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

privind aprobarea realizarii unui schimb imobiliar intre UAT - Municipiul Oradea si societatea Pozitron Diagnosztika
S.R.L.,avénd ca obiect cote-parti din imobilul situat in municipiul Oradea,
B-dul. Gen. Magheru nr. 1

Consiliul Local al municipiului Oradea, intrunit in sedinta ordinara din data de 28.11.2025;

Examinand Proiectul de hotérére privind aprobarea realizérii unui schimb imobiliar intre UAT - Municipiul Oradea si
societatea Pozitron Diagnosztika S.R.L.,avand ca obiect cote-parti din imobilul situat in municipiul Oradea,

B-dul. Gen. Magheru nr. 1;

Avand in vedere Referatul de aprobare al primarului Municipiului Oradea, in calitate de initiator, Tnregistrat cu
numarul 504855/1 din data de 20.11.2025;

Analizand Raportul de specialitate inregistrat cu numarul 504855/2 din data de 20.11.2025, intocmit de cétre Directia
Patrimoniu Imobiliar, privind aprobarea proiectului mentionat mai sus;

Avénd Tn vedere ¢a unul dinre proiectele viitoare ale municipalitatii, aldturi de Consiliul Judetean Bihor si Episcopia
Romano - Catolica Oradea, vizeaza amenajarea unei piatete publice, in zona intersectiei strazilor Snagovului, Republicii si b-
dul. Gen. Magheru, in spatele cladirii unde va fi sediul Consiliului Judetean Bihor;

Tindnd cont ca, pentru asigurarea unei parti din viitorul amplasament necesar realizérii acestui proiect, este
necesara Si reglementarea situatiei juridice a imobilului din b-dul. Gen. Magheru nr. 1 (fostul Spital de boli infectioase), detinut
in coproprietate de UAT - Municipiul Oradea si societatea Pozitron Diagnosztika S.R.L., in care functioneaza, in prezent,
Centrul de Diagnostic Pozitron Diagnosztika PET CT - unitate importanta in cadrul sistemului de diagnosticare medicald
oncologica;

Analizand evidentele de carte funciard, conform carora situatia juridica a imobilului este urméatoarea:

1. societatea Pozitron Diagnosztika S.R.L. detine terenul - in suprafatd de 917 mp si parte din constructia -
Policlinica, imobil inscris in Cartea Funciara nr. 154950 - Oradea, nr. topo 584/5, 584/5-C1;

2. UAT - Municipiul Oradea detine terenul - in suprafata de 338 mp si parte din aceeasi constructie - imobil inscris
in Cartea Funciara nr. 177670 - Oradea, nr. topo 585/3, 585/3-C1, fiind transmis in folosinta societatii Pozitron
Diagnosztika S.R.L., prin Contractul de inchiriere nr. 41110 din 31.01.2023.

Luand in considerare cererile repetate inregistrate la UAT - Municipiul Oradea, prin care societatea Pozitron
Diagnosztika S.R.L. si-a exprimat intentia de a cumpara cota definuté de UAT - Municipiul Oradea, avand in vedere planurile
sale de reamenajare si mansardare a cladirii - clinicd de zi pentru oncologie si imagistica medicald, conform Avizului
consultativ nr. 1987 din 09.10.2025 emis de Directia Arhitect Sef din cadrul Priméariei Municipiului Oradea;

Tinand cont c&, in urma discutiilor purtate intre reprezentantii celor doua parti, s-a convenit incheierea unui contract
de schimb, prin care:

> UAT - Municipiul Oradea s& transmitd societétii Pozitron Diagnosztika S.R.L. cota sa parte din constructie,

avand s.c.d. 394 mp si cota de 274 / 338 mp teren aferent, inscris in Cartea Funciara nr. 177670 - Oradea,

evaluat |a valoarea de 2.942.147 lei, echivalentul a 578.150 euro, conform Raporiului de evaluare Tntocmit de

evaluator, membru ANEVAR prin societatea Evaimob S.R.L.;

societatea Pozitron Diagnosztika S.R.L. sa transmita catre UAT - Municipiul Oradea cota de 242 / 917 mp teren,

inscris in Cariea Funciara nr. 154950 - Oradea, evaluat la valoarea de 393.245 lei, echivalentul a 77.275 euro,

conform Raportului de evaluare evaluator, membru ANEVAR prin societatea Evalmob S.R.L;

» diferenta de valoare rezultatd intre cele doud imobile, in suma de 2.548.902 lei, echivalentul a 500.875 euro
(calculat la cursul oficial comunicat de BNR la data evaluarii - 5.0889 lei/euro), se va achita cu titlu de suitd, de
catre societatea Pozitron Diagnosztika S.R.L. in favoarea UAT - Municipiul Oradea, in baza contractului de
schimb imobiliar. Sulta se va achita la incheierea contractului de schimb sau, potrivit optiunii coschimbasului
Pozitron Diagnosztika S.R.L., plata se va face esalonat, fard dobanda, in 12 rate lunare, incepand cu data
autentificarii contractului de schimb.
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Avand in vedere necesitatea indeplinirii de catre societatea Pozitron Diagnosztika S.R.L., a cerintelor legale pentru
obtinerea avizelor si autorizatiilor necesare lucrarilor de reamenajare si extindere a cladirii, in conformitate cu prevederile
legale, partile au stabilit urmatoarele:

v" indicii urbanistici se vor calcula raportat la suprafata de teren initiald, alcatuitd din cele doud nr. topo
mentionate mai sus, conform prevederilor cuprinse in Legea nr. 350/2001, actualizat;

v UAT - Municipiul Oradea va asigura accesul auto la intrarile din spatele cladirii, pe terenul aflat in domeniul
public, conform formei propuse si avizate de principiu de CMUAT.

in acest context, in scopul atingerii obiectivelor celor doua entitat;

Potrivit art. 1763 din Legea nr. 287 din 2009, privind Codul civil, republicata si actualizata;

Vazand avizul consultativ al Comisiei de specialitate a Consiliului Local;

Tn conformitate cu prevederile art. 129 alin. (2), lit. ¢), alin. (6) lit. b), art. 139 alin. (2) si art. 196 alin. (1) lit. a) din
O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul Administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare;

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI ORADEA
Hotaraste:

Art. 1. Se insuseste Raportul de evaluare intocmit de catre evaluator - membru AN.E.V.AR., pentru stabilirea valorilor de
piata ale imobilelor identificate cu nr. topo 584/5, 584/5-C1 din CF nr. 154950 - Oradea, proprietate a societati
Pozitron Diagnosztika S.R.L. si nr. topo 585/3, 585/3-C1 din CF nr. 177670 - Oradea, proprietate a UAT - Municipiul
Oradea.

Art. 2. Se aproba realizarea unui schimb imobiliar intre UAT - Municipiul Oradea si societatea Pozitron Diagnosztika S.R.L.,
avand ca obiect cote-parti din imobilul situat in mun. Oradea, b-dul. Gen. Magheru nr. 1, astfel:

2.1. societatea Pozitron Diagnosztika S.R.L. transmite catre UAT - Municipiul Oradea cota de 242 / 917 mp teren,
identificat in nr. topo 584/5, inscris in Cartea Funciara nr. 154950 - Oradea, evaluat la valoarea de 393.245
lei (echivalentul a 77.275 Euro, la cursul oficial comunicat de BNR la data evaluarii - 5.0889 leifeuro);

2.2. UAT - Municipiul Oradea transmite societatii Pozitron Diagnosztika S.R.L. cota sa parte din constructie,
avand s.c.d. 394 mp, identificata cu nr. topo 585/3-C1 (nr. inventar 028440) si cota de 274 / 338 mp teren
aferent (nr. inventar 028441), identificat cu nr. topo 585/3, imobil inscris in Cartea Funciara nr. 177670 -
Oradea, evaluat la valoarea de 2.942.147 lei (echivalentul a 578.150 Euro, la cursul oficial comunicat de BNR
la data evaluarii - 5.0889 leifeuro);

2.3. diferenta de valoare rezultatd intre cele doua imobile, in suméa de 2.548.902 lei, echivalentul a 500.875 euro,
se va achita cu fitlu de sultd, de catre societatea Pozitron Diagnosztika S.R.L. in favoarea UAT - Municipiul
Oradea, in baza contractului de schimb imobiliar. Sulta se va achita la incheierea contractului de schimb sau,
potrivit optiunii coschimbasului Pozitron Diagnosztika S.R.L., plata se va face esalonat, fard dobanda, in 12
rate lunare, incepand cu data autentificarii contractului de schimb. Termenul scadent pentru plata ratelor va fi
data de 15 a lunii urmatoare pentru luna in curs. Pentru neplata la scadenta a ratelor se vor calcula majorari
de intarziere in cuantumul legal stabilit pentru creante fiscale. Majorarile de intarziere se actualizeaza
conform legislatiei specifice privind creantele fiscale.

Art. 3. Se aproba inscrierea in domeniul public al UAT - Municipiul Oradea a urmatoarelor terenuri:
v cota de 242 { 917 mp teren din nr. topo 584/5, inscris in Cartea Funciara nr. 154950 - Oradea, dobandit prin
contractul de schimb,
v" cota de 64 / 338 mp teren din nr. topo 585/3, inscris in Cartea Funciara nr. 177670 - Oradea, ramas in
proprietatea Municipiului Oradea dupa incheierea contractului de schimb.

