenului, conform Grilelor notariale, este 900 lei/mp, deci 9000 lei pentru cota de 10mp

Jur. Andrei Emilia Veronica SC EVALMOB SRL
Evaluator autorizat membru titular ANEVAR




Membru corporativ ANEVAR

EVYA R SC EVALMOB SRL autorizatia nr. 528

Nr. lesire 309/29.05.2023

RAPORT DE EVALUARE

APARTAMENT SITUAT IN ORADEA,
STR. NUFARULUI NR.56, BL.AN 56, ET.6, AP.24
CF 158223-C1-U16- ORADEA, NR CAD 158223-C1-U16

PROPRIETARI: DL SOFALVI STEFAN COTA1/2 S| MUNICIPIUL ORADEA COTA1/2
SOLICITANT/BENEFICIAR: MUNICIPIUL ORADEA

NOTA: Datele, informatiile si continutul acestui RAPORT DE EVALUARE, fiind
confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in totalitate si nu vor
putea fi transmise sau utilizate in aft scop decét cel specificat in
lucrare, farad acordul scris i prealabil al :

Beneficiarului
si

evaluatorului
MAI 2023



SCRISOARE DE TRANSMITERE A LUCRARII
Catre: MUNICIPIUL ORADEA

Referitor la evaluarea BUNURILOR IMOBILE constand in apartament cu SU = 64.42 mp, SC =
95.55 mp si teren in cota de 10/353 mp, situat in Oradea, Str. Nufarului nr.56, bl. AN 56, et 6,
ap. 24, jud. Bihor, nr cad 158223-C1-U16, va transmitem

SINTEZA EVALUARII

Obiectul evalurii il constituie proprietatea imobiliara inscrisa in :

CF 158223-C1-U16 Oradea — apartament cu SU = 64.42 mp, SC = 95.55 mp si teren in cota de
10/353 mp, situat in Oradea, Str. Nufarului nr.56, bl. AN 56, et 6, ap. 24, jud. Bihor, nr cad
158223-C1-U16.

Scopul evaluarii este acela de a estima valoarea de piata a proprietatii, in vederea utilizarii
acesteia pentru stabilirea pretului de vanzare de catre Municipiul Oradea a cotei de *: catre
coproprietarul apartamentului, dnul. Sofalvi Stefan.

Avand in vedere scopul si utilizarea evaluarii, s-au avut in vedere recomandarile Standardelor
de evaluare ANEVAR 2022.

Valoarea de piata estimata conform Standardelor de evaluare ANEVAR prin abordarea prin
piata, abordare in cadrul careia s-au analizat atat tranzactii cu terenuri similare ca zonare cat si
oferte de terenuri similare ca amplasare, toate ajustate pentru localizare, suprafata, acces,
reglementari urbanistice, asa cum prevad Standardele de evaluare adoptate de ANEVAR,
valabile 2022.

Dat fiind scopul evaluarii si anume estimarea Valorii de piata a proprietatii,
valoarea estimata (nu contine TVA), curs BNR 4.9575 este:

|VALOAREA Euro rotunjita 73,000
1|\.l’aIcJare i 361,900

Valoarea terenului, conform Grilelor notariale, este 900 lei/mp, deci 9000 lei pentru cota de 10mp

Jur. Andrei Emilia Veronica SC EVALMOB SRL
Evaluator autorizat membru titular ANEVAR



PARTEA | - TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1. Identificarea si competenta evaluatorului. Certificare

Prezentul raport este realizat de SC EVALMOB SRL, membru corporativ ANEVAR
avand legitimatia 0528, prin Andrei Emilia Veronica - EVALUATOR AUTORIZAT ANEVAR
avand legitimatia 10151.

Prin prezenta se certifica faptul cd, la momentul intocmirii raportului de evaluare, atat
membrul corporativ cat si toate persoanele care semneaza pentru acesta (amintite mai sus)
indeplinesc toate conditile impuse de lege sa intocmeasca in mod valabil rapoarte de
evaluare a bunurilor sens in care:

v NU sunt sub incidenta unor sanctiuni din partea ANEVAR,
v" NU exista o condamnare definitiva pentru savarsirea unei infractiuni cu intentie
v" NU se afla in situatia de conflict de interese cu clientul.

Prin prezenta se certificd faptul ca informatiile prezentate in acest raport sunt
adevarate si corecte, in limita cunostintelor detinute de evaluator.

Evaluatorul are competenta de a efectua aceasta lucrare, detinand specializarea
Evaluarea Proprietatii Imobiliare { EPI).

Se certifich de asemenea c& analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate
doar de ipotezele luate in considerare si de condifiile limitative specificate in lucrare,
reprezentand analizele, opiniile si concluziile personale ale evaluatorului, neinfluentate de nici
un factor.

De asemenea se certifica faptul ca evaluatorul nu are nici un interes prezent sau de
perspectiva in ceea ce priveste bunurile care fac obiectul prezentului raport de evaluare si nici
un interes sau influenta legate de partile implicate.

Se precizeaza ca bunurile care fac obiectul evaluérii au fost inspectate personal de
catre evaluator, iar comparabilele folosite au fost verificate telefonic de catre evaluator.

La elaborarea prezentului raport nu s-a acordat asistenta semnificativd din partea
vreunei alte persoane, decéat evaluatorul semnatar al raportului.

Suma revenitd cu drept de platd pentru intocmirea prezentului raport de evaluare nu
are nici o legatura cu declararea in raport a unei valori sau interval de valori, de natura a
favoriza Clientul.

Analizele si opinile prezentate in raport se supun normelor si cerintelor din
Standardele, recomandarile si metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR.

Jur. Andrei Emilia Veronica SC EVALMOB SRL
Evaluator autorizat membru titular ANEVAR
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1.2. Clientul si utilizatorii desemnati ai raportului de evaluare

Evaluarea s-a realizat la solicitarea PMO, DPI, Serviciul Locuinte, Spatii Comerciale in
baza contractului de servicii nr. 3576/09.01.2023.

1.3. Activul supus evaluarii

Obiectul evaluarii il constituie proprietatea imobiliara inscrisa in :

CF 158223-C1-U16 Oradea apartament cu SU = 64.42 mp, SC = 95.55 mp si teren in cota de
10/353 mp, situat in Oradea, Str. Nufarului nr.56, bl. AN 56, et 6, ap. 24, jud. Bihor, nr cad
158223-C1-U16.

I.4. Moneda evaluarii
Opinia finala a evaluarii va fi prezentata in RON si in EUR.
Curs BNR la data evaluarii: 1 euro = 4.9575 lei.

Exprimarea in valuta a opiniei finale o consideram adecvata doar atata vreme cat
principalele premise care au stat la baza evaluarii nu sufera modificari semnificative (nivelul
riscurilor asociate unei investitii similare, cursul de schimb si evolutia acestuia comparativ cu
puterea de cumparare si cu nivelul tranzactiilor pe piata mobiliara specifica etc.).

1.5. Scopul evaluarii

Scopul evaluarii este acela de a fundamenta o opinie cu privire la valoarea de piata a
proprietatii, in vederea utilizarii acesteia pentru stabilirea pretului de vanzare de catre
Municipiul Oradea a cotei de ¥ catre coproprietarul apartamentului, dnul. Sofalvi Stefan.

1.6. Tipul valorii

Un tip al valorii poate fi inclus in una din urmatoarele categorii principale definite in IVS:

(a) Valoarea de piata — reprezinta suma estimata pentru care un activ sau datorie ar putea
fi schimbata/a la data evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o
tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare
in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere;

(b) Chiria de piata — este suma estimata pentru care un drept asupra proprietatii imobiliare
ar putea fi inchiriat, la data evaluarii, intre un locator hotarat si un locatar hotarat, cu
clauze de inchiriere adecvate, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing
adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara
constrangere.

(c) Valoarea echitabila- este pretul estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii
intre parti identificate, aflate in cunostinta de cauza si hotarate, pret care reflecta
interesele acelor parti (aceasta definitie inlocuieste definitia valorii juste ). Valoarea
echitabila cere estimarea pretului care este just pentru ambele parti specifice,
identificate, luand in considerare avanatjele sau dezavantajele pe care fiecare parte le va
obtine din tranzactie. Pe de alta parte, valoarea de piata cere ca orice avantaj sau
dezavantaj, care nu ar fi obtenabil sau suportat de catre participantii de pe piata, sa nu
fie luat in considerare.

