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 vanzarii, prin licitatie publica, a 3 (trei) parcele de teren, proprietate privatad a UAT - Municipiul
Oradea, situate in zona strazilor Caporal Constantin Musat, Moreni si Calea Borsului

Consiliul Local al municipiului Oradea, intrunit in sedinta ordinara din data de 28.05.2026

Examinand Proiectul de hotarare privind vanzarea, prin licitatie publicd, a 3 (trei) parcele de teren, proprietate
privata a UAT - Municipiul Oradea.

Analizénd Referatul de aprobare al primarului Municipiului Oradea, in calitate de initiator, inregistrat cu numarul
266361/1, din data de 25.05.2026,

Avand in vedere Raportul de specialitate Tnregistrat cu numarul 266361/2, din data de 25.05.2026, intocmit de
catre Directia Patrimoniu Imobiliar — Serviciul Terenuri, prin care propune Consiliului Local al municipiului Oradea,
aprobarea proiectului mentionat mai sus;

Intrucat UAT - Municipiul Oradea detine in proprietate privata 3 (trei) parcele de teren, libere de sarcini, care se
preteaza a fi valorificate prin licitatie publica.

Vazand parcelele propuse pentru valorificarea prin licitatie publica, respectiv:

> terenul - in suprafatd de 582 mp - identificat cu nr. cadastral 209454, inscris in CF nr. 209454 -
Oradea, situat in mun. Oradea, Tn zona str. Caporal Constantin Musat nr. 8E, cu acces la drum public. Destinatia stabilita
prin PUG este: Lip - locuinte cu regim redus de Tnéltime dispuse pe un parcelar de tip peiferic;

> terenul - in suprafatd de 261 mp - identificat cu nr. cadastral 180646, inscris in CF nr. 180646 -
Oradea, situat in mun. Oradea, str. Moreni, fara acces la drumul public. Destinatia stabilita prin PUG este: Liu - Locuinte
cu regim redus de Tnaltime dispuse pe un parcelar de tip urban;

»> terenul - in suprafatd de 3442 mp - identificat cu nr. cadastral 216216, inscris in CF nr. 216216 -
Oradea, situat in mun. Oradea, str. Calea Borsului, cu acces direct la drumul public. Destinatia stabilita prin PUG este:
UTR - zona functionald Uei;

Tn baza,

v" Rapoartelor de evaluare intocmite de evaluator, membru ANEVAR, pentru estimarea valorii de piata a
terenurilor;
v" Certificatelor de urbanism pentru informare tehnico - juridica in vederea vanzarii;

Tn scopul administrarii eficiente a bunurilor municipale, a aducerii de venituri suplimentare la bugetul local, ridicarii
calitatii urbane.

Tinand seama de prevederile art. 1650 - 1762 din Legea nr. 287 din 2009, privind Codul civil, republicata si
actualizata, '

Vazand avizul consultativ al Comisiei de Specialitate a Consiliului Local,

Tinand cont de prevederile art. 129 alin lit. (c), alin. (6) lit. b), art. 139 alin. (2), art. 196 alin. (1) lit. a) si art. 363
din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul Administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare,

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI ORADEA
Hotaragte:

Art. 1. Se insusesc Rapoartele de evaluare intocmite de evaluator - membru ANEVAR, privind estimarea
valorii de piata a acestor terenuri:

1.1 nr. 598/PMO02/25.05.2026 privind terenul din zona strézii caporal C-tin. Musat,
1.2 nr. 589/PMQ02/30.04.2026 privind terenul din zona strazii Moreni,
1.3 nr. 590/PMO02/04.05.2026 privind terenul din zona strazii Calea Borsului.

Art. 2. Se aproba vanzarea, prin licitatie publica, a 3 (trei) parcele de teren - proprietate privata a UAT -
Municipiul Oradea, identificate cu:



v nr. cadastral 209454, inscris in CF nr. 209454 - Oradea (nr. de inventar 023499);
v nr. cadastral 180646, inscris in CF nr. 180646 - Oradea (nr. de inventar 029743);
v nr. cadastral 216216, inscris in CF nr. 216216 - Oradea (nr. de inventar 022521).

Art. 3. Se aproba Caietul de sarcini - Anexa nr. 1, pentru vanzarea terenurilor identificate fa art. 2 din prezenta
Hotarare.

Art. 4. Se aproba documentatia de atribuire - Anexa nr. 2, aferenta procedurii de vanzare prin licitatie publica a
terenurilor identificate la art. 2 din prezenta Hotarére.

Art. 5. Se aproba pretul de pornire, pasul si garantia de participare la licitatia de vanzare a terenurilor, dupé cum
urmeaza:

Nr. Garantia de

crf. Pretde piata *) | Pasul participare
Descrierea imobilului Suprafata Amplasament -EURO/mp- licitatiei*) la licitatie**)

teren Euro/mp -Lei-

1. CF nr. 209454 - Oradea 582 mp | str. Cap. C-tin Mugat nr.8E 110 1,00 9.900
nr. cadastral 209454

2. CF nr. 180646 - Oradea 261 mp | str. Moreni fn. 110 1,00 4.450
nr. cadastral 180646

K3 CF nr. 216216 - Oradea 3442 mp | str. Calea Borsului nr.38B4 60 1,00 32500
nr. cadastral 216216

*) pretul de pornire si pasul licitatief stunt purtatoare de TVA,
**) aprox. egaté cu 3% din pretul bunului licitat (calculat la nivelul pretului pornire al licitatie + primul pas).

Art. 6. Contractul de vanzare - cumparare va cuprinde in mod obligatoriu clauzele prevazute in Caietul de sarcini
privind drepturile si obligatiile partilor contractante.

Art. 7. Ducerea la indeplinire a prezentei Hotarari se incredinteaza Directiei Patrimoniu Imobiliar si Directiei
Economice.

Art. 8. Prezenta Hotarare se comunica cu;
- Institutia Prefectului - Judetul Bihor;
- Primarul Municipiului Oradea;
- Directia Patrimoniu Imobiliar (D.P.l.) - Serviciul Terenuri.
- Directia Economica - Serviciul Evidenta Patrimoniu si Delegari Gestiune, prin grija D.P.1,;
- Se publica in Monitorul Oficial Local al municipiului Oradea.

PRESEDINTE DE SEDINTA

Oradea, 28 mai 2026
Nr. 330

Hotérarea a fost adoptata cu unanimitate voturi ,pentru”




Anexanr. 1la
Hotaradrea Consiliului Local al Municipiului Oradea nr. 330 din 28.05.2026

CAIET DE SARCINI

pentru vanzarea, prin licitatie publica a 3 (trei) parcele de teren,
proprietate privata a UAT - Municipiul Oradea

1. OBIECTUL VANZARII

1.1. Se supun licitatiei publice deschise, in vederea vanzarii, 3 (irei) parcele de teren situate pe raza
Municipiului Oradea, proprietate privata a UAT - Municipiul Oradea, dupa cum urmeaza:

> 582 mp teren, identificat cu nr. cadastral 209454, inscris in CF nr. 209454 - Oradea, situat in
mun. Oradea, Caporal Constantin Musat nr.8E. Destinatia stabilitd prin PUG pentru aceasta
parceld, este de Zona Lip - Locuinte cu regim redus de inaltime dispuse pe un plan parcelar de tip
periferic iar condiile de construibilitate pe acest teren sunt mentionate in C.U. nr. 483 din
06.02.2024.