Art. 4. Se aprobé ca, in vederea indeplinirii de catre societatea Pozitron Diagnosztika S.R.L., a cerintelor legale privind
obtinerea avizelor si autorizatilor necesare lucrarilor de reamenajare si extindere a cladirii:

v indicii urbanistici s& se calculeze raportat la suprafata de teren initiala, alcatuitd din cele doud nr. topo
mentionate mai sus, conform prevederilor cuprinse in Legea nr. 350/2001 actualizata "dacé o constructie este
edificatd pe o parte de teren dezmembrata dintr-un teren deja construit, indicatorii urbanistici se calculeaza in
raport cu ansambiul terenului initial, adaugandu-se suprafata planseelor existente la cele ale noii constructii”,

v" UAT - Municipiul Oradea sa asigure accesul auto la intrérile din spatele cladirii, pe terenul aflat in domeniul
public, conform formei propuse i avizate de principiu de CMUAT.



Art. 5. Sumele necesare acoperirii transferului dreptului de proprietate si cele de publicitate imobiliard se suporta integral si
exclusiv de catre societatea Pozitron Diagnosztika S.R.L.

Art. 6. Se aproba actualizarea Inventarului domeniului public si a evidentelor contabile de patrimoniu ale UAT - Municipiul Oradea,
in concordanta cu prevederile din prezenta Hotarare.

Art. 7. Ducerea la indeplinire a prezentei Hotarri se incredinteaza Directiei Patrimoniu Imobiliar, Directiei Economice si
Directiei Arhitectului Sef.

Art. 8. Prezenta Hotarare se comunica cu:
- Institutia Prefectului - Judeiul Bihor;
- Primarul Municipiului Oradea;
- Directia Patrimoniu Imobiliar;
- Directia Economica, prin grija Directia Patrimoniu Imobiliar;
- Societatea Pozitron Diagnosztika S.R.L., prin grija Directia Patrimoniu Imobiliar;
- Se publica in Monitorul Oficial Local al municipiului Oradea.

PRESEDINTE DE $EDIN‘[‘A
Nica Nicolae

/ SECRETA GENERAL

Eugenia be;/-

Oradea, 28 noiembrie 2025
Nr. 793

Hotarédrea & fost adoptata cu 25 de voturi ,pentru’, 2 voturi ,impotriva”






Anexd laH.C.L. nr.793 din 28.11.2025

Membru corporativ ANEVAR
SC EVALMORB SRL autorizatia nr. 0528

Nr. lesire 547/19.11.2025
Actualizare a raportului nr. 514/15.07.2025

SPATIU CU ALTA DESTINATIE SI COTE DE TEREN - SCHIMB IMOBILIAR
CF 177670 ORADEA, NR. TOP. 585/3, NR. TOP 585/3-C1, PROPRIETAR
MUNICIPIUL ORADEA
CF 154950 ORADEA, NR. TOP. 584/5, PROPRIETAR SOCIETATEA
POZITRON DIAGNOSZTIKA S.R.L,,

SITUATE IN ORADEA, STR GEN. GHEORGHE MAGHERU NR.1
X EE

PROPRIETARI: MUNICIPIUL ORADEA,
SOCIETATEA POZITRON DIAGNOSZTIKA S.R.L.

UTILIZATOR DESEMNAT: MUNICIPIUL ORADEA

NOTA: Datele, informatiile si confinutul 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 alt scop decét cel specificat in
lucrare, fard acordul scris si prealabil al : Beneficiarului si evaluatorului

NOIEMBRIE 2025



SCRISOARE DE TRANSMITERE A LUCRARII
Catre: MUNICIPIUL ORADEA

Ref: intocmire raport de evaluare a bunurilor imobile constand in:
- cota parte din constructia nr. top. 585/3-C1, scd = 394 mp si cota de teren 274/338 mp, nr. top. 585/3,
inscrise in CF 177670 Oradea, proprietar Municipiul Oradea,
- cota parte teren 242/917 mp (din care 203 mp teren cu destinatia propusa de drum), inscrisa in CF 154950
Oradea, nr. top. 584/5, proprietar societatea POZITRON DIAGNOSZTIKA S.R.L.,
situate in Oradea, str. Gen. Gheorghe Magheru nr.1, in vederea perfectarii unui schimb imobiliar, va
transmitem

SINTEZA LUCRARII

Activul supus evaluarii il constituie proprietatea imobiliara inscrisa in :

- CF 177670 Qradea, reprezentand cota parte din cladire — spatiu cu alta destinatie, nr. cad. 585/3-C1 avand
conform releveu pus la dispozitie de beneficiar, total SU= 281 mp, respectiv Scd= 394 mp si teren in cota de
274/338 mp, nr. top. 585/3, proprietar MUNICIPIUL ORADEA,

- CF 154950 Oradea, teren in cota de 242/917 mp (din care 203 mp teren cu destinatia propusa de drum), nr.
top. 584/5, proprietar societatea POZITRON DIAGNOSZTIKA S.R.L.

Utilizarea desemnata este estimarea valorii de piata in vederea utilizarii acesteia pentru demararea
perfectarii unui schimb imobiliar.

Evaluatorul a evaluat bunurile imobile in calitate de evaluator independent, raportul de evaluare fiind intocmit
in concordanta cu Standardele de evaluare a bunurilor adoptate de ANEVAR valabile 2025.

Valoarea de piata — reprezinta suma estimata pentru care un activ sau datorie ar putea fi schimbatala
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.

Dat fiind scopul evaluarii si anume estimarea Valorii de piata a proprietatii, valoarea estimate
prin abordarea prin piata, [a data evaluarii, 19.11.2025 curs BNR 5.0889 lei/eur este:

1. Spatiu cu alta destinatie + cota de teren , proprietatea Municipiului Oradea:

Chirie lunara total spatiu SU =281 mp 2810 14,300
i Valoare estimata | Valoare estimata
Proprietate evaluata
EUR (fara TWVA) LEI {fara TVA)
Teren, nr. Top. 585/3, 274 /338 mp 150,700 766,897
Spatiu cu alta destinatie SCD = 334 mp 427,450 2,175,250
Total proprietate 578,150 2,942,147

2. Cote de teren, proprietatea societatii POZITRON DIAGNOSZTIKA S.R.L.:

Praprlcate avaiate Valoare estimata Valoare estimata
EUR (fara TVA) LEI (fara TVA)
Teren nr. Top. 584/5, 39/917 mp (curti-constructii) 21,450 108,157
Teren nr. Top. 584/5, 203/917 mp (drum) 55,825 284,088
Total proprietate evaluata 77,275 393,245
Jur. Andrei Emilia Veronica SC EVALMOB SRL

Evaluator autorizat membru titular ANEVAR
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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 certificd faptul cd, la momentul intocmirii raportului de evaluare, atat
membrul corporativ cat si toate persoanele care semneaza pentru acesta (amintite mai sus)
indeplinesc toate conditiile 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 certifica 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 certificd de asemenea ca analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate doar de
ipotezele luate Tn considerare si de conditiile limitative specificate in lucrare, reprezentand analizele,
opiniile si concluziile personale ale evaluatorului, neinfluentate de nici un factor.

De asemenea se certificd faptul cd 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 sunt evaluate cu inspectie si in
considerarea amplasamentului similar, iar comparabilele folosite au fost verificate de catre
evaluator.

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

Suma revenita cu drept de plata 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, recomandérile si metodologia de lucru recomandate de cétre 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 PMQ, DPI, Serviciul Locuinte, Spatii Comerciale in baza
contractului de servicii nr 387605/02.10.2025, Nota de comanda nr. 502599/19.11.2025.

1.3. Activul supus evaluarii

Activul supus evaluarii il constituie proprietatea imobiliara inscrisa in :

- CF 177670 Oradea, reprezentand cota parte din cladire — spatiu cu alta destinatie, nr. cad. 585/3-
C1 avand conform releveu pus la dispozitie de beneficiar, total SU= 281 mp, respectiv Scd= 394 mp
si teren in cota de 274/338 mp, nr. top. 585/3, proprietar MUNICIPIUL ORADEA,

- CF 154950 Oradea, teren in cota de 242/917 mp (din care 203 mp teren cu destinatia propusa de
drum), nr. top. 584/5, proprietar societatea POZITRON DIAGNOSZTIKA S.R.L.

1.4. Moneda evaluarii

Opinia finala a evaluarii va fi prezentata in RON si in EUR.
Curs BNR la data evaluarii: 1 euro = 5.0889 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.).

L5. Utilizarea desemnata

Utilizarea desemnata este estimarea valorii de piata in vederea utilizarii acesteia pentru demararea
perfectarii unui schimb imobiliar.