(d) Valoarea de investitie/subiectiva — este valoarea unui activ pentru proprietarul
acestuia sau pentru un proprietar potential, pentru o anumita investitie sau pentru
anumite scopuri de exploatare. Valoarea de investitie este un tip al valorii specific
entitatii. Desi valoarea unui activ pentru proprietarul acestuia poate fi egala cu suma de
bani care ar putea fi obtinuta din vanzarea lui catre o alta parte, acest tip al valorii
reflecta beneficile obtinute de o entitate din detinerea unui activ si, ca urmare, nu
presupune un schimb ipotetic. Valoarea de investitie reflecta situatiile si obiectivele
financiare ale entitatii pentru care se face evaluarea. Ea este deseori utilizata pentru
cuantificarea performantei investitiei.

(e) Valoarea sinergiei — reprezinta rezultatul creat in urma combinarii a doau sau mai multe
active sau drepturi, atunci cand valoarea rezultata in urma combinarii este mai mare



decat suma valorilro individuale. Daca sinergiile se obtin numai de catre un anumit
cumparator, atunci valoarea sinergiei este diferita de valoarea de piata, deoarece
valoarea sinergiei reflecta caracteristicile speciale ale unui activ, care au o valoare numai
pentru un anumit cumparator. Valoarea care depaseste suma valorilor individuale este
cunoscuta si sub numele de ,valoarea de comasare”.

(f) Valoarea de lichidare — reprezinta suma care s-ar realiza prin vanzarea unui activ sau
grup de active in mod individual (element cu element). Valoarea de lichidare trebuie sa ia
in considerare costurile necesare aducerii activelor in starea de vandabilitate, precum si
costurile generate de cedarea lor. Valoarea de lichidare se poate determina in doau
ipoteze de evaluare diferite:

a) Vanzarea ordonata, in urma unei activitati adecvate de marketing sau
b) Vanzarea fortata cu o perioada limitata pentru activitatea de marketing.

In prezentul raport, avand in vedere scopul evaluarii tipul valorii este:

Valoarea de piata :
suma estimata pentru care un activ sau datorie ar putea fi schimbata/a la data evaluarii, intre un

cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing
adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere

1.7. Data evaluarii
Data evaluarii este 05.04.2023, data la care se considera valabila opinia evaluatorului referitor la
valoarea bunurilor evaluate si la care a avut loc inspectia proprietatii.

1.8. Natura si amploarea activitatilor evaluatorului si oricare limitari ale acestora
Etapele parcurse pentru determinarea valorii de piata au fost:
v" documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului, respectiv primite de la
beneficiarul lucrarii;
extragerea informatiilor necesare pentru evaluare ;
inspectia bunului evaluat;
stabilirea ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportului;
selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;
documentarea asupra preturilor pentru tipul de bunuri evaluate;
analiza tuturor informatiilor si interpretarea rezultatelor culese din punct de vedere al
evaluarii;
aplicarea metodelor de evaluare considerate oportune pentru determinarea valorii
bunului ;
v" reconcilierea valorilor si estimarea opiniei finale.

Documentarea a presupus de asemenea consultarea celorlalte informatii necesare existente
in bibliografia de specialitate, respectiv:

- Standardele de evaluare a bunurilor, valabile la data evaluarii;

- Suporturi de curs si seminarii de pregatire continua publicate de ANEVAR si IROVAL,

- Cataloage de evaluare a costurilor pentru lucrarile de constructii, optional, pentru

unele abordari;

- Bibliografie ANEVAR si IROVAL

- Informatii din mass-media aferente miscarilor imobiliare.
Informatia furnizatd de catre terti este consideratd de incredere, dar nu i se acorda garantii
pentru acuratete.

LR TN TR

1.9. Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluatorul
Sursele de informare care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au fost:
- documente puse la dispozitie de catre client privind:
- dovada proprietatii;
- starea fizicd a bunurilor evaluate — observate la fata locului, lucrarile de intretinere-
reparatii efectuate,;



- situatia juridica a bunurilor evaluate — proprietari, sarcini, etc.
alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate si pe internet.

Documentele si informatiile referitoare la bunurile evaluate in cadrul prezentului raport au fost
puse la dispozitia evaluatorului de catre reprezentanti autorizati ai Clientului, care poarta intreaga
responsabilitate referitoare la datele furnizate. Evaluatorul nu isi asuma nici un fel de raspundere
pentru datele puse la dispozitie de catre Client si nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care
acestea sunt viciate de date incomplete sau gresite.

1.10. Ipoteze semnificative si ipoteze speciale semnificative

Ipoteze:

In realizarea raportului au fost luate in considerare aspecte care sunt general acceptate ca
fapte, in mod rezonabil, in contextul evaluarii. Principalele ipoteze de care s-a {inut seama in
elaborarea prezentului raport de evaluare sunt urmatoarele:

Aspecte juridice

v

v

v

Acest raport a fost elaborat avand la baza informatile puse la dispozitie de catre
beneficiarul lucrarii;

Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele in forma necertificata
si au fost prezentate fara a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare;

Drepturile de proprietate au fost considerate depline, valabile si marketabile;

Evaluatorul nu va putea fi facut raspunzator pentru existenta unor servituti privind terenul
sifsau factori de mediu care ar putea influenfa in vreun sens valoarea acestuia,
evaluatorul neavand competentele necesare;

Evaluatorul nu va fi facut responsabil pentru aspectele de natura juridica ale imobilului.

Aspecte fizico- dimensionale:

v
v

Proprietatea a fost vazuta si inspectata de catre evaluator,;

Evaluatorul nu a facut nici o masuratoare a proprietatii. Dimensiunile proprietatii au fost
preluate din descrierea legala a proprietatii (contractul de vanzare cumparare, extras de
carte funciara, documentatie topografica, sau alte documente) puse la dispozitie de catre
banca si client, atasate in intregime prezentului raport; evaluatorul nu are calificarea de a
valida aceste documentatii. Toate planurile de situatie puse la dispozitia evaluatorului se
considera a fi corecte dar nu se asuma nici o responsabilitate in aceasta privinta;
Evaluatorul nu are cunostinta si se considera degrevat de raspunderea existentei unor
vicii ascunse sau invizibile a proprietatii (inclusiv, dar fara a se limita doar la acestea:
starea si structura solului, structura fizica, sistemele mecanice si alte sisteme de
functionare, fundatia, etc.), care ar putea influenta in vreun sens valoarea bunului in
cauza, fapt pentru care evaluatorul nu poate da nici o garantie referitoare la starea
tehnicé sau economica a acestora, ulterioara evaluarii;

Urbanism:

v

Mediu
&

v

Evaluatorul a presupus ca imobilul evaluat se conformeaza tuturor reglementarilor si
restrictiilor de zonare si utilizare, in afara cazului in care a fost identificatd o neconformitate,
descrisa si luata in considerare in prezentul raport;

Concluziile prezentului raport sunt valabile in conditiile inexistentei unor factori adversi
care includ substantele toxice sau periculoase.

Din informatiile detinute de catre evaluator, nu exista nici un indiciu privind existenta unor
contaminari naturale sau chimice care afecteaza valoarea proprietatii evaluate sau
valoarea proprietatilor vecine.

Evaluatorul nu are cunostinta de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care sa
indice prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase si nici nu a efectuat
documentari speciale in acest sens; valorile sunt estimate in ipoteza ca nu exista asa
ceva.

Daca se va stabili ulterior ca existd contaminari pe orice proprietate sau pe oricare alt
teren vecin sau cd au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea sa
contamineze, aceasta ar putea duce la diminuarea valorii raportate.

Acest raport nu este elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al starii
proprietatii, astfel de informatii depasind sfera acestui raport si/sau calificarea



evaluatorului. Evaluatorul nu ofera garantii explicite sau implicite in privinta starii in care
se afla proprietatea si nu este responsabil pentru existenta unor astfel de situatii si a
eventualelor lor consecinte si nici pentru eventualele procese tehnice de testare
necesare descoperirii lor.