> 261 mp teren, identificat cu nr. cadastral 180646 Tinscris in CF nr. 180646 - Oradea, situat in
mun. Oradea, str. Moreni fn, fard acces la drumul public. Destinatia stabilita prin PUG pentru
aceasta parceld, este de Zona Liu - Locuinte cu regim redus de inaltime dispuse pe un parcelar de
tip urban, iar conditiile de construibilitate pe acest teren sunt mentionate in C.U 1274. nr. 1274 /
08.04.2026.

» 3442 mp teren, identificat cu nr. cadastral 216216, inscris in CF nr. 216216 - Oradea, situat in
mun. Oradea, str. Calea Borsului nr. 38B4. Destinatia stabilita prin PUG pentru aceasta parcela,
este de Zona UTR - zona functionald UEI, iar conditiile de construibilitate pe acest teren sunt
mentionate in C.U. nr. 1449/ 21.04.2026.

1.2. Parcelele propuse pentru vanzare apartin UAT - Municipiul Oradea, proprietate privata, identificate
dupa cum urmeaza:
v"nr. cadastral 209454, inscris in CF 209454 — Oradea (nr. inventar 023499);
v"nr. cadastral 1806486, inscris in CF 180646 — Oradea (nr. inventar 029743);
v" nr. cadastral 216216, inscris in CF 216216 — Oradea (nr. inventar 022521);

1.3. Regimul tehnic privind construibilitatea pe aceste terenuri este stabilit prin Planul Urbanistic
General si prezentat spre informare prin Certificatele de Urbanism:

> nr. 483 din 06.02.2024 - pentru parcela de 582 mp, cu nr. cadastral 209454, situat in mun.
Oradea, Caporal Constantin Musat nr.8E;

» nr. 1274 din 08.04.2026 - pentru parcela de 261 mp, cu nr. cadastral 180646, situat in mun.
Oradea, str. Moreni fn;

» nr. 1449 din 21.04.2026 - pentru parcela de 3442 mp, cu nr. cadastral 216216, situat in mun.
Oradea, str. Calea Borsului nr. 38B4.

1.4. Terenurile se identifica, conform CF si Planurile de situatie / cadastrale - anexate la documentatia
de licitatie.



2. CONDITII GENERALE ALE LICITATIEI

A. ELEMENTE DE PRET
2.1. (1) Pretul minim si pasul licitatiei s-au stabilit prin Hotarare a Consiliului Local si au urmatoarele

valori:
Nr. Garantia de participare
crt. Pret de piata *)| Pasul la licitatie**)
Descrierea imobilului Suprafata Amplasament -EURO/mp- | licitatiei*) -Lei-
teren Euro/mp
1. CF nr, 209454 - Oradea 582 mp | str. Cap. C-tin Musat nr.8E 110 1,00 9.900
nr. cadastral 209454
2. | CFnr. 180646 - Oradea 261 mp | str. Moreni fn. 110 1,00 4.450
nr. cadastral 180646
3. CF nr. 216216 - Cradea 3442 mp | str. Calea Borsului nr.38B4 60 1,00 32.500
nr. cadastral 216216

*) fa pretul de pornire + pasul licitatiei se adauga TVA,
**) aprox. egalé cu 3% din preful bunului licitat (calculat la nivelul pretului porire al licitatie + primul pas).

(2) Pretul de vanzare urmeaza a fi stabilit in urma licitatiei publice si nu poate fi mai mic decéat
pretul de pornire sus prezentat. TVA nu este inclusa in preful de pornire si in pasul
licitatiei, se calculeaza ca si cota procentuala conform prevederilor legale in vigoare, la
data facturarii.

2.2. Pretul se va achita:

- fie integral, in lei, la data autentificarii Contractului de vanzare - cumparare, la cursul BNR
valabil la data semnarii, dar nu mai tarziu de 60 de zile de la data comunicarii deciziei de
adjudecare prin licitatie publica a Terenului descris la Cap. 1.

- fie, potrivit optiunii cumparatorului, plata se va putea face esalonat, fard dobanda, in maxim
36 rate lunare, incepand cu data autentificarii contractului de vanzare - cumparare, in lei, la
cursul BNR valabil la data platilor. Termenul scadent al fiecarei rate va fi data de 15 a lunii
urmatoare pentru luna in curs. Pentru ratele neachitate la scadenta, se vor calcula majorari
de intarziere in cuantumul legal stabilit pentru creante fiscal, acestea actualizandu-se
conform legislatiei specifice privind creantele fiscale.

2.3. Nesemnarea de cdtre adjudecatar a contractului in termenul stabilit atrage revocarea deciziei de
atribuire a licitatiei, pierderea garantiei de participare si disponibilizarea terenului pentru o noua
licitatie.

B. DREPTURILE PARTILOR
l.

Drepturile vanzatorului
1. Vanzatorul va solicita constituirea unei garantii de participare la licitatie, in cuantumul stabilit la
punctul 2.1.
1.2.  Conditiile mentinerii, restituirii sau pierderii garantiei de participare la licitatie se stabilesc prin
Documentatia de atribuire.
1.3. Vanzatorul are dreptul sa revoce decizia de atribuire a licitatia in situatia descrisa la punctul 2.3.

Il Drepturile cumparatorului
I.1. Cumparatorul are dreptul de a exploata in mod direct, pe riscul gi pe raspunderea sa, imobilul
care face obiectul contractului de vanzare - cumparare.
11.2. Cumparatorul are dreptul de a folosi si de a culege fructele bunului care face obiectul contractului,
potrivit obiectivelor stabilite de parf).
II.3. Cumparatorul intrd in deplind proprietate asupra imobilului, dupd semnarea contractului si
achitarea prefului.




C. OBLIGATIILE PARTILOR
Il Obligatiile cumpdratorului

1. Cumparatorul are obligatia sd8 semneze contractul de vanzare - cumparare in maxim 60
(saizeci) zile calendaristice de la data comunicrii deciziei de adjudecare. In caz contrar,
adjudecatarul licitatiei pierde garantia, iar vanzatorul va organiza o noua licitaje.

1.2, Cumpaératorul are obligatia de a achita pretul imobilului, stabilit in urma licitatiei, la termenul
stabilit in prezentul Caiet de sarcini.

I.3. Cumpératorul isi asuma riscul existentei pe teren a unor refele edilitare fara a avea pretentii de
la vanzator pentru devierea retelelor edilitare care afecteaza terenul sau achitarea contravalorii
lucrarilor de deviere.

l.4. Cumparatorul va suporta toate taxele ocazionate de autentificarea si intabularea contractului de
vanzare - cumparare.