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; Valoarea de piatd nu reflecta
caracteristicile unui activ care au valoare pentru un anumit proprietar sau cumparator si care
nu sunt disponibile altor cumpéardtori din piatd. Astfel de avantaje se pot referi la
caracteristicile fizice, geografice, de naturd economica sau juridica ale unui activ. Valoarea
de piata impune sa nu fie luat in considerare niciun astfel de element, indiferent de moment,
sigurul lucru presupus fiind acela ca existd un cumpdarator hotarat, si nu un anumit
cumparator hotarat.

(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
avantajele sau dezavantajele pe care fiecare parte le va obtine din tranzactie. Spre
deosebire de valoarea echitabila, valoarea de piata cere ca orice avantaj sau dezavantaj,
care nu s-ar putea obtine sau suporta 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 doua sau mai multe
active sau drepturi, atunci cand valoarea rezultata in urma combinarii este mai mare decat
suma valorilor individuale. Daca sinergiile se obtin numai de catre un anumit cumparator,
atunci valoarea sinergiei este diferita de valoarea de piata, deocarece 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 ar fi obtinuta cand un activ sau grup de active
se vinde in mod individual. Valoarea de lichidare ar trebui 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 doua premise 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 — 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; Valoarea de piatd nu reflectd caracteristicile unui activ care au
valoare pentru un anumit proprietar sau cumparator si care nu sunt disponibile altor cumpératori din
piata. Asifel de avantaje se pot referi la caracteristicile fizice, geografice, de naturé economica sau
juridicd ale unui activ. Valoarea de piatd impune sa nu fie luat in considerare niciun astfel de
element, indiferent de moment, sigurul lucru presupus fiind acela ca existd un cumparator hotarat, si
nu un anumit cumpadarator hotarat.

1.7. Data evaluarii

Data evaluarii este 19.11.2025, datd la care se considerd valabild opinia evaluatorului
referitor la valoarea bunurilor evaluate si la care a avut loc inspectia bunurilor.

1.8. Natura si amploarea activitatilor evaluatorului si oricare limitari ale acestora

Se precizeazad ca bunurile care fac obiectul evaludrii au fost inspectate personal de catre
evaluator, s-au facut poze .

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 client privind:
- starea fizica a bunurilor evaluate — observate la fata locului,
- situatia juridica a bunurilor evaluate — proprietari, sarcini, etc.

Documentele si informatiile referitoare la bunurile evaluate in cadrul prezentului raport au
fost puse la dispozifia evaluatorului de catre reprezentanti autorizati ai Clientului, care poartd
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.

- alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate si pe internet.

1.10. Ipoteze semnificative si/sau ipoteze speciale semnificative
Ipoteze semnificative:
Aspecte juridice
v Acest raport a fost elaborat avand la baza informatiile puse la dispozitie de catre beneficiarul
fucrarii;
v Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele in forma necertificata
si au fost prezentate fara a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare;
v" Drepturile de proprietate au fost considerate depline, valabile si marketabile;




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

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

Aspecte fizico- dimensionale:

v Proprietatea a fost vézutd si inspectata de cétre evaluator;

v Evaluatorul nu a facut nici o masuratoare a proprietdti. Dimensiunile proprietatii au fost
preluate din descrierea legald a proprietatii (contractul de vanzare cumparare, extras de
carte funciard, documentatie topografic, sau alte documente) puse la dispozitie de catre
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;

v" Evaluatorul nu are cunostintd 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,
efc.), care ar putea influenta in vreun sens valoarea bunului In cauza, fapt pentru care
evaluatorul nu poate da nici o garantie referitoare la starea tehnicd sau economica a
acestora, ulterioara evaluarii;

Urbanism:

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;

Mediu

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

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

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

¥ Daca se va stabili ulterior c& existd contamindri 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.

v' 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 oferd garantii explicite sau implicite Tn 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 actuald a proprietatilor imobiliare au stat la baza
selectarii metodelor de evaluare utilizate si a modalitétilor de aplicare a acestora, astfel ca
valorile rezuitate s& conduca la estimarea cea mai probabild a valorii in conditiile tipului
valorii selectate;

v Evaluatorul considerd c& premisele utilizate in aplicarea metodelor au fost rezonabile in
contextul informatiilor ce sunt disponibile la data evaluarii;

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

Alte date
v' Evaluatorul a utilizat Tn estimarea valoerii toate informatiile pe care le-a avut la dispozitie la
data evaluérii 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 sé ateste alte informatii decat cele utilizate de catre evaluator, acesta igi 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;



v O evaluare este inerent subiectivd si reprezintd opinia noastrd asupra valorii proprietétii
evaluate. Concluziile exprimate in prezentul raport sunt valabile numai la data evaluarii si
nu au fost luate in considerare elemente ce au apérut sau pot apdrea dupa data evaluarii;
Ele {in cont de starea la care se afld aceastd proprietate la data inspectiei.

v Tn elaborarea lucrarii au fost luati in considerare toti factorii care au influenta asupra valorii,
nefiind omisa deliberat nici o informatie relevantd pentru estimarea valorii;

v" 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;

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

v" Evaluatorul considerd rezonabile coreciiile efectuate la aplicarea grilei de evaluare in lumina
faptelor ce sunt disponibile la data evaluérii;

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

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

v Valoarea este valabild in conditile economice, fiscale, juridice si politice de la data Intocmirii
sale. Daca aceste conditi se vor modifica concluzile 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 conditiile pietei, cat si situatiile vanzarii
(perioada limitata pentru vanzare de ex.) pot fi diferite de cele luate in considerare in
estimarea valorii.

v 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 semnificative: nu este cazul.

1.11. Specialist
Pentru intocmirea prezentului raport nu a fost necesara utilizarea unui specialist.

1.12. Factorii de mediu, sociali si de guvernanta

Evaluatorul se considera degrevat de raspunderea existentei unor vicii ascunse privind
acticul supus evaluarii, factori de mediu etc., care ar putea influenta in vreun sens valoarea bunului
in cauza, fapt pentru care evaluatorul nu poate oferi nicio garantie referitoare la starea tehnica sau
economica a acestora, ulterioara evaluarii. Factorii sociali si de guvernanta pot influenta valoarea in
mod indirect, dar evaluatorul nu poate estima la momentul evaluarii o astfet de influenta.

1.13. Tipul raportului sau al altor documentatii elaborate

Raportul a fost structurat dupa cum urmeaza :

(1) Termenii de referin{d 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

1.14. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare a raportului

- 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 pari ale sale (in special concluziile referitoare la valori, identitatea
evaluatorului) nu pot fi publicate sau mediatizate fard acordul prealabil al evaluatorului;

1.15. Conformitatea cu SEV
Evaluarea s-a realizat in concordanta cu prevederile din Standardele de evaluare a
bunurilor 2025, compuse din:

Standardele de Evaluare SEV, compuse din:




= SEV 100 - Cadrul general al evaluarii (IVS 100)
« SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)
« SEV 102 - Tipuri ale valorii (IVS 102)
« SEV 103 - Abordari in evaluare (IVS 103)
« SEV 104 - Informatii si date de intrare (IVS 104)
« SEV 105 - Modele de evaluare (IVS 105)
« SEV 106 - Documentare si raportare (IVS 1086)
« SEV 230 - Drepturi asupra proprietafii imobiliare (IVS 400)
« SEV 233 - Proprietatea in curs de construire (IVS 410)
« SEV 200 - intreprinderi si participatii la intreprinderi (IVS 200)
= SEV 210 - Active necorporale (I\VS 210)
= SEV 220 - Datorii nefinanciare (IVS 220)
» SEV 250 - Instrumente financiare (IVS 500)
« SEV 300 - Masgini, echipamente, instalatii si infrastructura (IVS 300)
« SEV 620 - Stocuri (IVS 230)
» SEV 400 - Verificarea evaluarii
« SEV 430 - Evaluarea pentru raportarea financiara
+ SEV 450 - Evaluarea costurilor in scopul asigurarii (EVGN 6)

Ghidurile de evaluare GEV, compuse din:

+ GEV 232 - Evaluarea proprietatii generatoare de afaceri

» GEV 500 - Estimarea valorii impozabile a cladirilor

» GEV 520 - Evaluarea pentru garantarea imprumutului

« GEV 600 - Evaluarea intreprinderii

« GEV 620 - Evaluarea bunurilor mobile de natura masinilor, echipamentelor, instalatiilor si
infrastructurii

» GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

Evaluatorul estimeaza gradul de adecvare a tuturor datelor de intrare semnificative
ca fiind suficient sa conduca la o evaluare conforma cu SEV.

PARTEA Il.PREZENTAREA DATELOR

{l.1.ldentificarea activelor subiect. Descrierea juridica

Activul supus evaluarii il constituie proprietatea imobiliara inscrisa in :

- CF 177670 Oradea, reprezentand cota parte din cladire — spatiu cu alta destinatie, nr. cad. 585/3-
C1 avand conform releveu pus la dispozitie de beneficiar, total SU= 281 mp, respectiv Scd= 394 mp
si teren in cota de 274/338 mp, nr. top. 585/3, proprietar MUNICIPIUL ORADEA,
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- CF 154950 Oradea, teren in cota de 242/917 mp (din care 203 mp teren cu destinatia propusa de
drum), nr. top. 584/5, proprietar societatea POZITRON DIAGNOSZTIKA S.R.L.
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Drept de proprietate: Deplin
Sarcini; Fara sarcini

/I.2. Date despre amplasare
Bunurile evaluate se afla in Oradea, str. Gen. Gheorghe Magheru nr.1, zona ultracentrala,
comerciala si de birouri, intens circulata rutier.