Metodologie

v

Scopul prezentei evaluari si situatia actuala a proprietatilor imobiliare au stat la baza
selectarii metodelor de evaluare utilizate si a modalitatiler de aplicare a acestora, astfel
ca valorile rezultate sa conduca la estimarea cea mai probabild a valorii in conditiile
tipului valorii selectate;

Evaluatorul considera ca premisele utilizate in aplicarea metodelor au fost rezonabile in
contextul informatiilor ce sunt disponibile la data evaluarii;

Alegerea metodelor de evaluare prezentate in raport s-a efectuat tinand seama de tipul
valorii, de informatiile disponibile si de limitele fiecareia dintre ele;

Alte date

v

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii toate informatiile pe care le-a avut la dispozitie
la data evaluarii referitoare la subiectul de evaluat, neexcluzénd posibilitatea existentei si
a altor informatii de care acesta nu avea cunostinta. In cazul aparitiei altor documente
legale care sa ateste alte informatii decat cele utilizate de catre evaluator, acesta isi
rezerva dreptul de a modifica prezentul raport de evaluare in concordanta cu noile
informatii. Evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate in cazul mentionat anterior:

O evaluare este inerent subiectiva si reprezinta opinia noastra asupra valorii proprietatii
evaluate. Concluziile exprimate in prezentul raport sunt valabile numai la data evaludrii si
nu au fost luate in considerare elemente ce au aparut sau pot apérea dupa data evalurii:
Ele tin cont de starea la care se afld aceasta proprietate la data inspectiei.

In elaborarea lucrarii au fost luati in considerare toti factorii care au influenta asupra
valorii, nefiind omisa deliberat nici o informatie relevanta pentru estimarea valorii;
Evaluatorul a obtinut informatii, estimari si opinii, ce au fost evidentiate in raportul de
evaluare, de la surse pe care el le considerd credibile si nu isi asuma nici o
responsabilitate in privinta completitudinii si corectitudinii lor nefiind verificate din surse
independente;

Informatiile furnizate de catre terti sunt considerate de incredere, dar nu li se acorda
garantii pentru acuratete;

Evaluatorul considera rezonabile corectiile efectuate la aplicarea grilei de evaluare in
lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaluarii;

Evaluatorul nu are nici un interes prezent sau de viitor in legaturd cu proprietatea
evaluata sau cu partile interesate in tranzactie;

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;
Valoarea este valabila in conditile economice, fiscale, juridice si politice de la data
intocmirii sale. Daca aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport isi pot
pierde valabilitatea. De asemenea valoarea estimata in prezentul raport nu poate sa fie
atinsa in cazul unei incapacitati viitoare de plata, cand atat conditile pietei, cat si
situatiile vanzarii (perioada limitata pentru vanzare de ex.) pot fi diferite de cele luate in
considerare in estimarea valorii.

Se considera ca gradul de ocupare/neocupare estimat in cadrul abordarii prin venit este
realist si poate fi atins la data evaluarii, bazandu-se pe informatii statistice din piata.

Ipoteze speciale: nu este cazul.

1.11. Tipul raportului

Raportul a fost structurat dupa cum urmeaza :

(1) Termenii de referintd ai evaluarii — in care sunt prezentate atat
obiectul evaluarii cat si principalele elemente cu caracter specific care delimiteaza
modul de abordare al evaluarii;

(2) Prezentarea datelor — capitol in care este prezentat in detaliu
fiecare bun mobil,

(3) Analiza de piata;



(4) Abordarea in evaluare si rationamentul — capitol care contine
aplicarea metodelor de evaluare si reconcilierea rezultatelor obtinute pentru
estimarea valorii finale;

(5) Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

1.12. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare
- acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru
uzul clientului si destinatarului mentionati in raport;
- intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;
- nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluziile referitoare la valori, identitatea
evaluatorului) nu pot fi publicate sau mediatizate fara acordul prealabil al evaluatorului;

1.13. Declararea conformitatii evaluarii cu SEV
Evaluarea s-a realizat in concordanta cu prevederile din Standardele de
evaluare a bunurilor 2022, compuse din:
Standarde Generale:

SEV100 - Cadrul general;

SEV101 - Termenii de referinta ai evaluarii
SEV102 — Documentare si conformare

SEV103 - Raportare;

SEV 104 - Tipuri ale valorii

SEV 105- Abordari si metode de evaluare
Standarde pentru active:

SEV230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare;
Standarde pentru utilizari specifice :

SEV 400 - Verificarea evaluarii

PARTEA Il.PREZENTAREA DATELOR

Il.1.Date despre aria de piata, oras, vecinatati si localizare
Obiectul evaluarii il constituie Apartament cu 2 camere, situat in Oradea, str. Nufarului nr, 56, bl.
AN 56, ap. 24, etaj 6/10, compus din compus din: 3 camere, bucatarie, hol, baie, baie de
serviciu si balcon Su=64.42 mp; Sc= 95.55 mp, cota indiviza de teren 10/353 mp, proprietari DI.
Sofalvi Stefan cota %% si Municipiul Oradea cota .. Utilitatile din zona sunt: electricitate, apa,
canalizare termoficare, telefonie/internet.

11.2. Descrierea situatiei juridice

Proprietatea evaluata este inscrisa in CF 158223-C1-U16 Oradea, Sc = 64.42 mp , Su= 95.55
mp, cota indiviza de teren 10/353 mp, si eate situata in Oradea Str. Nufarului nr.56, bl. AN 56, et
6, ap. 24, jud. Bihor, nr cad 158223-C1-U16, jud. Bihor, proprietari DI. Sofalvi Stefan cota %z si
Municipiul Oradea cota %..
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A. Partea . Descrierea imobilului
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B. Partea Il. Proprietari si acte
inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinie
4344 /09/06/1983
Act i TP B31B8/1983,
a2 Intabulare,  drept de  PROPRIETATE  cumparare  dabandit pan 4]

Conventie, cota actupla 172
1! SOFALVI STEFAN

OBSERVATI iprovenita din conversia CF 2708 Seleus)
759498 £ 09/06/2021
ACt Administratiy nr PAD vizat sub ni 79498 i D8/06/2021 eris e OCPI Bihor Act Administratoy e HCL
£40 din 29.09 2015, mn 29/09/2015 erus de CLMO Act Agministiatn o Adresa nr, 61855/386 i
04/05/2021 emis de Primana Municipiul Oradea Art Adrministrativ ne. HOL 1596 din 1912 2010 ¢in
18712/2019 ermis de CLMO. Inscrs Sub Semnatura Frivata  nr. doc cad 249, tin 04/06/2021 erms do
Larastean Silvig, Insens Sub Semnatuta Privata  nr the, ain 04/06,2021 emis de Darastean Siviu
I litabulare, drept e PROPRIETATE. doband:t unn Lege cota actuala AL

12

1} MUNICIPIUL ORADEA CIF 4230487 domeniu privat
C. Partea lll. SARCINI .
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11.3. Descrierea terenului
Terenul aferent este in cota indiviza de 10/353mp..

I.4. Descrierea constructiilor si amenajarilor

Proprietatea evaluatd de tip apartament este situat pe str. Nufarului nr. 56, bl. AN 56, ap. 24,
etaj 6/10. Apartamentul este compus din: 3 camere, bucatarie, hol, baie de serviciu, baie si



balcon, are usa de siguranta, faianta si gresie in baie (mai vechi si uzate) si bucatarie, linoleum
in camere, usi interioare si ferestre din PVC si geam termopan sau lemn si sticla.

Exista instalatii electrice, apa canal si termoficare.

Mentionam ca spatiul evaluat a fost evaluat ,asa cum este” la momentul inspectiei, in starea de
intretinere constatata.

Poze proprietate evaluata:







11.5. Istoric incluzand vanzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente
Evaluatorul nu are cunostinta de eventuale vanzari anterioare ale spatiului de evaluat

PARTEA Ill. ANALIZA PIETEI

Municipiul Oradea si zonele limitrofe ale acestuia sunt zone dezvoltate, cu economie conturata
pe aproape toate ramurile, activa, cu populatie de varsta medie, grad foarte bun de ocupare,
ratd de somaj printre cele mai reduse pe tara; trendul de afaceri este foarte bun iar trendul
imobiliar este de asemenea bun. Piata este dezvoltata insa preponderent pe parte de terenuri
construite, avand utilizari rezidentiale, dar si cele pentru destinati comerciale si
industriale/depozitare; pe termen lung este prognozata o revigorare a pietei imobiliare odata cu
revigorarea economiei municipiului Oradea. Exista in derulare proiecte de dezvoltare ale zonei
metropolitane.



Piata imobiliara se poate defini ca fiind interactiunea dintre persoanele (fizice sau juridice) care
schimba drepturi de proprietate contra altor bunuri, cum ar fi banii. Aceasta piata se defineste pe
baza tipului de proprietate, potentialul de a produce venituri, localizare, caracteristicile
investitorilor si chiriasilor tipici

Potrivit anunturilor postate pe site-urile de specialitate preturile cerute variaza in functie de
dotarile apartamentului, de zona, dar si in functie de disponibilitatea de a vinde rapid sau de a
astepta cumparatorul potrivit. In zonele bune, apartamentele bine amenajate raman la preturi
mult prea mari pentru buzunarele multora dintre potentialii cumparatori.