1.5. Cumparatorul declara ca preia terenul de la vanzator in starea fizica in care se afla la data
semnarii, fard a avea pretentii ulterioare cu privire la starea acestuia sau la conditile de
construibilitate.

Il Obligatiile Vanzatorului
I.1. Vanzatorul are obligatia sa predea terenul catre cumpérator la data Tntocmirii contractului de
vanzare cumparare, in stadiul fizic in care acesta se gaseste.
I.2. Vanzatorul are obligatia sa nu 1l tulbure pe cumparator in exercitiul drepturilor rezultate din
contract,

3. CONDITII DE VALABILITATE PE CARE TREBUIE SA LE INDEPLINEASCA OFERTELE

3.1 Ofertele se depun la sediul autoritatii contractante din mun. Oradea, str. Piata Unirii nr. 1 in plic
sigilat care va contine documentele prevazute in Documentatia de atribuire.

3.2 Persoana interesatd are obligatia de a depune oferta la adresa si pana la data - limita pentru
depunere, stabilite in anuntul procedurii.

3.3 Riscurile legate de transmiterea ofertei, inclusiv forta majora, cad in sarcina persoanei interesate.

3.4 Ofertele depuse la o alta adresa a autoritaiji contractante decét cea stabilitd sau dupa expirarea
datei - limita pentru depunere vor fi returnate ofertantilor fara a fi deschise.

3.5 Ofertele trebuie sa fie semnate de catre ofertanti.

3.6 Fiecare participant poate s& depuna o singura oferta.

3.7 Ofertantul are obligatia de a elabora oferta in conformitate cu prevederile documentatiei de
atribuire. Ofertele care nu contin totalitatea documentelor si a datelor prevazute in documentatia de
atribuire sunt descalificate.

3.8 Ofertele se redacteaza in limba romana.

3.9 Perioada de valabilitate a ofertei: pand la semnarea contractului de vanzare - cumparare a
terenului descris la Cap. 1.

3.10 Criteriul de atribuire a contractului de vanzare - cumparare este cel mai mare pret ofertat.

4. CLAUZE REFERITOARE LA iNCHEIEREA CONTRACTULUI DE VANZARE -
CUMPARARE

4.1, Pretul vanzarii se va achita fie integral, la data incheierii contractului de vanzare - cumparare in
forma autentica, fie esalonat In maxim 36 rate lunare, incepand cu data semnarii contractului,
conform punctului 2.2.

4.2. Plata pretului se va face in lei, la cursul BNR valabil la data pl&tilor, prin viramente bancar in contul
Municipiului Oradea deschis la Trezoreria Oradea. La data autentificarii Contractului de vanzare,
se va intocmi de catre vanzator factura fiscala care va cuprinde valoarea pretului de véanzare a
proprietatii imobiliare, inclusiv T.V.A., iar in cazul plaiii esalonate, la data achitarii ratelor se va
factura de catre Vanzator diferenta de curs valutar.

4.3. Contractul de vanzare - cumparare se incheie numai dupa implinirea unui termen de 20 de zile
calendaristice de la data comunicérii deciziei referitoare la atribuirea contractului, nu mai tarziu de
60 de zile de la data comunicarii si se semneaza, din partea vanzatorului, de primar sau de
Imputernicitii acestuia.



4.4. Predarea - primirea terenului se face la data incasarii prefului / incheierii contractului de vanzare-
cumparare).

4.5. In cazul neprezentrii castigatorului licitatiei in termenul stabilit pentru incheierea contractului, se
revoca decizia de atribuire a parcelei si se va organiza o noua sesiune de licitatie, conform
documentatiei prezente. In acest caz, garantia de participare |a licitatie se refine. De asemenea,
adjudecatarul nu mai are dreptul de a participa la o noua licitatie pentru imobilul in cauza.

5. SOLUTIONAREA LITIGIILOR

5.1. La neachitarea pretului, in conditiile art. 2.3. din Caietul de sarcini, cumparatorul nu poate sa emita
vreo pretentie sub forma baneasca sau sub orice alté forma de la vanzator in legatura cu garantia
de participare la licitatie. Aceasta se face venit la bugetul local.

9.2, Litigiile de orice fel care decurg din executarea contractului de vanzare - cumparare se vor
solutiona pe cale amiabild. In cazul in care acest lucru nu este posibil litigiul va fi transmis spre
solutionare instantei judecatoresti de drept comun.

6. DISPOZITII FINALE

6.1. Prin inscrierea la licitatie, toate conditiile impuse prin Caietul de sarcini se considera insusite /
acceptate de catre ofertant.

6.2. Daca se constata ca ofertantul a furnizat informatii false prin documentele de calificare, acesta
poate fi exclus din procedura de licitatie, atat in timpul desfasurarii sedintei, cat si ulterior pana la
semnarea contractului de vanzare - cumparare.

6.3. Prin exceptie de la prevederile art. 341 alin. (20) din Codul administrativ, autoritatea contractanta
are dreptul de a anula procedura pentru atribuirea contractului in situatia in care se constata
abateri grave de la prevederile legale care afecteaza procedura de licitatie sau fac imposibila
incheierea contractului. Procedura de licitatie se considera afectatd in cazul in care sunt
indeplinite, In mod cumulativ, urmatoarele condiji:

a) In cadrul documentatiei de atribuire i / sau in modul de aplicare a procedurii de licitatie se
constata erori sau omisiuni care au ca efect incalcarea principiilor prevazute la art. 311 din
Codul administrativ;

b) autoritatea contractantd se afld in imposibilitatea de a adopta masuri corective, fard ca
acestea sa conduca, la randul lor, la incalcarea principiilor prevazute la art. 311 din Codul
administrativ.

Autoritatea contractanta are obligatia de a comunica, in scris, tuturor participantilor la procedura

de licitatie, in cel mult 3 zile lucratoare de la data anularii, atat incetarea obligatiilor pe care acestia

si le-au creat prin depunerea ofertelor, cat si motivul concret care a determinat decizia de anulare.

6.4. In caz de renuntare, dup adjudecarea licitatiei, adjudecitorul pierde garantia de participare la
licitatie.

6.5. Drepturile si indatoririle partilor stabilite prin contract sunt imperative.

6.6. Obtinerea tuturor avizelor tehnice pentru realizarea constructiilor cad in sarcina cumparatorului.

6.7. Prevederile cuprinse in documentatia de atribuire vin in completarea celor cuprinse in prezentul
Caiet de sarcini.

6.8. Prezentul Caiet de sarcini face parte integranta din documentatia privind licitatia pentru vanzarea
imobilului descris la Cap. I.

6.9. Caietul de sarcini, inclusiv toate documentele necesare licitatiei, se publica pe site-ul
www.oradea.ro, secliunea Licitatii.