1i.3. Descrierea terenului
Terenul proprietate a Municipiului Oradea este in cota de 274/338 mp,
Terenul proprietate a societatii POZITRON DIAGNOSZTIKA S.R.L. este in cota parte 242/917 mp.

i.4. Descrierea constructiilor si amenajarilor

Proprietatea evaluata este situata la subsol, parter si etaj, compusa la subsol din 2 incaperi
(camera tehnica) avand ca Su = 25 mp si Scd= 40 mp, la parter este compusa din 8 camere, 2
holuri si 2 grupuri sanitare, avand Su = 121.7 mp si Scd = 177 mp, iar la etaj este compusa din 7
camere, un hol si un grup sanitar avand Su = 134.3 mp si Scd = 177mp. Finisajele sunt foarte bine
intretinute:tencuieli exterioare si interioare normale, tamplarie exterioara si interioara din PVC si
sticla termorezistenta sau lemn si sticla, incaperile sunt placate cu marmura, gresie, parchet laminat
sau linoleum PVC, tavane casetate cu aplice cu led, vopsea lavabila si faianta in grupurile sanitare.
Exista parcare in curtea interioara. Ca utilitati sunt retele de: energie electrica, de apa, de gaze,
canalizare, de telefonie, cablu TV si internet.



RELENEL CF ADIRE - 58 BSOL
s SR 100

“nt | Aldevy i
Vian T -
Nuprafets g et
Mot s it e l _Megoi S . Jail By
Caema bu o | tal ViEAn

e N

Nt ineaperr Drepumire l Suprafate e Denuisire Sapralate utls

N ¢ apere wtiln (anps imengres ¢ B
T b hnica | 15 i
! [ € mners eehnicn 34

g atana |
“uprataia cone

Diyrn Ind} 2025
Brecutant Inp. DETLS MARNS SIRCE S

RELEMVED CLADIRE - PARTER
SOAHA L b

b

oo o Maghere Sr b Jud G
T Y ! IR A &

Canted B N

| inndnure | Siprafais B | tepamise | Supratate
a3 i utiladmpy § ineapere | incapere | write jmpy |
: ' ae 1 Cruamaa B wH
g ‘ _ i comandn
Cramer
2 Lamucn 43 1 veaw 2i i ey 4t
retivare i . ravtvare
it at s 1 Nems | 22 el i
L mjectare A T i < I SOPI il
Phutatar . 14 A Sale 5
P Em e = | repatme ¥
1 f
PoCameen | 24 1 R
Lo U T PR & T
NpiaTnta atke- 131 7

Suprafats censiriats - 177 m

Dora, 20 67 2077
Eaecutant; beg DLED S MARITS MR EA

11



RELEVEDL CFADIRE - EXad

wEARA L

PRUIRAN |, SRS SO SO R S

Diate: 2 0% 24023
Execntisit, Ing. DLILS M ARIUS NTTHE F A

1.5. Aspecte privind utilizarea
Se precizeazd c& bunurile care fac obiectul evaludrii au fost inspectate personal de catre
evaluator, insa inspectia a fost vizuala, evaluatorul a fost informat de beneficiarul lucrarii ca
bunurile au fost intretinute conform normativelor si ca nu au existat evenimente deosebite in
exploatarea lor.

11.6. Istoric incluzand vanzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente
Proprietatea de evaluat nu a fost tranzactionata anterior (apropiat momentului evaluarii) si nici
oferita spre vanzare, iar in ceea ce priveste amplasamente cu suprafete similare celei de evaluat, in
zona similara avand ca si utilitati complete: energie electrica, apa, canal, gaz — sistem centralizat
mentionam ca din ofertele si contractele de vanzare cumparare avute la dispozitie de evaluator
rezulta ca proprietati similare se regasesc pe piata, fiind tranzactionate si existand interes.
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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, rata 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 destinatii 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.

Contextul General al Pietei Imobiliare din Oradea

Piata imobiliara din orasul nostru se mentine sub media inregistrata la nivel national, de 1.710
euro/mp utili. Aceasta situatie ofera oportunitati mai accesibile pentru sectorul medical comparativ cu
alte orase mari din Romania.

Infrastructura Medicala Existenta
Oradea dispune de o infrastructura medicala solida, incluzand:

« Spitalul Clinic Judetean de Urgenta Bihor - unul dintre cele mai mari spitale din tara, cu
sapte sectii si 1.865 de paturi Clinici private precum Hyperclinica MedLife Oradea care pune
la dispozitia pacientilor o echipa de medici dedicati si tehnologie de uitima generatie



« Servicii medicale specializate prin diverse clinici si cabinete private
Piata Spatiilor Medicale
Tendinte Actuale
Cerere in crestere: Exista o cerere constanta pentru spatii medicale in Oradea, alimentata de:
s Dezvoltarea sistemului medical privat
o Necesitatea extinderii serviciilor medicale
e Investitii in tehnologie medicala moderna

Oferta diversificata: Exista anunturi pentru spatii comerciale si birouri in Oradea care includ si spatii
adaptabile pentru cabinete medicale.

Aspecte Specifice Sectorului Medical

Preturi competitive: Comparativ cu Bucurestiul sau alte centre medicale mari, Oradea ofera tarife
mai accesibile pentru inchirierea spatiilor medicale.

Adaptabilitate: Multe spatii comerciale pot fi adaptate pentru cabinete medicale, oferind flexibilitate
in functie de specialitatea medicala.

Reglementari: Spatiile medicale trebuie sa respecte normele specifice de autorizare si sa obtina
avizele necesare pentru functionarea cabinetelor medicale.

Provocari si Oportunitati
Oportunitati
s Costuri mai reduse comparativ cu marile centre urbane

» Piata in dezvoltare cu potential de crestere

o Infrastructura medicala in expansiune
Provocari
= Necesitatea respectarii normelor medicale specifice
« Concurenta cu spatiile existente in clinici si centre medicale
» Cerinte tehnice speciale pentru anumite specializari
Recomandari pentru 2025
Pentru dezvoltatorii si investitorii interesati de piata spatiilor medicale din Oradea, se recomanda:
1. Analizarea zonelor cu potential - in special apropierea de spitalele existente
2. Adaptarea la cerintele tehnice specifice fiecarei specializari medicale
3. Colaborarea cu autoritatile locale pentru obtinerea avizelor necesare
4. Monitorizarea dezvoltarilor in sectorul medical privat local

Piata spatiilor medicale din Oradea prezinta un potential solid pentru 2025, beneficiind de costuri
competitive si o infrastructura medicala in dezvoltare, reprezentand o oportunitate atractiva pentru
investitori si profesionisti din domeniul medical.



Analiza celei mai bune utilizari

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: “ufilizarea 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 2025, standarde ce incorporeaza
Standardele Internationale de Evaluare (IVS)-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
ufilizare 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 ufilizarea 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 cefef 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- inadecvata

- utilizare comerciala- adecvata

- utilizare administrativa - adecvata

Destinatii permise legal si cele identificate ca posibile fizic :
- demolare constructie si vanzare teren liber - inadecvata

- utilizare rezidentiala - nu

- utilizare comerciala- da

- utilizare administrativa — da

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
mixta: administrativa si comerciala.



PARTEA IV. ABORDAREA IN EVALUARE SI 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, proprictatea evaluatd este comparatd cu proprietati
similare care s-au vandut recent sau pentru care se cunosc preturi de cotatie sau oferte de pret;
sunt folosite date despre proprietati 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 este determinat costul de inlocuire al cladirii si
amenajarilor terenului, la data evaludrii, impreuna cu o estimare valorica a pierderilor ce au avut
loc datoritd uzurii fizice, deficientelor de proiectare si influentelor vecindtatii. La costul estimat
dupa scaderea deprecierilor cladirii se adauga profitul investitorului imobiliar si valoarea estimata
a terenului. Totalul astfel obtinut reprezinta valoarea indicatd de abordarea prin costuri.

3. Abordarea prin venit — in cadrul acesteia este calculat venitul curent al proprietatii, luand sau nu
in considerare deducerile pentru pierderile prin neocupare precum si cheltuielile aferente
exploatérii, astfel se obtine un venit brut potential sau efectiv sau un venit net din exploatare. De
mentionat ca venitul 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 abordarea prin venit pentru stabilirea valorii constructiei
aferente proprietatii, intrucat capitalizarea directa este metoda folosita pentru a transforma
nivelul estimat al venitului net intr-un indicator de reevaluare a proprietatii si abordarea prin
piata pentru stabilirea valorii terenului, intrucat exista suficiente oferte/ date din piata.

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.

Piata specifica. Delimitarea ariei de piata pentru imobilul analizat:

Pentru identificarea pietei specifice, in cazul proprietatii evaluate, tinand cont de specificul zonei si
de tipul proprietatii, piata specifica este cea a terenurilor intravilane din zona ultracentrala a orasului
Oradea, pe piata fiind numeroase ofertele de vanzare a unor terenuri similare.