Analiza cererii si ofertei

OFERTA

om0 w20 EEE 0 EEE

Orert la Vivsaca plats smntentl (racha)

Carwrus pentry schisitia de proorocisl s e Gr e ]
raLgashiie In pEas etaqe mart R
e 13. & 10.880
J40.350 x| 124000 —TA00  waxyy | T0880

Crerta 1s meamars piage smstench

Propeset i mmsbdiary ciodus b Aiept Asord {vactie) b poas srnps mart
170.30 o aa 138,050 e
Prows; mn...eu.u -18,9% Ny Sroprety ek Arata 19.400 % Ny 17.200
AT b O O TR " At e o L B Ty
[ W A R
42. 45.500
s PRl O % LR o 03 Speg e i
S
14,320
St ~18.6( D% N e oo
sccesace popuiate L el nemoral sonrarigran a3t & ream fopm
ojamiglel . 10533midlel
e —
i emaril ot naminal et 21.799 5 B% \ ?0.5:5’-8;
37214l a8% A 4.270 lei
Wbt o Nt 0 G BenRL L e
Bends U (i, ~HEALARTN 1 Mool RaThan\s’
I, unc
e i 10303 _ 7.341
5.8% e 5% R C 0 VIR
PRETURI $1 COSTURI DINAMICA PIETE! IMOBILIARE IN PRIMUL

TRIMESTRU DIN 2023
TeRVED Hsd B At pentes prraneLe
e a i tarn mved atE

+2,7% A +0,3%

T V2 (1 WRTR

P ia trimesrinch 8 peuturias pantre
BRI e etiOent e B i, B Ao
*e *.1:.?—'-63‘*: ﬁ -‘-a:.'.-‘!'?--;x:.;-:_.

b Astid 8 it s 03Bt o ECRAD b
iy ervel mathonal - piofs smmiard & {rmehal
s e

-0,2%
A Bl B prefisor pentra prapieti] s rassertise 8
g Poyel Aplingl BigTd oand
+ +
el A I 2l
e Ph GO I Pome TULLS PATTTY ChA e
et e
187
‘jf': ) o 2013

0 in oblliare.re




Asa cum afirma Catalin Priscornita, CEOQ BLITZ, “in ciuda previziunilor alarmiste din media, ca
piata imobiliara ar fi devastata sau ca ar fi in cadere, privind lucrurile retrospectiv, la rece,
constatam céa realitatea din piata a fost, de fapt, alta. Piata nu a fost in scadere, ci intr-o
continud adaptare la noile conditii economice si in cautarea starii de echilibru. Anul trecut a fost
un an exceptional de bun, cu foarte multe tranzactii, in ciuda contextului international geopolitic
de razboi si a contextului economic de inflatie. Toate insa au un cost, iar anul 2023 a debutat cu
mai putlne tranzactii, in ciuda preturilor la imobiliare in scadere. Vanzatorii inca dicteaza
preturile Piata imobiliard din 2023 continua sa fie, desi tot mai putin, o "piatéd a vanzatorilor”.

Practic acest lucru inseamna ca vanzatorii inca mai pot cere pretul dorit pentru ca inca-si permit
si pentru ca telefonul mai suna. Din cauza preturilor si a ratelor tot mai mari insa, cumparatorii
se raresc, iar cei care se gandesc sa cumpere, sunt tot mai cumpatati si mai calculati in decizia
de cumparare. Cererea este, asadar, in scadere, dar in scadere este si oferta. In timp ce
cumpaératorii reflecteaza daca sa cumpere sau nu, dezvoltatorii isi iau, la randul lor, pauze de
gandire. Din cauza cresterilor noi de preturi la materialele de constructie si a problemei
stocurilor, multi dezvoltatori au dus costurile in zona de "apartamente ieftine” sau au pus pe
"asteptare” proiectele, de teama de a nu ramane cu banii investiti in constructii nefinalizate.
Casele bat apartamentele Surpriza debutului de an a fost, in schimb, cererea crescanda pentru
case, echivalenta cu cererea de apartamente, care in anii trecuti era la jumatate. Rationamentul
cumparatorilor de case pare sa fie unul previzibil - "Decéat sa dau 150 de mii de euro pentru un
apartament, mai bine mai plusez bugetul cu inca 30-50 de mii si-mi iau o casa chiar dacé este
intr-o zona limitrofa cu o suprafata utila si de teren mai mica!” Pentru prima data in istoria de 13
ani a companiei pe care o conduc, cererile pentru case au ajuns la paritate cu cererile de
apartamente, ceea ce nu e deloc surprinzator, avand in vedere contextul si tendintele tot mai
clar conturate de dupa pandemie. Munca de acasa dicteaza in continuare regulile din piata
imobiliara si face ca nevoia de spatiu in intimitatea propriei case sa devina prioritara. O alta
noutate absolutd a inceputului de an a fost dinamica cu totul speciald de pe segmentul de
business. Daca tranzactile de pe segmentul rezidential au dat semne de incetineala, pe
segmentul de business, in schimb, tranzactiile au avut o evolutie foarte buna. Pe zona de spatii
comerciale si industrial, multe orase au fost pe trend de crestere. in special Vestul si Centrul au
devenit extrem de atractive pentru marii retaileri si operatari in logistica, precum si corporatii
multinationale, gratie apropierii de granita dar si a infrastructurii bine dezvoltate, care le asigura
un mediu favorabil de dezvoltare. *** Anul trecut am avut un numar de tranzactii si preturi
record, prin urmare a fost un an fabulos si efervescent, dar numai in aparenta! Adevarul este ca
cererea exaltatad din piatd a fost mult prea mare pentru oferta deficitara, care nu avea cum sa
tina pasul.

Acest dezechilibru putea fi rezolvat doar printr-o crestere accelerata de preturi, ceea ce s-a si
intamplat, iar spre finele anului in mai toate orasele, preturile la apartamente au crescut! Abia in
primul trimestru al lui 2023 preturile au decelerat si am putut simti cu totii un oarecare echilibru
intre cerere si ofertd, care, in piata, inseamna un singur lucru - stabilitate de preturi! Deci
asteptarile potrivit carora preturile ajung la jumatate din nivelul anului 2022 sunt nerealiste si e
cazul sa le abandonam cu totii! La modul cum se prezinta acum lucrurile, ne mai putem astepta
la cel mult o scadere usoara de maxim 10-15% fata de preturile record de la finele anului trecut!



INDICELE PRETURILOR PROPRIETATILOR

REZIDENTIALE

in primul trimestru ¢in 2023, preturile sclicitate pentru
proprietatile rezidentiale din Roméania s-au apreciat
usor, in medie, cu 0.3% fatad de trimestrul anterior,
potrivit datelor centralizate de Imobiliare.ro. in ceea ce
priveste evolutia anuald, indicele a inregistrat o creslere
de 1,7%. La nivelul Uniunii Europene, se poate observao
tendinta de usoara scadere a preturilor.

In ceea ce priveste preturile de tranzactionare a
tocuintelor, cele mai recente date publicate de Eurostat
si Institutul National de Statisticd {INS) releva, pentru
ultimul trimestru din 2022, o apreciere timestriala de
2.5% si, respectiv, o crestere anuala de 6.7%.

“In primul trimestru din 2023, preturile solicitate pentru proprietatile rezidentiale din
Romania s-au apreciat, in medie, cu 0,3% fat3 de trimestrul anterior. *

INDICELE PRETURILOR PROPRIETATILOR REZIDENTIALE
(2015=100), date trimestriale

imobiliare.ro T1 2023:
Evolurtie tor +0 5% *
Evolutie anuala +1

ome Romdnia (Imobiliare.ro) e Bulgaria Cehia
= European Union (Eurostat} —— Ungarla
~ Romania {INS) — Polonia

INS T4 2022:

Sursa: date prelucrate de Imohiliare ro



EVOLUTIA PRETURILOR
PROPRIETATILOR REZIDENTIALE

Dupace z-asituat |z -1.8% in trimestrul trei al snulu 2022 din 2023 o usoara apreciere in valoare de 0,3%. Cu toate
si. respectiv. la -1.4% In ulimul tnmestru. ritmul acestea. comparativ cu perivada similard din 2022, s-a
tnmestnal al pretunlor a inregistrat in primut rimestru inregistrat o crestere de 0.7%.