6.10. Ofertantji a licitatje vor achita:

a. taxade participare la licitatie in valoare de 200 Lei;

b. garantia de participare la licitafie, are valoarea stabilita la art. 2.1. alin. (1) pentru fiecare
parcela si este egala cu aproximativ 3% din pretul bunului licitat (calculat la nivelul pretului de
pornire al licitatiei + primul pas).

6.11. Ofertantji |a licitatie vor prezenta la dosarul depus pentru licitatie, dovada privind plata taxei de

participare la licitatie si a garantiei de participare la licitatie.

Taxa si garantia de participare la licitatie reprezinta sume pe care un potential ofertant trebuie

sa le achite pentru a putea participa la calificare si ofertare.



Nota:

Taxa de participare reprezintd un venit al organizatorului si nu se mai restituie ofertantilor sau
potentialilor ofertanti (care au achitat taxa, dar nu au depus documentele de calificare, au participat
sau nu prin imputernicit la licitatie, au castigat sau nu licitatia). Taxa de participare se achita in
contul RO19TREZ07621360250XXXXX deschis la Trezoreria Oradea, titular de cont Municipiul
Oradea, cod fiscal 4230487, cu min. 2 zile inainte de termenul limita de depunere a ofertelor.
Garantia de participare stabilita la art. 2.1. alin. (1) reprezintd o garanfie pentru organizator in
ceea ce priveste respectarea prevederilor Caietului de sarcini si a procedurii de atribuire pe perioada
de derulare a procedurii de licitatie pana la semnarea contractului de vanzare — cumparare si
achitarea integrala a pretului.

Garantia de participare se achitd cu min. 2 zile inainte de termenul limitd de depunere a
ofertelor, prin ordin de platd in contul organizatorului licitatiei, respectiv contul nr.
RO02TREZ0765006XXX000160 deschis la Trezoreria Oradea, titular de cont Municipiul Oradea,
cod fiscal 4230487.

Garantia de participare se restituie ofertantilor necagtigatori, care au participat la procedura de
licitatie, in termen de maxim 10 zile, prin virament bancar.

Restituirea garantiei de participare se va efectua exclusiv intr-un cont bancar, in baza unei cereri
scrise care va contine inclusiv contul si banca unde se va restitui suma.

Garantia de participare nu este purtdtoare de dobénzi sau indexari.

Pentru ofertantul care adjudecd licitatia, garantia depusa va fi refinutéd si va constitui avans din preful
de vénzare datorat de cumpdrdtor, in cazul achitdrii integrale a pretului. In situatia in care
cumpardtorul opteaza pentru plata in rate, garantia se refine de catre vanzator cu titlu de garantie
pentru executarea obligatiilor contractuale, faré a fi consideraté avans din pret.

6.12. Dacd, din diferite motive, licitatia se amana, se revocd sau se anuleaza, Decizia de

amanare, revocare sau anulare nu poate fi atacata de ofertant;.

In cazul revocarii sau anularii licitatiei, ofertantilor li se va inapoia taxa si garantia de participare
|a licitatie in baza unei cereri scrise, inregistrata la Primaria Municipiului Oradea, in termenul de
mai sus.



ANEXA nr. 2
la Hotdrarea Consiliului Local al Municipiului Oradea 330 din 28.05.2026

DOCUMENTATIE DE ATRIBUIRE

aferentd procedurii de vanzare, prin licitatie publica,

a 3 (trei) parcele de teren, proprietatea privatd a UAT - Municipiul Oradea,

situate n zona str. Caporal Constantin Musat, str. Moreni si str. Calea Borsului

CUPRINS

I. CAIETUL DE SARCINI

Il. FISA DE DATE A PROCEDURII

lll. CONTRACT DE VANZARE-CUMPARARE - MODEL
IV. FORMULARE S| MODELE DE DOCUMENTE

- ORADEA -
2026



FISA DE DATE A PROCEDURII

PRIVIND VANZAREA
a 3 (trei) PARCELE DE TEREN,
PROPRIETATEA PRIVATA A UAT - MUNICIPIUL ORADEA

A. INFORMATII GENERALE PRIVIND VANZATORUL

Véanzator: UAT - Municipiul ORADEA ,
cu sediul in mun. Oradea, str. Piata Unirii nr. 1, jud. Bihor
codul fiscal: 4230487
telefon / fax: 0 — 0359/468010, int.
e-mail: primarie@oradea.ro
persoana de contract:

Procurarea documentatiei de atribuire
Documentatia de atribuire se poate obtine la cerere de la sediul institutiei, contra cost, sau se poate descarca
gratuit de pe site-ul oficial al Primariei Municipiului Oradea - www.oradea.rofinformatii de interes public/licitati,

B. INSTRUCTIUNI PRIVIND ORGANIZAREA $I DESFASURAREA PROCEDURII DE VANZARE

Tn data si ora stabilita in anuntul privind demararea procedurii de licitatie pentru deschiderea ofertelor, la
sediul Primariei Municipiului Oradea (mun. Oradea, str. Piata Unirii nr. 1) vor fi prezenti membrii Comisiei de
evaluare. Prezenta ofertantilor nu este obligatorie.

Comisia de evaluare este legal intrunita numai in prezenta tuturor membrilor.

Plicurile sigilate se predau Comisiei de evaluare la data fixata pentru deschiderea lor, prevazuta in
anuntul de licitatie. Tn partea introductivd a procesului verbal se va consemna faptul ¢ plicurile cu ofertele
prezentate au fost sau nu intacte, in sensul ca plicul prezintd deteriorari sau partea lipitd a acestuia a fost
afectatd / nu a fost afectatéa prin dezlipire sau alta modalitate de deschidere.

Deschiderea plicurilor exterioare se face in situatia in care sunt depuse minim doud oferte — plicuri
intacte pentru o parcela.

Dupa deschiderea plicurilor exterioare in sedinfa publica, Comisia de evaluare descalifica ofertele care
nu contin totalitatea documentelor si a datelor prevazute in documentatia de atribuire sau care nu sunt redactate
in limba romana.

Pentru continuarea desfasurarii procedurii de licitatie este necesar ca dupa deschiderea plicurilor
exterioare, sa avem cel putin dou3 oferte valabile pentru fiecare parcela.

in cazul in care, in urma publicarii anuntului de licitatie nu au fost depuse cel putin dou oferte pentru
nici una dintre parcele sau, dupa deschiderea plicurilor se constantd ca nu sunt doua oferte valabile pentru
fiecare dintre parcele, autoritatea contractanta este obligata sa anuleze procedura si sa organizeze o noua
licitatie.

Sunt considerate oferte valabile si se califica ofertele care indeplinesc toate criteriile de valabilitate
prevazute in Caietul de sarcini.

Dupa analizarea continutului plicului exterior, pe baza criteriilor de valabilitate, secretarul comisiei de
evaluare va intocmi un proces verbal in care se mentioneaza ofertele valabile, precum si ofertele care nu
indeplinesc criteriile de valabilitate si motivele excluderii acestora din urma de la procedura de licitatie. Procesul
- verbal se semneaza de catre toti membrii Comisiei de evaluare.