Evaluarea terenului
Valoarea unui teren este influentata in permanenta de cerere si oferta. Anticiparea, schimbarea
substitutia si echilibrul sunt principiile evaluarii care la randul lor au influenta asupra valorii terenului .
Punctul de echilibru nu este atins , nici macar pe termen scurt de aceea valoarea terenului este in
mare masura influentata de cerere.

Terenul liber este o proprietate imobiliara cu caracter specific iar tehnicile de evaluare
recunoscute de standardele de evaluare sunt:

» metoda comparatiei directe-este metoda cea mai uzuala si se poate utiliza cand exista
suficiente date despre vanzari pe piata specifica

- analiza parcelarii si dezvoltarii — se foloseste atunci cand parcelarea si dezvoltarea
reprezinta utilizarea cea mai importanta a parcelei de teren in curs de evaluare.

« metoda alocarii — se bazeaza tot pe vanzari de terenuri pentru a stabili un raport intre
valoarea terenului si cea a proprietatii cand avem si constructii pe teren)
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s metoda extractiei de pe piata — se estimeaza valoarea terenului prin diferenta dintre
pretul de vanzare al unor proprietati comparabile si valoarea amenajarilor terenului si constructiilor.
- tehnica reziduala — identifica venitul net din exploatare atribuit terenului si il capitalizeaza
cu o rata adecvata luata din piata.
« capitalizarea directa a rentei/arendei funciare (chirie)- se poate aplica doar cand se
unosc rente/chirii de comparatie precum si rate de capitalizare din vanzari de terenuri

Baza evaluarii realizate in prezentul raport este valoarea de piata asa cum este definita in
Standardele de Evaluare a Bunurilor 2017. Avand in vedere elementele caracteristice ale imobilului,
amplasarea acestuia, scopul evaluarii precum si informatiile disponibile, pentru determinarea acestei
valori a fost aplicata tehnica comparatiei vanzarilor.

Analizand informatiile culese din piata, pentru proprietati similare cu a obiectului evaluat, evaluatorul
s-a oprit asupra a 3 comparabile selectate din ofertele existente la momentul analizei, care in opinia
acestuia se apropie cel mai mult de obiectul analizat.

Evaluarea a fost efectuata prin metoda comparatiilor directe care este cea mai adecvata metoda
atunci cand exista informatii privind vanzari comparabile. Este o metoda globala care aplica
informatiile culese urmarind raportul cerere - oferta pe piata imobiliara, publicate in mass-media sau
alte surse de informare si se bazeaza pe valorile unitare rezultate in urma tranzactiilor cu proprietati
efectuate in zona.

Metoda comparatiilor de piata isi are baza in analiza pietei si utilizeaza analiza comparativa, adica
estimarea valorii se face prin analizarea pietei pentru a gasi proprietati similare comparand apoi
aceste proprietati cu cea "de evaluat”.

Premiza majora a metodei este aceea ca valoarea de piata a unei proprietati imobiliare este in
relatie directa cu preturile de tranzactionare/oferta ale unor proprietati competitive si comparabile.
Analiza comparativa se bazeaza pe asemanarile si diferentele intre proprietati, intre elementele care
influenteaza preturile de tranzactie. Caracteristicile, datele de comparatie si cele de ajustare sunt
expuse in fisele de calcul tabelar.

Pentru valoarea terenului am gasit urmatoarele oferte:

Comparabhila A:

https:/iwww.olx.ro/d/oferta/teren-ultracentral-cu-proiect-de-aparthotel-IDjyxil. himl

s (D)

Trimite messj

@ Dradea
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Teren ultracentral cu proiect de aparthotel,

325 000 €

] rromoveazi () reactuauzeaza

DESCRIERE

investZone va ofera in exclusivitate un teren situat central [zona Maghena], 570 mp, front a 2 strazi <u
probect de apanthoted, posibifitate de modificare in clinica sau birouri,
Pret: 325000 2uro phus TVA,

investdone da valoare investitie tale!

Comparabila B:

https:/iwww.storia.ro/ro/ofertalteren-1444-mp-ultracentral-oradea-strada-primriei-52-front-20-m-IDvJtL _htm!

— Gabriel Plesca
&

Arunt poontis

9, 0371788630

Mume

< mapoilalists o Distribuie () Salveazd

Emailé

40 Numar de telafon

Suntnteresat(a) de scestterende
vanzare siasviea 53 fac ovizionare,
Astept oo interes raspunsul dus.
Multumesc!

man mult -
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Teren 1444 mp Ultracentral Oradea, Strada Primariei 52, front 20 m

645 000€ .oem

& Strada Primariei, Orasul Nou, Oradea, Bihor

Particularitati

Gard da

Media electricitate, canalizare, apd curentd

Tip acces asfaltat

rats 3 Oradie

il e

artere ralevants pe cara g

VA BOT B TAEA ¢ A 0red 3 preTENtE 1P

| S518 WN L avAnta haier cesThlzEniud usa titre

antajin atragersa un

Atum sdiretem

s

funcgilngs -

L un X SR

inincheters vi propun tre de gentru vitoares Investijie care se va imglemanta pe agest

*. Ceniru de afaceri conlemparar - Un muc inteligent intre spati comeroiale. brcur modeme 51 fadhitay pentru evenmeante care

53 atragd atat companil dé top. Sit § antrepren:

3calt, conso | ZEndu-vA pogi L

e - Ln comp'ex rengen

i premium 5

it eco-riendly. cu un m ge's|

dirtr-un proect de'e ars va reded 0. ultraceniralitatea Cradien Acest terer de

@ 500 pentru 3 v indap e siava 3uta 54 & Srun o dueabil

Cantactat-mi scum pertru 3 &fla ma multe datall 5 gentru a discuts Te CUM pueti relua fraiee cervoitarn aceste Zone

urbang dinamice.

Comparabila C:

hitps://www.imobiliare ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-oradea-central-599mp-266 160155
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189.900 €

De vanzare Teren 599 mp, Louis Pasteur - Zona mixta M2

Rate dadag 257 BONIuna @) simuleazdomd

Raul Pusztai
| REMAX Prime C

Trimite linkut unui prieten pe:

§ Q )

Descriere teren

Comison 0% [a cumparator

Va propun < 20, Oradea - art

foarte b

centrata in piina dezve

Front stradal 11.4 mil

Constructii casa + anexe

nictere la drum. asfallat

canalizare. curent elecine. fibra optica

LONE Mixta curegam de consirur

ymetri urbanistici: POT 50%

I 1.8, regimde

Destmatia urbanistica M2 permile construirea de loouwinie o

wallime He2+Ela) retras

leciive cu regim F+2+ELa) retras. oferine

unitat solide

de de, Lare inlr-0 zona cu cerere constanta

Locumente disponibiie: extras CF. certifical de urbanism

Fara sarcini

<4 intravilan i i 1% m
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Utilitati

Utilitati Amenajare strazi
Utititati in zond Asfaltale  Mijloace de bansporlin comun

Humirnal stadsal

Alte caracteristici Comision

standard

Consttuctie demolabita

leren imprepmuil

Vecinatati:

Spitatui Clinic Judelean de Urgenta Oradea

Spilalul ©

Magazinul Crisul

Alte comparabile:

https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-oradea-ultracentral-525mp-258857731
Oportunitate rara - Teren Ultracentral - UTR M3 pe Bd. Decebal -Oradea

498.750 €

Rate do 3 i3 RONOLNE @ wmuteaza crpd

Foo Paul Trinca

= Trimite mesaj

Trimite hinkul unui prieten pe:

f © =

1 Activeazad notificanle
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Descriere
Prestige Imobiliare va propune spre vanzare:

Teren intravilan ullracentral - Oradea. Bulevardul Decebal
Caracteristici Generale:

Suprafala leren: 525 mp

Front stradal: 13 mi pe Bd. Decebal si 13 mi pe strada secundara
Localizare: Ultracentral, zona cu trafic intens si vizibililate excelenta
Regim urbanistic: UTR M3

FOT: 50%

Cu1:2.88

Uliltati: Apa. canalizare. eleclricilale, gaz, internel

Posibilitati de desvoltare:
Bloc de locuinte

Spatii comerciale sau birouri
Parcare privata sau publica

Spalatorie auto. service sau alte activitali comerciaie

Posibililat ae degvoltare:
Bloc de locuinie

Spati comercrale sau birauri

Parcare privala sau publica

Spalatonie auto, service sad alte activilati comerciaie

Avantaje

Uubly acces stradal, deal pentiu profecte cu multiple intraniiesii
Zona uitracentrala, cu acces rapid la toate facilitatile orasulus

Farcarn =i Lransport public i caliva pasi

Prel propus penbiu vanzare:
S50 burcfmp = TVA

Contaclati ng acum pentru detali sivizionare!

Disclammer: Detahile precentate sunt Turnizate de proprietar si aucaracler onentativ
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Specificatii

onst £.g
intravilan 13
Facilitati
Utinzat Apd Canalizare Curent
Amendgae slas Asfaltate
P lie caraclenalic Oportunitate de investitie Lasosea Accesauto

= i

hitps://www storia.ro/rofoferta/de-vnzare-teren-intravilan-2500mp-front-50m-barcului-icia-oradea-

IDCXiD?utm campaign=share_button_ 1746710584631

De vénzare Teren intravilan 2500Mp front-530m,Barcaului, losia Oradea.