“Trimestrul | din 2023 se distinge printr-o crestere anuala de 0,7% a preturilor locuintelor
din Romania. *

EVOLUTIA PRETURILOR FATA DE ANUL ANTERIOR

/ Media ultimelor patru tnmestre
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Sursa: imobiliare.ro

SITUATIA IN MARILE ORASE - APARTAMENTE DE VANZARE

Cu o valoare de 2.420 euro pe metru patrat, Cluj-Napoca ocupa in continuare primul loc in
clasamentul celor mai mari pretun (medii) solicitate pentru apartamentele scoase la vanzare in
principalele orase, inregistrand in primul trimestru din 2023 o crestere usoara de 0,3%. in plus,
preturile din acest centru regional au inregistrat un avans de 8, 1% in ultimul an si un avans de
30,8% in ultimii doi ani. Pe locul al doilea in top se situeaza Bucuresti, cu un pret mediu de
1.660 de euro pe metru patrat util si un regres de 0,9% in primele trei luni din 2023, si respectiv
un avans anual de 0,5% si o cre$tere de 12,8% in ultimii doi ani. Dupa un avans de 0.6% in T1
2023 si de 5,5% in ultimul an, Brasov a ajuns la o medie de 1.580 de euro pe metru patrat util.



Pe urmatoarele locuri in clasamentul national al ritmului de evolutie a preturilor din T1 2023 se
afia Constanta (1.460 €/mp), Craiova (1.460 €/mp), Timisoara (1.450 €/mp), lasi (1.350 €/mp),
Oradea (1.340 €/mp), Galati (1.080 €/mp) si Ploiesti (1.080 €/mp). Singurul centru regional care
se mentine in clasamentul oragelor cu apartamente de minimum 1.000 de euro pe metru patrat
utl este Braila (990 €/mp). Comparativ cu perioada similara a anului anterior, datele
Imobiliare.ro relevé doar majorari ale preturilor solicitate de vanzatorii din marile orase. Cel mai
semnificativ avans a avut loc in lasi (+9,8%), urmat de Cluj-Napoca (+8.1%), Oradea (+6,8%),
Brasov (+5,5%) si Ploiesti (+5,2%). Pe urmatoarele locuri in topul scumpirilor se afla Timisoara
(+4, 6%) Craiova (+3, 8%) Braila (+3,6%), Galati (+2,7%) si Constanta (+1,8%). Comparand
preturile actuale cu cele de acum doi ani, cea mai mare dlferenté de pret, respectiv +30,8%,
poate fi observatad in Cluj-Napoca, in vreme ce Brasov se situeazs pe pozitia secundara in
clasament, cu 25,4%. lasi ocupa pozitia a treia, cu +23,9%. In Bucuresti s-a inregistrat o
crestere de +12,8%. 3, 9% 8,8% 21,4% 3% 13,2% 17 8% 4,5% 14,8% 21,8% 3,4% 9,6% 17.1%
1,1% 4,4% 7,9% 2% 9,7% 18,2% 4,5% 10,3% 16,4% 2,4% 6,3% 12,5% 1% 7.5% 13,4% 2,4%
6,5% 10,2% -0,2% 4,8% 14,1% Cluj-Napoca 2.420 Bucuresti 1.660 Timisoara 1.580 Constanta
1.460 Brasov 1.460 Craiova 1.450 lasi 1.350 Oradea 1.340 Ploiesti 1.080 Galati 1.080 Braila
990

EVOLUTIA PRETURILOR SOLICITATE iN MARILE ORASE - APARTAMENTE DE VANZARE
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Cluj-Napoca  Bucurasty Beasov Censtanta Craova Timisoara Oradea Galati Botesu Brala

@ Evolutia pretuluiin ultimii 2 ar % @ Evolutia pretuluiin uttimele 3 juni %6 Sursa: Imobiliare ro

& Evolutia pretulu in uitimele 12 funi % B Pretul mediu/mp util (€)

PRETURI APARTAMENTE DE VANZARE
IN FUNCTIE DE ZONE

Bucuresti:

Cele mal scumpe apartamente pat fi gésite in arealut
central si ultracentral. unde valoarea medie de listare se
cifreaza a 2.540 de eurc pe metru patrat util, dupa o
apreciere trimestriala de 0.5% si o crestere anuald de
2.3%. In zonele semicentrale. 0 asemenea locuinta este
scoasa la vanzare pentru 1.718 de euro pe metru patrat,
dup3 o depreciere da -1.8% |a trai tuni si, respectiv, dupa
o schdere de 2.5% la 12 luni. La periferia orasului, pretul
mediu selicitat de vanzatori este 1.484 de curo pe metru
patrat util in scadere cu-0.7% fata de trimestrul anierior
si. increstere cu 215 fata ge T12022

Timigoara:

in Timisoara, locuintele din arealu! central si ultracentral
pot fi achizitionate, in medie, cu 1777 euro pe metru
patrat util, dup8 o apreciere de 3,7% la trei luni, si
respactiv. o crestere de 14.6% la 12 uni In zonele
semicentrale. un apartament este disponibil spre
vanzare cu 1439 de euro pe metru parrat. dupl o
crestere de 0.3% la trei luni sl 3,9% 13 12 luni. La periferia
orasulu, pretul mediu solicitat de vanzatori se situeazé
13 1.426 euro pe metru patrat util, incrastere cu G, 3% fata
de trimestrul anterior si, cu 41%¢ fatdde T12022.



Cluj-Napoca:

Arealul central s ultracantral din Cluj-Napoca se
situeaza, in continuare, pe prima pozitie in top, cu ©
mede de pret de 2.B68 de euro pe metru patrat util,
irvegistrand in T1 2023 o apreciere de 8.3%, iar la nivel
anual, o crestere de 9,1%. Acesta este urmat de zona
semicentrala, unde preturile s-au majorat la nivel
trimestrial cu 1.2%, panala 2. 576 de euro pa matru patrat
util. La nivel anual. zona semicentrald a avut parte de o
crestere de 71%. In cartierele marginase ale orasului,
pretentiile vanzatorilor se situeazala 2 186 eurc pe metru
patrat util, in scadere cu 0.7% fatd de cele trei luni
anterioare i, respectiv. in crestere cu 7.3% faid de
perioada similard din 2022

Bucuresti
2.3% -2,5% 21%
0.5% -1,8% -0,7%
2540€ 1.716€ 1484€
UtacentraliCentral  Semacentrsl Pertatie
Cluj-Napoca
9.1% 1% 7.3%
8.3% 1,2% -0.7%
2.868£ 251 € 2186€
Ulrscentral!Centzal Samacentral Penfens

@ Evoiutia anusld
@® Evolutia trimesinald

Constanta:

in Constanta, apartamentele scoase la vanzare in areakul
central s ultracentral costd. in medie. 1.702 de ewo pe
metru patrat uti, in conditiie unes aprecieri trimestriale
de 9.1% si respectiv. unui avans anual e 7.8% in zonele
semicentrale, 0 asemonea locuintd are un pret mediu
solicitat de 1502 ewo pe metru patrat. ceea ce
inseamna o usoard crestere a preturilor in utimele tres
luni si 0 crestere de 21% 12 12 lurv. La perifenia orasulul,
pretul mediu sohcnat de vanzatori ajunge la 1 341de euro
pe metru patrat utd, in crestere cu 0.8% fatd de
trimestrul antenor siin crestere cu 4.1% 1 12 luni

lagi:

Apartamentele din zona centrala si cea ultracentrala a
lasiuiui au o valoare medie de listare de 2.015 de euro pa
metru patrat util, dupa o crestere trimestnala de 3.4% si
un avans anual de 7.5% In arealul semicentral o
asemenea locuintd este scoasa la vanzare pentru 1365
de euro pe metru patrat. dupa o crestere ce 18% la trei
luni 5i. respectiv, 9,8% 1a 12 luni_ in cartierele marginase.
suma medis solicitatd de propristari este 1.331 euro pe
metru patrat util, in crestere cu 1.9% fata de trimestrul
anterior si cu 10,2% fata de T1 2022

Timisoara
14.6% 3,9% $1%
3,7% 0,3% 0,3%
1777€ 1439€ LL2BE
UttracentreiiCantrsl Semicentral Perene
lasi
7.5% 9.8% 10,2%
3.4% 1.8% 1.9%
2.015€ 13E5€ 1331 €
UttracentaliCentrs Semcentia Peritene

Sursa: Imobiliare.ro

Oradea:

in Cradea. apariamentele din arealul central $i
ultracentra! pot fi achizitonate. in medie, cu 1483 de
euro pe metru patrat utl. dupd o crestere de 9.5% la tre
luni i, respectiv. 0 crestere de 14% la 12 luni in zonele
semicentrala, suma medie solicitatd pe acest segment
de piatd se situeaza la 1 334 euro pe metru patrat. dupa
un avans trimgstrial de 2.3% si unul anual de 7.5% La
penferia orasulw, pretul mediu solicitat de cawe
proprietan este 1268 de euro pe metru patrat util. in
crestere cu 4% fatd de trimestrul antenor si in crestere
cu 5 6% fatd de pericada similard a anulul antenor




Bragov:

Locuintele din zona centrald siultracentrald a Brasovului
au o valoare medie de listare de 1.6B4 de euro pe metru
patrat util. dupa o usoara apreciere de 1.9% a trei luni si,
respecti, dupa o crestere de 4% 1a 12 luni_ in cartierele
semicentraie, un apartament poate fi achizitionat cu
1542 de euro pe metru patrat. dupd un plus de 13 la trei
funi i 4,B% la 12 luni. in cartierele méarginase. pretul
mediu solicitat de vanzatori ajunge la 1553 da euro pe
metru patrat wtll, in crestere cu 0.A% fata de wimestrul
anterior sicub,4% fatdde T12022.