Pe parcursul aplicarii procedurii de atribuire, autoritatea contractanta are dreptul de a solicita clarificari si,
dupad caz, completari ale documentelor prezentate de ofertanti pentru demonstrarea conformitagji ofertei cu
cerinfele solicitate.




Autoritatea confractantd va incheia contractul cu ofertantul a carui oferta a fost stabilitd ca find
castigatoare.
Autoritatea contractanta va informa ofertantii despre deciziile referitoare la atribuirea contractului, in scris,
cu confirmare de primire, in termen de 3 zile lucratoare de la emiterea acestora.
in cadrul comunicarii, autoritatea contractanta:
- vainforma ofertantul castigator cu privire la acceptarea ofertei prezentate.
- va informa ofertantjii care au fost respingi sau a caror ofertd nu a fost declarata castigatoare asupra
motivelor ce au stat la baza deciziei respective.
Autoritatea contractantd poate s incheie contractul numai dupa implinirea unui termen de 20 de zile
calendaristice de la data realizarii comunicarii.

C. INSTRUCTIUNI PRIVIND MODUL DE UTILIZARE A CAILOR DE ATAC

in termen de 3 zile lucratoare de la primirea comunicarii deciziei referitoare la excluderea ofertei,
respectiv in termen de 3 zile lucrétoare de la primirea comunicarii deciziei referitoare la atribuirea contractului,
ofertantii pot face contestatii in scris impotriva modului in care au fost respectate dispozitile legale care
reglementeaza procedura de vanzare a bunurilor proprietate privata a unitatilor administrativ - teritoriale prin
licitatie publica.

Contestatiile se vor depune la sediul UAT - Municipiul Oradea, cu sediul administrativ in mun. Oradea,
str. Piata Unirii nr. 1, jud. Bihor.

Comisia de solutionare a contestatilor va fi numita prin dispozitie a primarului si va analiza $i solutiona
contestatiile in termen de 5 zile lucratoare de |a data inregistrarii acestora.

Solutionarea litigiilor aparute in legatura cu atribuirea contractului de vanzare - cumparare se realizeaza
potrivit prevederilor legislatiei privind contenciosul administrativ.

D. INSTRUCTIUNI PRIVIND MODUL DE ELABORARE $I PREZENTARE A OFERTELOR

Ofertantul are obligatia de a elabora oferta in conformitate cu prevederile documentatiei de atribuire.
Ofertele se redacteaza in limba roméana si se depun la sediul autoritatji contractante din mun. Oradea, str.
Piata Unirii nr. 1, in doud plicuri sigilate, unul exterior si unul interior, care se inregistreaza de autoritatea
contractanta, in ordinea primirii lor, precizandu-se data si ora.
Fiecare exemplar al ofertei trebuie sa fie semnat de catre ofertant.
Fiecare participant poate s& depuna o singura oferta/parcela.
Perioada de valabilitate a ofertei: pana la finalizarea procedurii de atribuire a terenului.
Persoana interesatd are obligatia de a depune oferta in locul si pana la data - limita pentru depunere,
stabilite in anunful procedurii.
Riscurile legate de transmiterea ofertei, inclusiv forta majord, cad in sarcina persoanei interesate.
Ofertele depuse la o altd adresa a autoritatii contractante decat cea stabilitd sau dupa expirarea datei -
limitd pentru depunere vor fi returnate ofertantilor fara a fi deschise.

|. PE PLICUL EXTERIOR se va indica obiectul licitatiei pentru care este depusa oferta, respectiv:

" LICITATIA PUBLICA DESCHISA PENTRU VANZAREA parcelei cu suprafata de mp teren cu nr
cadastral / top. , situat in mun. ORADEA, str.
* A NU SE DESCHIDE PANA LA DATA DE ORA 4

Plicul exterior va contine urmatoarele documente:

1. Fisa cu informatii privind ofertantul (Formularul nr. 1)

2. Declaratie de participare (Formularul nr. 2)

3. Acte doveditoare privind calititile si capacitatile ofertantilor:




3.1. PENTRU PERSOANE JURIDICE

3.1.1. certificat constatator de la Oficiul Registrului Comertului - in original,
din care sa rezulte urmatoarele:
o ofertantul nu este in stare de insolventa, faliment sau lichidare;
e ofertantul nu are activitatea suspendata voluntar sau ca urmare a retragerii dreptului de a
desfasura activitati economice;
e sediul social;
e administratorul ofertantului.

3.1.2. certificat de atestare fiscala privind plata obligatiilor datorate bugetului statului,
din care sa reiasa ca ofertantul nu are datori;

3.1.3. certificat de atestare fiscald privind plata obligatiilor datorate bugetul local,
din care sa reiasa ca ofertantul nu are datorii, eliberat de Directia Economica din cadrul primariei in a
caror raza teritoriald ofertantul are sediul social / domiciliul, precum si de la Prim&ria Oradea - in cazul
in care ofertantul detine in proprietate bunuri impozabile in mun. Oradea, valabil la data deschiderii
ofertelor;

3.1.4. imputernicire / procura pentru participare la licitatie — original,
daca persoana care participa la licitatie este alta decat administratorul ofertantului / ofertantul,

3.1.5. Cartea de identitate a persoanei care participa la licitatie,
3.1.6. Certificatul de inregistrare de la Oficiul Registrului Comerjului - xerocopie;
3.1.7. Dovada achitarii garantiei de participare — ordin de plata;

3.1.8. Dovada taxei de participare - ordin de plata;

3.2. PENTRU PERSOANE FIZICE
3.21. Cartea de identitate a persoanei care participa la licitatie,

3.2.2. certificat de atestare fiscald privind plata obligatiilor datorate bugetului statului —,
din care sa reiasa ca ofertantul nu are datorii;

3.2.3. certificat de atestare fiscala privind plata obligatiilor datorate bugetul local —,
din care sa reiasa ca ofertantul nu are datorii, eliberat de Directia Economica din cadrul primariei in a
caror raza teritoriala ofertantul are domiciliul, precum si de la Primaria Oradea — in cazul in care
ofertantul detine in proprietate bunuri impozabile in mun. Oradea, valabil la data deschiderii ofertelor;

3.2.4. Dovada achitarii garantiei de participare — chitanta / ordin de plata;

3.2.5. Dovada taxei de participare - chitanta / ordin de plata;

IIl. PE PLICUL INTERIOR se inscriu numele sau denumirea ofertantului, precum gi domiciliul sau sediul
social al acestuia, dupa caz si va contine oferta propriu-zisa: Formularul de ofertd financiard semnat de

ofertant, fara ingrogari, stersaturi sau modificari; Pe plicul interior se va scrie adresa terenului pentru care se
oferteaza.

Plicul exterior continand documentele de calificare si plicul interior, se va sigila si se va depune la sediul
autoritatii contractante in termenul stabilit pentru depunerea ofertelor.