1250
000 €
500 €/m*
[ losia, Oradea, Bihor ¥ 0739683155

Monenci Imobiliare

[Monenci imobiliare
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Teren de vanzare

Suprafata utila: 2500 m°
hprteren: intravilan
Localizare: urbana

Dimensiun:

Card: cla
lip acces: astoltat

Imprejurini:

Meda: electricitate

gaz

Canahzare

(I ORCINC]

apa curenta
lip vanzator: agentie

Descriere

Exclusivitate,
De vanzare Leren intravilan cu construchii,

2500 mp
Front 50 ml
Pocsitie pe colt.

Frent la parcul Barcaului

Pret; 500 eurofmp(negociabil).

- cota de teren 274/338 mp, nr. top. 585/3, inscrise in CF 177670 Oradea, proprietar Municipiul
Oradea,
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Anexa B
Ewvaluarea terenului prin meteda comparatiilor

Tarzn

©

Oradea, Bd Ghe Maghernnv 1 52 Oradea, so. Lonis Pagreny 29

Nr. ¢ad. S§3 2 %, 3%

Stprafata teren intravilan =
: . Curs Enro
Valaare teren inngvilan =
Valsare reren innavilan =
Valoare teren innavilan = 66,897 LET
2,79% LEIAMP
330 EUROMP

5.0889 e ARIT03S

Drept de proprietate:

Restrictii fegale :

Conditii de piata: i

Localizare: &-a

Caracteristici fizice: o

{ os mp 3l &

Utilitati: nu s-au 3pi

Stare teren: 3-3u 3

Acces teren: nu s-3u a9l

Zenare: n¢ s-3u apl

- cota parte teren 39/917 mp cu destinatie curti-constructii, inscrisa in CF 154950 Oradea, nr. top.
584/5, proprietar societatea POZITRON DIAGNOSZTIKAS.R.L.,

27



Anexa B
Evaluarea terenului prin meteda comparatiilor

E
Pret unitar vanzare § ofellarerE uro I mp)

' {Eugo P}, tear

tir
Deptin

31275

Oraden, Bi.

F Cradea, Qradea, srv. Louis Paseenr 20

&
n

9
=

e
&

s

A

®
g

;

Nr.

izice teren - supratata (mp)

3165 2327

550.00 54343
Suprafata teren infravilan = . 39.60 mp
~ CursEure= _ 5.0889 19112035,
Veloare teven intravilan = 21430
Valaare teven tnhavilan = 21,450 EURO
Valagre feven innavilan = 109,157 LEI

99 LEIMP
330 EUROMP

Drept de proprietate: i

Restrictii legale : nu

Conditii de piata: nu au ft

Localizare:

Utititati:

Stare teren: =-3

Acces teren: ni 5-3

Zonare; au

- cota parte teren 203/917 mp cu destinatie drum, inscrisa in CF 154950 Oradea, nr. top. 584/5,
proprietar societatea POZITRON DIAGNOSZTIKA S.R.L.
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Anexa B
Ewvaluarea terenului prin metoda comparatiilor

rabil "A” foBns

33011 354" 317.33

Localuzare Oradea, Bd Gire. Magherunr. 1 Oradea, zens Magheru Oradee, so Primasser nv. 32 Oradea, ser. Lonts Paveur 20
Nr. cad. S84°F 3% o 2%

2841 1361 =i

1444

din B17 3 1% e

<
Stare teren

Euro . mp)

275,00

Suprafata teren infravilan = e - 20360 mp )
. Crurs Enro= 50889 ; 19.01.2025
. Valoare teren innavilan = 3,
Valoare teven intavilan = i
Valoare teren inmavilen = 284,088 LEI
1,399 LEIMP
275 EURQMP

Drept de proprietate:

Restrictii legaie :

Conditii de piata: ¢

Localizare: s-z2uaplic

Caracteristici fizice:

3 pr mp al b

Utilitatiz o

Stare teren: =

Acces teren:

Zonare: -auf 3

Pentru estimarea chiriei de piata am cautat spatii cu functiuni similare, situate in zona ultracentrala
si am regasit pe piata urmatoarele oferte:

Comparabila A:

hitps://www storia.ro/ro/oferta/spatiu-pentru-cabinete-medicale-in-zona-ultracentrala-
IDDGKD? gl=1*853izv* gcl aw*RONMLIE3NTAxMzg4NiEuQ2p3S0NBandnYISDQmMhCTUVpdOEwWwcDNVTOdB

VEdaMWImUEFRbIg3bk1IOFITV1I1YS1xTkdre TVKMO9fRks4NVhacUJPWGawVWFEXQjJobONNcFFRQXZEX
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0J3RQ.* gel au*MTM4NDCSMThwMC4xNZQ2NTUTNIE2* ga*NzASMTg1NDISLIE3MzA3MDY4MDe.* ga
1XTP46NOVR*czE3NTIOOTc4MTkkbzIxNSRnMSROMTc1MiQ5NzayMCRANTkkbDAKaDA.

]

Spatiu pentru cabinete medicale in zona ultracentraia

6 000 € fiuna Agent

Briliant Invest

Q, 0742077724
& Orasul Nou, Oradea, Bihor

Spatiu comercial de inchiriat

Suprafata utila: SO0 m?
Etaj: 1
Destinatia proprietatii servici
Tio cladire:

Liber de la:

Tip vanzaton agentie
Stare: gata de ulilizare

informatii suplimentare:

30



Descriere

Va propunem sore inchiriere un spatiu cu potential ridicat pentru activitati
msdicale, situat in zona centraia a munmicipiuiul Orades, intr-o cladire cu
zcces facil si vizibilitate excelenta.

Suprafete dizponibile sunt iz parte 235,‘17 mp util, 13 etajul 1-128,2C mp
g uti

utili, cu o suprafats totala de 364,16 ili, iarla ultimul etaj - 136 mo.

Ca =i caracteristici principale amintim faptul ca este amplasat central, 1n
proximitatea grincigslelor axe de circulatie pietonala sirutiera, intr-g zona
cudensitate rlc;%c:ata de birouri, Tocuinte si instituti publice

patiul permite compartimeniare adaptabilz ventru mai multe cabinete sau
functiuni conexe.

Are un potentialideal pentru centre medicale muitidiscighnare, retele
private de sanatate, clinic! de recuperare, imagistica sau stomatologie, cu
posibilitati multiple de gersonalizarg/amenajare in functie de soscificul
activitagii,
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storia

Comparabila B:

https://www storia.ro/ro/oferta/birouri-cabinete-de-inchiriat-decebal-oradea-

IDByTi? gl=1*1gtsxut* gcl aw*RONMLIESNTAxMzg4N|EuQ2p3SONBandnYI19DQMhCTUVpdOEwWcDNvTOdB
VEdaMWImUEFRbIg3bk1IOFI1V1I1YS1xTkdre TVKM0O9fRks4NVhacUJPWGawVWFEXQjJobONNcFFRQXZEX
0J3RQ..* gcl au*MTM4ANDcSMThkwMC4xNzQZNTUINIEZ2* ga*NzASMTg1NDISLIE3MzA3MDY4MDc.* ga 1
XTP46N9VR*czE3NTIOOTc4MTkkbzIxXNSRNMSROMTc1MjQ5NzgzMSRaNDgkbDAkaDA.

m Nestostsy atate L

M

Birouri Cabinete de inchiriat Decebal - Oradea

225 €iluﬂé

Razvan Francsak
Antony Estate Co
Q, 0772267569

& Calea Aradului, Oradea, Bihor
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Spatiu comercial de inchiriat

Destinstia proprietatii Birouri

Informealil suphmentare: parcarc

Descriere

COD:FR

Va propunem spre inchirier e birourila casa pe doua nivele.
indwrdua!a =flata i

z-suprafatautilaa acesteia este
in suprafata ds 500 mp, avand

La oreluzrea fmomiiuiul se percepe valoarea cumulata a unei (1) chirii lunare,
cu titlu de garantie. Pretul chiriel este usor Negociabil pentru ceicare aleg
1

platainavans pe o penoada d

=

cle
i8
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imobilul este compus astfel:

Fian Parien

-3 Birguri;

-1 Grup sanitar;

- 1vestibul:
-1Zona bucatarie;

Plan Etal:

- 3 Birours;

-1Grup sanitar;

-1 Vestinul
Proprietarul pune la dispozitie vittorului nou chirias urmatoareie utilitati:
frigider, AC in fiecare birou siintregul mobilier ce se vede in poze.

In apropierea acestui imobil se gasesc: loc de joaca pentru copil, statiide
autobuz si tramvai, Gradinite, Scoli, Restaurante, Hoteluri, zcces facil spre
centrul orasului,

Confartul termic al imobilulul este realizat prin centrala proprie pe lemne,
svand ncalzire cu calorifere,

Informatiile tehnice au caracter orientativ, acestea fiind preluate de la
proprietar.