Craiova:

inCralova, vanzatori de apartamente dir zona centrald si
ultracentrald solicita. in medie. 1.755 de euro pe metru
patrat util, in conditiile unei aprecieri trimestriale des 1.9%
si, raspectiv, unei cresteri anuale de 4.5%. In zonale
semicentrale. valoareg Ce listare pentru o asemenea
locuinta este 1.444 de euro pe metru pltrat. dupdunplus
de 1% la trei luni si o crestere de 3.2% l2 12 luni. In
cartierele de |a periferie, pretul medu solicitat ajunge la
1559 dge euro pe matru patrat util. in crestero cu 8.4%
fatdde T4 2022siincrestere cu 9,9% fata de T1 2022

Constanta Oradea
7.8% 21% 1% 14% +7,5% 5.6%
9.1% 0.1% 0.8% +9,5% +2,3% +h3%
1702€ 1502 € 1.341€ 14B3€ 1334 € 126B€
Uzacentral! Central Semecentral Peritene UltracentialiCant Semicentisd Per ifena
Brasov Craiova
4% 4,8% B,4% 4,5% 12%
1,9% 1% 0.4% 1.9% 1%
1686 € 1542 € 1583 € 175E€ L4L4€
UvacentaiCentra! Semcentral Perirene prtracent sliiCent s Sarioents

@ Evolutia anuald

@ Evoliutia tnmestrald Sursa: Imobiliare.ro

Cea mai buna utilizare

In conformitate cu Standardele de Evaluare ANEVAR, analiza de piata are scopul de a estima
cel mai bun pret pentru o proprietate in conditiile celei mai bune utilizari.

Conform Ghidului Metodologic de Evaluare GEV 630, cea mai buna utilizare (CMBU) este
definita ca: “utilizarea unui activ care ii maximizeaza valoarea si care este posibila din
punct de vedere fizic, este permisa legal si este fezabila din punct de vedere financiar”.
In conformitate cu Standardele de Evaluare ANEVAR- editia 2022, standarde ce incorporeaza
Standardele Internationale de Evaluare (IVS)-editia 2013, Standardul de Evaluare SEV 100 -
Cadrul Generaf (IVS Cadrul General), prevede ca valoarea de piata a unui activ va reflecta
cea mai buna utilizare a acestuia.

CMBU poate fi continuarea utilizarii curente a activului sau poate fi o alta utilizare. Aceasta
este determinata de utilizarea pe care un participant de pe piata ar intentiona sa o dea unui
activ, atunci cand stabileste pretul pe care ar fi dispus sa il ofere.

Cea mai buna utilizare este un concept deterministic care sustine ca utilizarea asteptata este
utilizarea singulara si specifica ce conduce la maximizarea utilizarii terenului.

Conceptul CMBU - cea mai buna utilizare reprezinta alternativa cea mai favorabila de utilizare
a proprietatii, selectata din diferite variante posibile de construire, ce va constitui baza de
pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in
continuarea analizei din evaluarea de fata.

Cea mai buna utilizare este analizata uzual in una din urmatoarele situatii:
- cea mai buna utilizare a terenului liber;
- cea mai buna utilizare a terenului construit.

Determinarea celei mai bune utilizari presupune luarea in considerare a urmatoarelor cerinte:



e utilizarea sa fie fizic posibila din prisma a ceea ce ar fi considerat rezonabil de catre
participantii pe piata;

e utilizarea sa fie permisa legal, fiind necesar sa se ia in considerare orice restrictii in
utilizarea activului, de exemplu specificatiile din planul urbanistic;

e utilizarea sa fie fezabila financiar, avand in vedere daca o utilizare diferita, care este posibila
fizic si permisa legal;

e maximizeaza valoarea; va genera profit suficient pentru un participant tipic de pe piata, mai
mare decat profitul generat de utilizarea existenta, dupa ce au fost luate in calcul toate
costurile conversiei la acea utilizare.

Destinatii alternative posibile fizic si justificate adecvat de localizarea proprietatii:

- demolare constructie si vanzare teren liber - inadecvata

- utilizare rezidentiala - adecvata

- utilizare comerciala- inadecvata

- utilizare office - inadecvata

Destinatii permise legal si cele identificate ca posibile fizic:

- demolare constructie si vanzare teren liber - inadecvata

- utilizare rezidentiala - da

- utilizare comerciala- nu

- utilizare office - nu

Acest concept (CMBU) este adecvat in special in cazul terenurilor libere, dar si al terenurilor
construite, cand constructiile si cladirile existente sunt vechi sau cand structura zonei s-a
modificat foarte repede, ceea ce a dus la modificarea cererii si, implicit, a ofertei, impunand
noi standarde in cadrul pietei respective.

Tinand seama de aceste considerente, cea mai buna utilizare va fi determinata in situatia
terenului construit.

Cea mai buna utilizare este reprezentata de utilizarea actuala, respectiv proprietate
imobiliara rezidentiala.

PARTEA IV. ABORDAREA IN EVALUARE S| RATIONAMENTUL

in conformitate cu Standardele profesionale si a recomandarilor metodologice de lucru acceptate de
ANEVAR, exista trei tipuri de abordari posibile:

1. Abordarea prin piata — in cadrul acesteia, proprietatea evaluata este comparata cu proprictati
similare care s-au vindut recent sau pentru care se cunosc preturi de cotatic sau oferte de pret;
sunt folosite date despre proprictdti comparabile iar comparatiile sunt realizate pentru a
demanstra pretul probabil cu care s-ar vinde proprietatea daca ar fi oferita pe piata.

2. Abordarea prin cost — in cadrul acesteia este determinat costul de inlocuire al cladirii si
amenajdrilor terenului, la data evaludirii, impreund cu o estimare valorica a pierderilor ce au avut
loc datoritd uzurii fizice, deficientelor de proiectare §i influentelor vecinatatii. La costul estimat
dupa scaderea deprecierilor cladirii se adauga profitul investitorului imobiliar si valoarea estimata
a terenului. Totalul astfel obtinut reprezintd valoarea indicata de abordarea prin costuri.

3. Abordarea prin venit - in cadrul acesteia este calculat venitul curent al proprietdtii, luand sau nu
in considerare deducerile pentru pierderile prin neocupare precum si cheltuielile aferente
exploatarii, astfel se obtine un venit brut potential sau cfectiv sau un venit net din exploatare. De
mentionat ca venitul din expleatare considerat in calcul este totusi un venit obtinut de la un fost
operator al retelor care a obtinut veniturile prin management propriu si in anumite conditii
limitative de piata. Corespunzator tipului de venit considerat, vor fi aplicate rate de capitalizare
adecvate rezultand astfel valoarea indicata de aceasta abordare.

Dintre cele trei abordari am utilizat doar abordarea prin piata intrucat exista suficiente

oferte/ date din piata si este cea mai potrivita abordare pentru proprietatea de evaluat.




Abordarea prin piata:

Metoda comparatiei directe utilizeaza analiza comparativa: estimarea valorii de piata se
face prin analizarea pietei pentru a gasi proprietati similare si compararea acestor proprietati cu
cea evaluata. Premisa majora a metodei este aceea ca valoarea de piata a unei proprietati
imobiliare se afla in relatie directa cu preturile unor proprietati competitive si comparabile.
Analiza comparativa se bazeaza pe asemanarile si diferentele intre proprietati si tranzactii, care
influenteaza valoarea.

Este o metoda globala, care aplica informatiile culese urmarind raportul cerere-oferta pe
piata imobiliara, reflectate in mass-media sau alte surse de informare. Se bazeaza pe valoarea
rezultatain urma tranzactiilor cu imobile efectuate in zona.