E. ORGANIZAREA S| DESFASURAREA PROCEDURII DE LICITATIE

Anuntul privind demararea procedurii de licitatie se va publica in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea a
Vl-a, intr-un cotidian de circulatie nationald si intr-unul de circulatie locald, precum si pe site-ul Primariei
municipiului Oradea www.oradea.ro. Anuntul de licitatie se va trimite spre publicare cu cel putin 20 de zile
calendaristice inainte de data limita pentru depunerea ofertelor.

Termenul limita de depunere a ofertelor este , ora la sediul Primariei
municipiului Oradea (str. Piata Unirii nr. 1) - Sala - Relatii cu Publicul (Piramida).
Sedinta publica de licitatie se va desfasura in data de , ora in Sala -

Piata Uniriinr. 1,et. .

F. INFORMATII PRIVIND CRITERIILE DE ATRIBUIRE PENTRU STABILIREA OFERTEI CASTIGATOARE

Criteriul de atribuire a contractului de vanzare - cumparare este cel mai mare pret ofertat.

In cazul in care existd acelasi nivel al ofertei financiare intre ofertanti, departajarea acestora se va face prin
reofertare cu plic inchis, pomind de la nivelul cel mai ridicat al pretului oferit in plicurile interioare. Reofertarea
se face prin completarea unui nou formular de ofertd, de catre fiecare ofertant aflat la egalitate.

G. INFORMATII REFERITOARE LA CLAUZELE CONTRACTUALE OBLIGATORII

Contractul de vanzare - cumparare va cuprinde urmatoarele clauze obligatorii:

P pértile contractante;

P obiectul contractului de vanzare - cumparare;

» modalitafile de platd a prefului de vanzare rezultat in urma licitafiei, precum si a cheltuielilor ocazionate de
incheierea contractului de vanzare - cumparare in forma autentic;

» data de la care opereaza transmiterea dreptului de proprietate;

» obligatii ale cumparatorului, daca este cazul.



FISA OFERTANTULUI

1) Ofertant

FORMULARUL NR. 1

2) Sediul societatii sau adresa

3) Telefon

4) Reprezentant legal

5) Functia

6) Cod fiscal / Cl sau B

7) Nr. inregistrare la Registrul Comertului / CNP

8) Nr. Cont

9) Banca

10) Capitalul social (mil. lei)

11) Cifra de afaceri (mil. lei)

12) Sediul sucursalelor (filialelor) locale —daca este cazul

13) Certificatele de inmatriculare a sucursalelor locale

Data Ofertant

L.S.



FORMULARUL NR.2

DECLARATIE DE PARTICIPARE

pentru vanzarea, prin licitatie publica cu plic inchis,
a 3 (trei) parcele de teren, proprietatea privata a UAT - Municipiul Oradea,
oferta pentru parcela de mp teren cu nr cadastral )
situat in mun. ORADEA, str.

Catre,
UAT - Municipiul Oradea, Directia Patrimoniu Imobiliar

Urmare a anuntul publicitar aparut in publicatia din data
de ! pe site-ul oficial al Primariei Municipiului Oradea - www.oradea.rof/informatii de interes
public/licitatii.

Prin prezenta,

(denumire, CUI, nr. Reg. Com, sediu, reprezentant, functie / numele si prenumele, CNP, CI/Bl, adresa)

manifest intentia fermé de participare la licitafia publica pentru vanzarea, imobilului - proprietate privata

a UAT - Municipiul Oradea, situat in mun. Oradea, str. , constand in teren in
suprafata de mp, inscris in CF - Oradea, avand nr. cadastral ;
organizata in sedinfa publica la data ora de catre Municipiul Oradea.

Am luat cunostinida de conditiile de participare la licitafie, a conditiilor pentru incheierea
contractului, a condifiilor respingerii ofertei, de pierdere a garantiei de participare la licitatie, prevazute
in Documentatia de atribuire gi imi asum responsabilitatea pierderii lor in conditjile stabilite.

La locul, data si ora indicata de dumneavoastra pentru gedinta publica cu strigare:

(persoana fizica)

voi participa personal sau in numele meu va participa dl./dna.
, posesor(posesoare) al(a) Cl Seria , Nr. ;

imputernicit  prin ~ Procura  Notariald  nr. , din data de . : , emisa

de , S ma reprezinte si sa semneze actele incheiate cu aceasta

ocazie.

(persoana juridca)

in numele societatii va participa dl./dna. , posesor(posesoare)

al(a) Cl Seria , Nr. , Imputernicit prin Delegatia nr. sau Imputernicire

nr. , din data de . ; , emisa de , Ssa

reprezinte societatea si s8 semneze actele incheiate cu aceastd ocazie.

Data Ofertant




Membru corporativ ANEVAR
SC EVALMORB SRL autorizatia nr. 0528

Nr. lesire 590 PM0O2/04.05.2026

RAPORT DE EVALU;

TEREN SITUAT IN ORADEA, STR.CALEA BORSULUI NR. 38B4,
CF 216216 - ORADEA, NR CAD 216216
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EVALA

I

PROPRIETAR: MUNICIPIUL ORADEA, proprietate privata

UTILIZATOR DESEMNAT: MUNICIPIUL ORADEA

NOTA: Datele, informafiite 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 alt scop decat cel specificat in lucrare,
fara acordul scris si prealabil al :

Utilizatorului desemnat

si
evaluatorului

MAI 2026



SCRISOARE DE TRANSMITERE A LUCRARII
Catre: MUNICIPIUL ORADEA

Referitor la evaluarea BUNULUI IMOBIL constand in teren in suprafata de 3442 mp , situat in
Oradea, str. Calea Borsului nr. 38B4, jud. Bihor, nr cadastral 216216, proprietatea
Municipiului Oradea, va transmitem

SINTEZA EVALUARII

Activul supus evaluarii il constituie proprietatea imobiliara inscrisa in :
CF 216216 Oradea - teren in suprafata de 3442 mp, nr. cad. 216216, situat in Oradea, str. Calea
Borsului nr. 38B4, proprietar MUNICIPIUL ORADEA, proprietate privata.

Utilizarea desemnata este estimarea valorii de piata in vederea vanzarii terenului.

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.

Data fiind utilizarea desemnata a evaluarii si anume estimarea Valorii de piata a
proprietatii, valoarea estimata la data evaluarii, 30.04.2026, curs BNR: 5.1417 |ei/eur (fara
TVA) este:

Valoare estimata | Valoare estimata
Teren, nr. Cad. 216216, 3442 mp
EUR LEl
Valoare estimata/mp 60 309
Valoare estimata 3442 mp 206,520 1,061,864

Valoarea este valabila numai pentru destinatia precizata in raport.