Pantru mai multe detalii gi vizignari, ne puteti contacta telefonic la numarul
cdinanunt,

My ty
i
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Comparabila C:

https://www.storia.ro/ro/oferta/spatiu-comercial-de-inchiriat-zona-universitatii-

IDDxtY? gl=1*853izv* gcl aw*RONMLIE3NTAxMzg4NiEuQ2p3SONBandnYI12DQmhCTUVRdOEWCDNVTOdBY
FdaMWImUEFRblg3bk1I0FIM1V111YS1xTkdreTVKMO9fRks4NVhacUJPWGagwVWEXQ{JobONNcFFRQXZEX0D
J3RQ..* gcl au*MTM4NDcSMTkwMC4xNzQ2NTU1IN|E2* ga*NzASMTg1NDI3LIE3MzA3MDY4MDc.* ga 11X
TP46NS9VR*czE3NTIOOTc4MTkkbzIXNSRnMSROMTc1MjQ5NzgyMCRgNTkkbDAkaDA.

Spatiu comercial de inchiriat zona Universitatil

825 €;’Lmé . e
Cristina Vatca

D Astlmob

£ Universitatii, Oradea, Bihor ‘fi,_/fv‘* & 0722701434
Spatiu comercial de inchiriat

Suprafata utiiag 55 m
Ela parter
Destinatia proprictatin: @& servichi
@ O
Tip cladire:
Liber de la
Tip wanzsalor: agentic
stare: gata de utilizare
Informatii suplimentaro: 2 incélzire
© viliinz
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Caracteristici

Anul constructici:

Media:

Descriere

spatiu comercial de inchiriat zon

v

Agentia imoliliara D Art imob va «

la de 35 mp st este amplasat 12 parterul unul

| commercial.

ermopan

Conforiul termic este asigurat prin in

Esteampla

t1: cabinels birourt

at zona Uniy
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Anexa A

HOENE &

CATA EVALUARN

18.11.2025

CURS EURD=

§.0883

ELEMENTE DE COMPARATIE

PROPRIETATEA IMOBILIARA

DE EVALUAT COMPARABILA A COMPARAEILA B COMPARABILA C
Valoare de ofertare INCHIRIERE Euro 12.00 14.00 15.00
TIP TRANZACTE / OFERTA OFERTA QFERTA OFERTA
PRET NEGOCIAT 10.80 11.20 12,00

"NOTA; Acessts diminuare nu este considerats o ajustarainy este element de SOMParsta), o o NS oMmars 2 valon oe ofertare in pretel de vanzare {prin
Iproximiares mane de negociersia data evaluani, avand ca bazs atitudines participantilor pe piata, vanzatori si Sumparatoni

METODA COMPARATIE] DIRECTE

Caracteristici specifice tranzactiei

PRET MECOCIAT 10.80 11.20 12.00
Dreptul de proprietate transmis inchiriers inchiriere inchirisrs inchiriers
‘Ajustare pt.dr.de propr. Transmis % 1] a 0
PRET AJUSTAT 11 11 12
Conditii de finantare cash cash cash cash
AIUSTA - 18.20 11.90 12
Conditii de piata actuals aciuale actuale actuals
i [ 0
PRET AJUSTAT 11.20 12.00
Conditii de localizare I
¥ 5 5 5
PRET AJUSTAT 11.29 11,70 12.60
Caracteristici fizice
Regim de inaltime S-P-E 5-P-E P-1F 7
Etaj Sk S~P-F El P
Allistare 1%
SIUSIAre
Suprafata utila (mp) 2a1

diferenta suprafata mp

Decomandat

Finisaje

Sjystare %

3 e

posibiitate parcare

parcare publica in

cosibiitate parcars

posiciate parcare

Battars intericara apropiers intericara intericara
Ajustare % 5 g 0

A jysiare g a0 000
TOTAL Ajustare caracteristici fizice -0.91 111 -2.06
PRET AJUSTAT 10.07 12.82 10.54
Anexe nu nu fnu
Ajustare % 0 g
PRET AJUSTAT 10.07 10.54
Nr ajustari aplicate 1 2 2
Sustars 3 brutd 2 3 5
Ajustare totala brutd in grocenie 1$.36% 28.30% 38.83%
Numar corectii 3 B 5
Carectii minime efectuate 3

Comparabila aleasa (minim corectia )

totala bruta in procente ) COMPARABILA A| ajustare minima 14.56%

WaLOARES PROPUSA surg/mp 10.00
“aloare ledmp 50.89
‘faloare chi 2,810
“alears chy 14,300
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Elemente de comparatii

Explicatii asupra aiustarilor aplicate

Ajustari:

reptul de proprietate transmis

nu s-au facut ajustari la niciuna din comparabils

C

gndiii de finantare

ze considera conditi de finantare “cash” gpentru foate comparabilele

Condtii de piata

nu se fac ajustari, toate comparabilgle stuandu-se la aceleasi congiti de piata siin pericada
apropiata de peripada evaluari

Condtii de localizare

s.au aplicat ajustari pozitive tuturer comparabilelor, deoarsce proprietatea subiect se afla in
zena ultracentrala, intens circulata cu acces direct la artera grincipala a srasului.

A

s-3u aplicat ajustare negativa comparabilei C care are acces mai facil, aflandu-se la parter.

legim de indfime

=-au aplicat ajustari tuturor comgarabilglor, in functie de suprafata inchiriabila, calculand prat

Supr: t il 1] b & » &
Suprafata utiia (mp) ajustatimp*diferenta suprafata/suprafata inchiriabila.

s-3 aplicat ajustarie pozitiva comparabilel B pentru finisaje mai putin noi sau mai putin bine
intretinute si ajustare negativa comparabilei C ale carei finisaje sunt nol
nu s-au aplicat ajustari

Finizaje

Sistem incalzire

Parcars s-a aplicat ajustare pozitiva comparabilei 4 decarece aceasta nu are parcare proprie.

Anexs s-3 aplicat ajustare negativa comparabilei B care are terasa ~anexa

Valoare estimata
LE! { fara TVA)

Valoare estimata
EUR ( fara TVA)

Chirie lunara/mp Spatiu cu alta destinatie 1000
Chirie lunara total spatiu SU = 281 mp

Proprietate evaluata

(%]

Abordarea prin venit

Metoda are la baza ideea ca proprietatea imobiliara de evaluat constituie o investitie generatoare de
venituri. n acest caz proprietatea este achizitionatd sub forma unei investitii, investitorul fiind in
principal interesat de capacitatea de a produce profit, acesta constituind elementul principal care
influenteaza valoarea proprietatii.
Capitalizarea directd este metoda folosita pentru a transforma nivelul estimat al venitului net intr-un
indicator de reevaluare a proprietatii.
Valoarea chiriei obtenabila pentru Spatiul evaluat este 10 eur/mp, obtinuta prin metoda comparatiilor
directe prezentate anterior.

Chirile utilizate se incadreaza in intervalual recomandat de studiile de piata realizate de firme
specializate(Colliers International ,DTZ Echinox si Jones Lang LaSalle).
Se alege o rata de neocupare de 0%. Rata de capitalizare utilizata este 6.10% conform grilei de
calcul.

in obligatiile de platé ale proprietarului intrd de asemenea plata taxelor si impozitelor gi taxa

pentru asigurare (date publice obtinute de evaluator).

Comparabile vanzare spatii cu functiuni similare:

https://www storia.ro/rofoferta/spatiu-comercial-birou-cabinet-medical-ultracentral-oradea-
IDBi897 gl=1*20ra7n* gcl aw*RONMLIE3NTAxMzg4NiEuQ2p3S0NBandnYI9DQmhCTUVpdOEWCDNVTOdBY
EdaMWImUEFRbla3bk110F11V 111 YS1xTkdre TVKMO9fRks4NVhacUJPWGawVWEXQjJobONNcFFRQXZEXO
J3RQ. * gol au*MTM4ANDcSMTkwMC4xNzQ2NTUINIE2* ga*NzASMTg1NDI3LiE3MzASMDY4MDc.” ga 1X
TPABNIVR*czE3NTI1NzU1MzMkbzixOSRnMSROMTc1MiU3NTU2NyRgMiYkbDAkaDA.
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W‘( ommercial
E  property

Sale!

Antony Estate Co

(QJ delore s sdovy dopns’

Spatiu Comercial - Birou, Cabinet Medical, Ultracentral - Oradea

1 290 000 € 1075 €fm* Razvan Francsak

u Antony Estate Co
A Orasul Nou, Oradea, Bihor %, 0772267900

Spatiu comercial de vanzare

Suprafala utila: 1200 m”
Elaj:
Destlinalia proprictatii: magacin

Tip cladire:

Stare:

Tip proprictate:

Tipvanzalor: agentic

Infaormatii suplimentare: & dift

) parcare

Caracteristici
Anul constructict: 1380
Media: ® intemet

telcion
apa curenté

cloclricilate

® 0006

canalizare

39



V& propunem spre véanzare in exclusivitate un Spatiu Comercial,
independent, aflat Ultracentral, Str.Cuza Voda - Oradea.