Pentru estimarea valorii de piata a activului prin aceasta metoda, evaluatorul a apelat la
informatiile provenite din ofertele de vanzare cu apartamente in zona, precum si la datele si
informatiile existente in publicatiile ce contin rubrici de publicitate imobiliara.

Aceasta metoda consta in analizarea elementelor de comparatie intre spatial comercial
de evaluat si spatii similare tranzactionate sau ofertate curent pe piata. In cele ce urmeaza, vom
analiza elementele a trei spatii din aceeasi zona.

Abordarea prin piata prin compararea ofertelor asupra unor proprietati similare:

Comparabila A:

https://www.imobiliare.ro/vanzare-apartamente/oradea/nufarul/apartament-de-vanzare-3-
camere-
XDSB100577lista=970287464&listing=1&pagina=lista&sla=lista&sla=lista&imoidviz=3798845333

Apartament cu 3 camere, Nufarul, Str. Leonardo Da Vinci 70.500 €
) Craoed 2on3 Nulsnd - Vel harty

07701468 298

Ardtoe i wtate rapvezantath e
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Descriere

Cod. #57R

Apartament cu 5 camers decamandat in bioc Up PB la eta; 4 din 4 avand acoperls cu tigla (spatiu depezitare in pod) in Oraded
Cart Nufarul

Este luminos avand orientare: sudica. cu amplasat pe curte motiv pentru care are liniste si proveliste panoramica spre oas si

natura.
In suprafata utila ge 65 mp + baicon &mp respectiv construita de 81 mp.

Esle compus din: 1living. 2 dermitoare. ) bucatatle inchiso, 2 bai cu geam. 1 balcon inehis (4 mp), 1dresing, 1debara ) antreu &

uninhol
Dispune de: incalzire de la CET prin calorifere.

Apartament construit In anli B0 a fost renovat total prin 2019 toate usile schimbate MDF celular, proze intrerupatoare. terestre
termopan sirolete. prezinta balcen inchis in termopan . izolat, zugravit si gresie-fanta nol.

Sa vinde mobilal & utilat cu tot ce este inel inclusiv electrocasnice sielectronice

Are loc de parcare de domiciin in fata bloculuiobtinuta prin Ascciatia de Proprielari care se prada odata cu posesia
apartamentulu, Mentionez ca sunt suficiente locuri de parcare in curtea bloculul

£partamentul are ¢ ampasare densebita find situat In centrul cartierulul Nufarul. zona Lotus Center cu toate vecinatatile si
fac:litatile urbane ce top siin acelasi timp liniste si inlimate gratie orientari §i curti
Eroximilati
Centrul Comercial Lotus: Careffour, saia de sport, restaurante divertisment, kfc. banct (Transiivania Raiffaisen etc). Farmaci
ele - 300 metr!
Mijloace de transport (ramvay, autobus) T minut pe jos!
- Biserica Crtodexa - Tmin
- Petrom - 1 min,;
-Parcul Satca la 2 min:

Specificatii

1D AnunT: ¥ESEIO0S 7

hr. camere 3 Anconstruclie: 1980
Suprafatautia 85mp Structurdrezistenta beton
Suprzfatd construita. 81mp Tigimobil bloc de apartamente
Compartimentare: decemandat Regiminallme D+P+4E
Confort: 1 Nr locuriparcare 1
Etay Etaj4 /& M bacoane: 1

Kr. Dai 2




UTILITATI FINISAJE

Utilitati generale: Curent, Apa, Canalizare, CATV Ferestre cu geam termopan: PVC
Sistemincalzire: Termoficare, Calorifere Usi interior: Lemn
Usa intrare. Metal
Rulouri/Obloane: PVC
izolatii termice: Bloc izolat termic
Podele: Gresie. Parchet
Pereti: Faianta, Vopsea lavahila

DOTARI ALTE DETALII ZONA

Alte spatii utile: WC Serviciu, Debara Amenajare strazi: Asfaltate
Bucatarie: Mobilata, Utilata lluminat stradal

Contotizare: Contor caldura. Apometre Mijloace de transport in comun

Mebilat: Complet
Electrocasnice: Cafetiera, Masina de spalat rufe, Frigicer,
Cuptor microunde, Aragaz, Hota. TV CERTIFICAT ENERGETIC

Dotari imobil: Uscatorie, interfon, Acoperis
Clasa energetica: C

DISPONIBILITATE PROPRIETATE

imediat




Comparabila B:
https://www.imobiliare.ro/vanzare-apartamente/oradeal/rogerius/apartament-de-vanzare-3-

camere-

XVONOOANS5?lista=97028746&listing=1&pagina=lista&sla=lista&sla=lista&imoidviz=3798845333

Apartament, 3 camere, decom, dubla orientare, 2 balcoane. langa piata .. «¢ . 76.000€

o Cvachen, tonm Roge:es - Ver hactd

Czaholi Tibor

Trimite finkul unui prieten pe:
) f 2 &




Descriere

Vand apartament tip PB cu 3 camere, confort | decomandat. cu 2 balcoane, la etajul & din4 cu acoperis, tzolat termic din exterior,

situat langa Piata Rogernus. Imobilul are o suprafata utila de 67,4 mp, are doua balcoane, doua bai, ceimare este cu geam
Geamurile imobilului sunt termopan cu rolouri. Camerele sunt cu parchet laminat. Apartamantui are aer conditionat. Caldura
este contorizats daca sz inchide nu se plateste Asociatia de locatari este p2 o singura scara, astfel cheltuelie de intietinere
sunt reduse

Apartamentui este linistit, cu geamuri spre spatiu verde,

Foarte aproape de apartament este Piata Regerius, 2 distanta de 50 metsi este statia ue tranval, iar intr-oraza de 10C metri se
afla | farmacii, spitaiuri, gradinita, banci, magazine alimentare, metalo chimice, parcul Magnolia si Qraseiul copiilori.

Specificatii

1 Ancnt KVONOCANS

N1 camere 3 Tpimob tloc de apartamente
Suprafutiguis 672mp Regiminditima: PaLE
Campartmentare: decomandat

Canlort 1

Ets) Etajéra

e 2




Comparabila C:
https://www.remax.ro/anunt/10727 2/apartament-cu-3-camere-de-vanzare-in-zona-nufarul-1

Apartament cu 3 camere de vanzare in zona Nufarul (;j; e o @

Apartament 3 camere vanzare in bloc de apartamante Bihor, Oradea. Nufarul - vezi incajia pe hana @

FRET DE VANZARE.

81.900 €
1280 € /irp
G

._f I.__'q
i- - --"_i‘,

Claudia Monory
Sales Astotiate
REMEAX Farnily, Ufages

T: 03711788148

£ CONTACTEAZA -MA

e

1D: AMIXIO72T2



Detalii proprietate Facilitati

Camere: 2 Acces Internet: Wireless

0= Imobil: Bizz d= apartaments

Supr. construitd: 25 mz Disponibilitate imoziar Alte Spagii: Li%t

Unitate Suprafata: rp

Locuri de parcare 1

Amenaljare strazi: Azfaitate, lumingt straaal, Vloare e war:

+ Confort: * « Etaj 4/ P+a0 » Arhitecturd: Parcn

« Dormitcare 2 « Tip apartament: 203 tarment « Bucatarie: LT/t

« Bucatdrii | « Stare interior. Trrisat Slasic » Dothri. fer corglivnny Aagaz, Frigiven Mapnd de sndiet rute
» Reper: + Etaje cladire & » Dotdri imobil intarfn, Videartsrion

+ Balcoane v calzozn: + Suprafad utila I mp » Ferestre. Lomn

« Bai 2 « Tip constructie: Cirdnnas « ITAC internet, Telefor

Comp.: Daszrmandst

Stadiu constructie. Tzl zatd

Mobilat: Complst

An constructie: 1978

Pereti. falantz

.