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. Cerlificare

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 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 certifica de asemenea ca analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate doar de ipotezele
luate in considerare si de conditile 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 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 asistenta semnificativa din partea vreunei alte
persoane, decét 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 natura 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,

In elaborarea prezentului raport de evaluare au fost utilizate, dupa caz, instrumente informatice bazate
pe inteligenta artificiala, exclusiv ca suport auxiliar pentru structurarea analizei, redactarea asistata a expunerii
narative si colectarea punctuala a unor date primare. Instrumentele de inteligenta artificiala nu au inlocuit si nu
au influentat rationamentul profesional al evaluatorului si nu au fost utilizate pentru colectarea automata sau
validarea datelor. Selectia abordarilor si metodelor de evaluare, determinarea ipotezelor si parametrilor
relevanti, aplicarea acestora, precum si concluzia asupra valorii apartin in mod exclusiv Evaluatorului, in
conformitate cu Standardele de Evaluare aplicabile. Responsabilitatea pentru continutul si concluziile
Raportului revine integral Evaluatorului. Utilizarea instrumentelor de inteligenta artificiala nu modifica, nu
limiteaza si nu transfera aceasta responsabilitate si nu constituie o delegare a obligatilor profesionale
reglementate.

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

Evaluarea s-a realizat la solicitarea PMO, DPI, Serviciul Terenuti in baza contractului de
servicii nr 387605/02.10.2025, Nota de comanda nr.221243/23.04.2026.

1.3. Activul supus evaluarii

Activul supus evaluarii il constituie proprietatea imobiliara inscrisa in :
CF 216216 Oradea - teren in suprafata de 3442 mp, nr. cad. 2162186, situat in Oradea, str. Calea
Borsului nr. 38B4, proprietar MUNICIPIUL ORADEA, proprietate privata.

1.4. Moneda evaluarii
Opinia finala a evaluarii va fi prezentata in RON si in EUR,
Curs BNR l|a data evaluarii: 1 euro = 5.1417 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 vanzarii terenului.

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 piata nu reflecta
caracteristicile unui activ care au valoare pentru un anumit proprietar sau cumparator si care
nu sunt disponibile altor cumparatori din piata. Astfel de avantaje se paot referi la
caracteristicile fizice, geografice, de natura 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 exista un cumparator 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
avaniajele 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 abtin 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 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 utilizarea desemnata a 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 piata nu reflecta
caracteristicile unui activ care au valoare pentru un anumit proprietar sau cumparator si care
nu sunt disponibile altor cumparatori din piata. Astfel de avantaje se pof referi la
caracteristicile fizice, geografice, de natura economica sau juridica ale unui acfiv. Valoarea
de piata impune sa nu fie luat in considerare niciun astfel de element, indiferent de moment,
sigurul lucru presupus fiind acela ca exista un cumparator hotarat, si nu un anumit
cumparator hotaréat.

L.7. Data evaluarii

Data evaluarii este 30.04.2026, data la care se considera valabila opinia evaluatorului
referitor la valoarea bunurilor evaluate.

1.8. Natura si amploarea activitatilor evaluatorului si oricare limitari ale acestora
Se precizeaza ca bunurile care fac obiectul evaluarii nu au fost inspectate personal de catre
evaluator, evaluarea s-a facut pe baza identificarii din Google maps si Eterra.

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,
- situatia juridica a bunurilor evaluate — proprietari, sarcini, etc.

Dacumentele 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 refetitoare la datele furnizate. Evaluatorul nu isi asuma nici un fel de
raspundere pentru datele puse la dispozitie de catre Client si hici 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 si ipoleze speciale
Ipoteze:

Aspecte juridice:

Acest raport a fost elaborat avand la baza informatiile 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 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.
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Aspecte fizico- dimensionale:

Proprietatea nu 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 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 {ehnica sau economica a acestora,
ulterioara evaluarii;

Urbanism:

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;

Mediu:

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 exista 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 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:

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 fiecarsia dintre els;

Alte date:

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii toate informatiile pe care le-a avut la dispozitie 1a 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 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 evaluarii 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 hu 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 gtilei de evaluare in lumina
faptelor ce sunt disponibile la data evaluarii;

Evaluatorul nu are nici un interes prezent sau de viitor in legatura 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 conditiile 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 conditiile 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 sunt ipoteze speciale

L.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 astfel de influenta.

1.13. Tipul raportului sau al altor documentatii elaborate

Raportul a fost structurat dupa cum urmeaza :

(1) Termenii de referinta 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 mabil,

(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

I.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 parti ale sale (in special concluziile referitoare la valori, identitatea
evaluatorului) nu pot fi publicate sau mediatizate fara acordul prealabil al evaluatorului;



I.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 106)
SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii 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 (IVS 210)
SEV 220 - Datorii nefinanciare (IVS 220)
SEV 250 - Instrumente financiare (IVS 500)
SEV 300 - Masini, 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 II.PREZENTAREA DATELOR

Il.1.ldentificarea activelor subiect. Descrierea juridica

Activul supus evaluarii il constituie proprietatea imobiliara inscrisa in :
CF 216216 Oradea - teren in suprafata de 3442 mp, nr. cad. 216216, situat in Oradea, str. Calea
Borsului nr. 38B4, proprietar MUNICIPIUL ORADEA, proprietate privata.
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II.2. Date despre amplasare

Bunul evaluat se afla in Oradea, in incinta Parcului Industrial I, str. Calea Borsului nr. 38B4, zona
periferica cu caracter industrial.

i1.3. Descrierea terenuliui
Terenul este in suprafata de 3442 mp.

I1.4. Descrierea consiructiilor si amenajarilor
Terenul este liver, fara constructii pe suprafata.

11.5. Aspecte privind utilizarea
Se precizeaza ca bunurile care fac obiectul evaluarii nu au fost inspectate personal de catre
evaluator, evaluatorul a fost informat de utilizatorul desemnat al lucrarii ca bunurile au fost
intretinute conform normativelor si ca nu au existat evenimente deosebite in exploatarea lor.



IL.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
zoha similara avand ca si utilitati complete: energie electrica, apa, mentionam ca din ofertele si
contractele de vanzare cumparare avute la dispozitie de evaluator rezulta ca propriefati similare se
regasesc pe piata, fiind tranzactionate si existand interes.

PARTEA Illl. 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 imaobiliar 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.

DEFINIREA PIETEI Sl SUBPIETEI - Piata terenurilor libere de constructii situate in zona periferica a
orasului Oradea.

NATURA ZONEI — zona petiferica usor accesibila datorita pozitionarii terenului

OFERTA DE PROPRIETATI SIMILARE — medie

CEREREA DE PROPRIETATI SIMILARE — medie

PIATA TERENURILOR INDUSTRIALE din Oradea — T1 2026

1. Context general

Piata imobiliara industriala din Romania a intrat in 2026 intr-o faza de stabilizare, dupa ajustarile din
2024-2025. Segmentul industrial si logistic ramane unul dintre cele mai reziliente, sustinut de
dezvoltarea infrastructurii rutiere, expansiunea comertului regional si tendintele de nearshoring.