Imobilul are o suprafatd construita de 1800 mp, iar suprafata utila a acestuia
este de 1200 mp. Imobilul dispune si de o curte interioara de 70 mp.

Pretul de 1.280.000 nu include si proprietatea vecing in suprafata de 500 mp.
Detine autorizatie de demolare, zona special dedicata pentru parcare. Pretul
ansamblului fiind de 1.580.000 eur.

Plan Subsol:

- 2 Vestiare barbati/feme;
-1 Camera tehnica;

- 5 Zone depozitare;

- 4 Grupuri sanitare,

Plan Partern:

-1Birou paza;

- & Birouri;

- & Grupuri sanitare;

-1Caserie;

-1Acces auto panala 7.5 tone cu poarta de 4,5 m inaltime;
- Hol s scara principala.

Plan Etaj:

- 8 Birouri;

-5 Grupuri sanitare; Plan Mansarda:

-1Camera protocol; - 1Sala conferinte;

-1Camera director; - &4 Birouri;

- 1Camera secretariat; - 1Camera delegatii;

-1 Oficiu; ~ 3 Grupuri sanitare;

-1 Depozit; - 10ficiu + 2 spatii depozitare;
- Hol si scara principala. - Hol + terasa exterioara.
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Amttony Fstate Go™ Q'.\mm}_\ Lstate Co

Fayvel

oz

https:/iwww . storia.ro/ro/ofertasvindem-s
IDESRB?_gl=1*20ra7n* gcl aw*RONMLIE3ANTAxMza4NiEuQ2p3S0NBandnYI9DQAmMhCTUVpdOEwWcDNVTOdB
VEdaMWImMUEFRbIg3bk1I0FIM1V111YS1xTkdre TVKM09fRks4NVhaclJJPWGgwVWEXQiJobONNeFFRQXZEX
0J3RQ..* gcl au*MTM4ANDcSMThkwMC4xNzQ2NTU1INIE2* ga*NzA5SMTg1NDI3LIE3AMzA3MDY4MDc.* ga 1
XTP46N9VR*czE3NTIMNzU1MzMkbzIxOSRnMSROMTc1MjUSNTUZ2NyRgMjYkbDAkaDA.

Vindem sp. comercial, openspace, ultracentral, 516mp utili- 1.200.000E

1200000 € :zseceime

Sorin Gligor
ACASA Oradea

%, 0731290 032

& Orasul Nou, Oradea, Bihor
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Spatiu comercial de vanzare

Suprafala ulila: 516 m°
Elaj: partor
Destinalia proprietatii:

Tip cladire: bloc
Slare:

Tip proprictalo:

Tip vanealor: agentic

Caracteristici

Anul construclici: 2022
Media: ® apacurentd

©
& cleclricitate

& canalizare
Descriere

Spatiul este situat la parterul unui bloc de locuinte nou,situat ultracentral la
doar 2 minute de Piata Unirii punctul zero al orasului Oradea, Ia un minut de
Muzeul Tarii Crisurilor, 3 minute de Universitatea din Oradea.

Dispune de acces stradal si spatiu vitrat pe o lungime de 30 m cu 10 locuride
parcare amenajate.
Suprafata utila a spatiului masoara 516 mp .

Predarea spativlui se face cu bransamentele de utilitati, incalzirea in
pardoseala asigurata de lareteaua de termoficare a orasului, dar amenajarea
si finisarea va fi facuta de catre chirias, in functie de preferinte si tipul de

activitate,

Imobilul este pretabil pentru diferite activitati comerciale, retail, medical,
spatiu de kirouri,sala de sport, cabinete , activitati de contabilitate etc.

Pret de vanzare propus de proprietar: 1.200.000 euro+tva
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Adrian-
Darel Rus -

https://www.storia.rofro/oferta/casa-de-tip-spatiu-comercial-birouri-zona-garii-str-republicii-

IDE3x2? gl=1*1pjda0s* gcl aw*RONMLJE3NTAXxMzg4NiEuQ2p3SONBandnYI9DQmMhCTUVpdOEWCDNYTOdR
VEdaMWImUEFRblg3bk1IOFI1V1 1Y S1xTkdre TVKMO9fRks4NVhacUJPWGgwVWFXQiJobONNcFFRQXZEX
0J3RQ.." gcl au*MTM4ANDcSMTkwMC4xNzQ2NTU1N|E2* ga*NzASMTg1NDISLIESMzA3MDY4MDc.* ga 1
XTP46NOVR*czE3NTI1NzU1MzMkbzIxOSRNMSROMTc1M{U3NTYzNSRgNTYkbDAkaDA

Casa de tip spatiu comercial birouri zona Garii str. Republicii

280 000 € 560 €/m? Flavius Pop

ARYVAL IMOBILIARE

(4 Calea Republicii, Olosiy, Oradea, Bihor % 0752338809
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Spatiu comercial de vanzare

Suprafatd utita:
Etaj:

Destinatia proprietatii:

Iip cladire:
Stare:
lip proprietate:

Ip vanzator:

Informatii suplimentare:

Caracteristici

Siguranta:

fMedia
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Descriere

Casa [ spativ comercial de vanzare situal in Oradea, zona Garii, sLr. Republicii.

Supraflata terenului este de 500 mp, imobilul de tip demisol + parter avand o
suprafata ulila de 395 mp.

Certificalul de urbanism permite extinderea constructici in inaltime panala
nivelul cladirii din imediata vecinatate,

Pe teren exista si un C2 aflata in stare de demolare, astiel se poate conslrui si
ca amprenta fa sol RO.T-ul fiind de 60% iar C.UT ul este de 1,6.

Imobilul se afla in stare de renovare.,

ldeal pentru cabinete medicale, servicii de regim hotelier, case de avocalura,
salon de infrumuselare ele.
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In Anexa B este estimata valoare de piata a imobilului prin abordarea prin venit.

ANEXA B
ABORDAREA PRIN VENIT - Metoda capitalizarii venitului
ELEMENTE DE CALCUL UM CANT. VALOARE
Sunrafata nala de calenl mp 281.00 -
Clhisis euro mp hana .00
‘Sunrafata nola mpn 281.00 251000
Venit brut anual (VBP) EURO 33,720
Greard de neooupace %o din VEP o -
Venit Brut Efectiv ( VBE ) EURO 33,720
CHELTUIELI DE EXPLOATARE
Cheltuieli FIXE -
CIN Constructn Eus 126,450
| Tazxe propgetate %o * CIN constomctn Enr 1.150%% 1434
{Asignzare %o * CIN constmcti Eur 0.20%0 253
Altele - Cluge teren Eus 0.0% -
Cheltuieli Variabile
Venit Net Efectiv (VINE) EURO 32,013
'Rata de captahzare 6.10%
Alnlopkeatos 16.39
Cugs de schumb Ia data de sefeqata LEI/IEURO 30859
[Valoarea proprietatii VNE /C ETRO 524,802
Cheltuieli -alte %o 0
Valoarea proprietatii inclusiv teren (VNE/C) | EURO 524,800
S totala teren mp 177.0
Valoare teren Eur/mp 550.00 97,350
Valoare constructii analizate Euro 427,450
Valoare constructii analizate Lei 2,175,250
Valoarea proprietatii inclusiv teren LEI 2,670,650
Curs BNR 5.0889 19112025
COMPARABILE A B C
Chirie lunara negociata 8100 7740 1900
Venit Brut Potential (EUR/an) 97200 02880 22800
Grad de neocupare (15% din VBP) 14580 13932 3420
Venit Brut Efectiv (EUR/an) 82620 78948 19380
Clelnseli gferente proprietaviiui (10° din VBE) 8262 78048 1938
Venit Net din Exploatare (EUR/an) 74338 710532 17442
Valoarea proprietatii (EUR) 1.225.500 1.140.000 266,000
Rara de capitalizave (%ol 6.1 6.2 6.6

Rata de capitalizare = VHE/V
Se alege rata de capitalizare § 10%




PARTEA V. ANALIZA REZULTATELOR Sl 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 bunurilor evaluate estimate de cétre evaluator in scopul mentionat, valabile la

data evaluarii: 19.11.2025, curs BNR 5.0889 leifeur:

1. Spatiu cu alta destinatie + cota de teren , proprietatea Municipiului Oradea:

et

Chirie lunara total spatiu SU =281 mp

2810

00

L

14,

Valoare estimata

Valoare estimata

b gty s EUR (fara TVA) LEI (fara TVA)

Teren, nr. Top. 585/3, 274 /338 mp 150,700 766,897
Spatiu cu alta destinatie SCD = 394 mp 427,450 2,175,250
Total proprietate 578,150 2,942,147

2. Cote de teren, proprietatea societatii POZITRON DIAGNOSZTIKA S.R.L.:

Bt BTt Valoare estimata Valoare estimata
EUR (fara TVA} LEI {fara TVA)
Teren nr. Top. 584/5, 39/917 mp (curti-constructii) 21,450 109,157
Taren nr. Top. 584/5, 203/917 mp {drum} 55,825 284,088
Total proprietate evaluata 77,275 393,245

Valoarea este valabila numai pentru destinatia precizata in raport.

Jur. Andrei Emilia Veronica

Evaluator autorizat membru titular ANEVAR
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