Utilitati generale: 223, Canulzase, CATY, Curert Gar

Usi interior: 107

Usi intrare: Loron

Descriere proprietate

V& propunent spre vinzare Cu oomisicn Ok La CUmparatar un apaitament Su 3 camerd, miocat s wtilal, £tuatin Cartierul Nufaruf pe strata Nofary
Apartarrentul este local zat la etajul 4, Int-c clidice ou 8 w1ajs in imealata apropiers de Ucsul 7
tatea irobilulu putem gdsi ava scoll o gridinita:

zoretic Onisifor Ghilu.

e de atracte comertiale sau

Panay Varkat, Scigos Kavfand, Prefl Lotus Mall Pizsa Mutirul Miloage de tansport in cornun, Liceu! Cnig
Emanud, sa.

for Ghilu, Lizeul Baptist Liceul P

. ¢ wwinarie Fetram, Lotus Mall, farmsc
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Alte comparabile:

https:/iwww.remax.ro/anunt/117007/apartament-27017

Apartament
Apartamant 3 camere vanzare in bloc de apartamentae Bihor, Oradea, Nutarul - vezi leestis pe harrd @

Detalii proprietare
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Descriere proprietate
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hitps://iwww.imobiliare.ro/vanzare-apartamente/oradea/rogerius/apartament-de-vanzare-3-camere-
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Apartament cu 3 camere de vanzare in zona Rogerius isaze . B3.900 €
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Descriere
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|Anexa A

ELEMENTE DE COMPARATIE

[PRET DE VANZARE NEGOCIAT

66975

] 1EURO = 49575
LA

72200

77805

Dreptul de proprietate transmis integral integral integral inlegral
|Ajustare pt.dr de propr. Transmis % 0 0 0
Ajustare pt.dr de oropr. transmis 0 0 Q
PRET AJUSTAT 66,975 72.200 77.805
‘Conditii de finantare cash cash cash cash
Ajustare ot conditiile de finantare 0 0 0
PRET AJUSTAT 66975 72200 77805
Conditii de vanzare nepartiniloare nepartinitoare nepartinitoare nepartinioare
Ajustare pt. conditile de vanzare 0 0 0
PRET AJUSTAT 66975 72200 77805
Conditii de piatd mai 2023 ofenta valabila ofena valabila oferta valabila
Ajustare pt conditiile de piatd % 0 0 0
Alustare pt. conditiile de pisti 0 0 (
PRET AJUSTAT 66,975 72,200 77,805
cheftuieli necesare imediat dupa cumparare nu nu nu
ajustare [ 0 0
PRET AJUSTAT 66,975 72,200 77,805
Conditii de localizare str Nufarului nr 56, bLSE, | Str. Leonardo Da Vinci, | langa Piata Rogerius, Orad.:; !:T:aml.'-meul

ap 2¢, Oraden QOrades Rogerius Onhr;'nr Ghibw)
Ajustare % 10 20 5
Ajustare 6698 14440 3830
PRET AJUSTAT 73673 86640 81695




Data PIF

1983

similar

similar similar
Ajustare %o 00 00 0.0
Agustare ] Y 0
Regim de inaliime S+P +10E S+P +4E P+4E S+P+BE
Etaj 6110 44 /4 48
Ajustare (%) 150 150 0o
Ajustare 11051 128595 0
Suprafata utila apartament (mp) 64.42 65.00 67 00 £5.00
diferenta suprafata mp -0.58 -2.58 -0.58
Ajustare -£57 -3336 739
valoare ajustaia intermediara 84066 56300 BD366
Tip apartament decomandat decomandat decomandat decomandat
Ajustare % 0 0 0
Ajustare 0 0 0 0
finisaje meci, geamur
PVC cu termopan, inoleum ceva mai bune, gresia sl
in camere, gresie in hel, i faianta ¢in bal este mai parchet dn lemn in
Finisaje baie ai bucsatarie, cresie , ranovat fotal b 2019 noua si in camere esle camene
feianta in bucatarie si parchet laminat
baie.

Ajustare % -15 -10 -5
\Ajustare -12610 9630 4048
b § . aer cendtionaticonter

Sistem incalzire termeficare termoficare T aratanen termeficare
Ajustare % 0 5 0
Ajustare 0 4815 0
Obiecte sanitare, electrice da.2 bai da 2 bai da 2 bai da. 2 bai
Ajustare 0 0 0
Ajustare 0 0 0
Termoizolatie exterioara nu izolat termic izolal termic nu
Ajustare % -5 -5 0
Ajustare 4203 -3610 0

; 1 loc platit. 1 balcon| publica 2 balcoane 1 loc platit. 2
Garajl parcare/balcon PBES, 2 palcoans inchis inchise balcoane
Ajustare % 10 -10 -5
|Ajustare 3407 7220 -3880
1987 456955 - ] unebe Gl

|PRET AJUSTAT 75659 71025 73028
|Componente nonimobiliare nu complet utifat nu da
[Ajustare % 0 0 0
|Ajusiare -3000 1] 1]
PRET AJUSTAT 72,659 71,025 73,028
‘Nr ajustari aplicate 2 3 1
\Ajustare totald brutd 46.626 56,047 12,558
[Ajustare tolald bruld in procente 69.62%% 77.63% 15.14%
|Numar corectii a B
|
'Corectii minime efectuate 3
{Comparabila aleasa (minim corectia
'totala bruta In procente ) ajusiare minima 16.14%
|VALOAREA selectata euro 73,028
EVALOAREA Euro rotun;ita 73,000 valoare Euro/mp 1133
{Valoare lei 361,900 valoare Lei fmp 5618




| Elemente de compara

tif

Ajustari:

EDreptuI de proprietate transmis

nu s-au facut ajustan la nici una din comparabile, dreplul de proprietate transmis fiind
integral

se considera conditii de finantare "cash” pentru toate comparabilele

'Conditii de finantare

nu se fac ajustan. toate comparabilele situandu-se la aceleasi conditii de piata siin
perioada apropiata de perioada evaluarii

|Condiii de piata

|
| Conditit de localizare

s-au ajustat pozitiv toate comparabilele, prorpistatea subiect fiind localizata mai central
sau cu iesire la o artera intens circulata

Data PIF

nu s-au aplicat ajustari . sunt similare

Regim de inatime

s-au aplicat ajustan pozitive estimate la 15% comparabilelor A si B care se aflala et 4/4
mai defavorabil, fiind amplasate la ultimul etaj

|Suprafata utila apantament (mp)

s-au facul ajustan pozitive si negative Tuturor comparabileler, raportat Ta diferenta mai
mare sau egala cu aproximativ 2mp fala de cea a apartamentului evaluat (diferenta’mp):
s-au calculat inmultind diferenta de suprafata cu costul pe mp determinat din valoarea
corectata a fiecarei comparabile: in cazul de fata din suprafata utila mentionata in oferta
de vanzare a fost scazuta suprafata balconului, care era inclusa in suprafata utila a
comparabilelor.

‘teren cota pane

este considerat ca fiind similar, nu exista folosinta exclusiva inscrisa in CF in cazul
niciunei comparabile fata de proprietatea de evaluat

i'l'lp apartament nu s-au aplicat ajustari
( s-au aplicat ajustari negative tuturor cpemparabilelor care au finisaje mai bune sau mai
\Finisaje noi, spre deosebire de ale proprietatii subiect, estimare bazata ca si diferenta cost

pentru a ajunge la aceeasi stare a proprietatii sublect.

| Sistem incalzire

s-a aplicat ajustare negativa comparabilei B care are si sitem de aer conditionat

EObiev.:le sanitare, electrice

nu s-au aplicat ajustari . se considera similare

!
|Garaj/ parcare/ balcon
|

s-au aplicat ajustar: negativa comparabilei B care dispune de 2 balcoane inchise.
3justare negaliva comparabilei C care dispune de loc de parcare platit si ajustate pozitiva
comparabilel A care are doar un singur balcon inchis.

| Termoizolatie exiericara

s-au aplical ajustar negalive comparabilelor A si B, deoarece proprietatile dispun de
izolatie exterioara.

Componente nonimobiliare

s-a aplicat ajustare negativa estimate la 3000 comparabilet A care se vinde
mobilate/utilate.

MONEDA RAPORTULUI

Opinia finala a evaluarii este prezentata in ron si in euro. Avand in vedere ca metodele utilizate
conduc la exprimarea valorii finale in euro, cursul de schimb utilizat pentru transpunerea in

valuta este 4,9575 ron pentru un euro, curs valabil la 26.05.2023.

CAPITOLUL V. ANALIZA REZULATELOR S| CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Pentru analizarea rezultatelor, s-a procedat la revederea intregii lucrari, pentru a avea
siguranta ca datele disponibile, tehnicile analitice, logica, rationamentele aplicate au condus la

judecati consistente.

Procesul de evaluare a constat in aplicarea abordarilor in evaluare adecvate si s-a obtinut
valoarea de piata a bunului evaluat estimata de catre evaluator in scopul mentionat, valabile la

data 26.05.2023:

|
[VALOAREA Euro rotunijita

73,000

iValoare lei

361,900

Valoarea terenului, conform Grilelor notariale, este 900 lei/mp, deci 9000 lei pentru cota de 10mp

Jur. Andrei Emilia Veronica

SC EVALMOB SRL

Evaluator autorizat membru titular ANEVAR