2. Pozitionarea Oradei

Oradea isi consolideaza statutul de hub industrial regional datorita proximitatii fata de Vama Bors,
conexiunii directe la Autostrada A3 si infrastructurii industriale dezvoltate. Comparativ cu Cluj-
Napoca si Bucuresti, orasul ofera costuri de achizitie mai reduse, disponibilitate mai buna de
terenuri mari si acces rapid la pietele vest-europene.

3. Dinamica pietei — T1 2026

Activitatea este moderata spre activa, cu un volum de tranzactii usor in scadere fata de anii
anteriori. Cererea este stabila, cu revenire graduala, iar oferta este diversificata. Piata se
caracterizeaza prin tranzactii mai bine analizate, durate mai lungi de negociere si accent pe calitatea
activului.

4. Zone cheie si niveluri de pret

Calea Borsului ramane principala axa industriala. Parcelele mici si medii (1.500-5.000 mp) se ofera
la 55-70 €/mp, iar cele mari (peste 10.000 mp) la 38-55 €/mp. In parcurile industriale
{Eurobusiness, Pl I, preturile ajung la 45—78 €/mp, justificate de infrastructura completa si regimul
urbanistic clar. Zonele periurbane (Santion, Santandrei, Bors) ofera suprafete mai mari la 25-40
€/mp, iar zona Aeroport / Calea Aradului se incadreaza in 30-50 €/mp, cu potential logistic ridicat.
Preturile de tranzactionare efectiva sunt, de requla, cu 8-15% sub pretul de oferta, in functie de
suprafata, situatia urbanistica si durata negocierii.

5. Profilul cererii si tendinte

Cererea vine in principal din partea companiilor logistice, producatorilor orientati spre export si
dezvoltatorilor industriali. Criteriile dominante sunt accesul rapid la autostrada, proximitatea fata de
frontiera si documentatia urbanistica clara (PUZ aprobat), Se remarca o competitie ridicata pentru
loturile cu pozitionare strategica si o crestere a interesului pentru terenuri reconvertite din rezidential
in industrial,

6. Concluzie

Piata terenurilor industriale din Oradea in T1 2026 se afla intr-o etapa de maturizare si consolidare,
cu cerere stabila, oferta competitiva si un avantaj strategic regional clar. Intervalul realist de piata
este de 38-78 €/mp la oferta, Oradea ramanand o destinatie atractiva pentru investitii industriale pe
termen mediu si lung.
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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 ulilizare (CMBU) este definita
ca: “utilizarea unui activ care if maximizeaza valoarea si care esle 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, Standardu! de Evaluare SEV 100 -
Cadrul General (IVS Cadrul General), prevede ca valoarea de piata a unui activ va reflecta cea mai
buna utilizare a acesfuia.

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 astepiata este
utilizarea singulara si specifica ce conduce la maximizarea utilizarii terenului.

Conceptul CMBU - cea mai buna ulilizare 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 utifizare a terenufui construit.

Determinarea celei mai bune ufifizari 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 - inadecvata

- utilizare industriala - adecvata

Destinatii permise legal si cele identificate ca posibile fizic :

- demolare constructie si vanzare teren liber - inadecvata

- utilizare rezidentiala - nu

- utilizare comerciala - nu

- utilizare industriala -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
industriala.
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PARTEA IV. ABORDAREA IN EVALUARE S| RATIONAMENTUL

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

1. Abordarea prin piatd — in cadrul acesteia, proprietatea 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 evaluarii, impreuna cu o estimare valorica a pierderilor ce au avut
loc datorita uzurii fizice, deficientelor de proiectare si influentelor vecinatatii. La costul estimat
dupa scdderea deprecierilor cladirii se adaugd profitul investitorului imobiliar si valoarea estimata
a terenului. Totalul astfel obtinut reprezinta valoarea indicata de abordarea prin costuri.

3. Abordarea prin venit — in cadrul acesteia este calculat venitul curent al proprietatii, ludnd sau nu
in considerare deducerile pentru pierderile prin neocupare precum si cheltuielile aferente
exploatarii, 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. Corespunzator tipului de venit considerat, vor fi aplicate rate de capitalizare
adecvate rezulténd astfel valoarea indicata de aceastd 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 rezultata
in urma tranzactiilor cu imobile efectuate in zona.

Pentru valoarea terenului, evaluatorul a avut in vedere tranzactii ale terenurilor aflate in zona
periferica, cum e cazul proprieiatii evaluate.




Abordarea prin piata prin compararea ofertelor asupra unor proprietati similare:

Comparabila A:

hitps:/iwww.storia.ro/ro/ofertalteren-industrial-parc-industrial-bors-bihor-gaminvest-v3889-IDFOOR

Teren industrial , Parc industrial Bors, 8ithor,Gaminvest, V3889
99 000 € oo

Andreea Gaminvest

SC Gaminvest SRL

& Dilosig, Oradea, Bihor “q:: 0757024 425

Teren de vanzare

Suprafata utila: 2141 m#
Tipterern: che construit
Localizars: urbana

D rsivn: fara informatii
Sard: fard informat
Tipacces: asfaltat
Imprejurimi: fard informatii
Media: slectricitate
Tpovanzator: agentis
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Descriere

Gaminvest va propune spre vanzare un Leren industrial situal in Parcul
Industrial Bors, judelul Bihor,

Terenul are o suprafata de 21471 mp gi benaficiaza de un front stradal generos
de 61 ml la drum, cu acces direct de pe drum asfaitat.

Datorita pozitionarii strategice, proprietatea este ideala pentru: constructie
de hala industriald, depozit sau alte activitati care necesita acces facil.

Utititati: curent electric disponibil in imediata vesinatate a terenului,

Comparabila B:

https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-intravilan-zona-parc-industrial-1-oradea-bh-IDG1KD

7. 58 e = SN,

TEREN lNTRAVILAN | ZONA PARC INDUSTRIALT] ORADEA,BH
450000€ :som

Cezar Stefanovici

Brucken Imobiliare

&‘ Universitatii, Oradea, Bihor Qﬁ Q7Be 1T M7
Teren de vanzare

Suprafata utila: 11980 m?#

Tip teren: intravilan

Localizare: urbana

Dimensiuni: deschideri 176, 87 mm

Gard: fara informatii

lip acces: fard informatii

Imprejurimi: fara informatii

Media: % apacurentd

& electricitate

& canalizare

Tip vanzator: agentie

14



Descriere

Teren industrial de vanzare, situat in intravilanul localitatii Oradea, judetul
Bihor, in zona Parcului Industrial |,

Proprietalea are o suprafata totala de 11.950 mp, forma regulata,
dreptunghiulara, cu dublu front stradal, cu deschideri de 176 m si 67 m,
aspect care permite acces mulliplu si flexibilitate in configurarea fluxului, si
al dezvoltarii.

Terenul este amplasal 1a una dintre iesirile de pe drumul expres, respectivia
aproximativ 300 m, cu acces facil catre autostrada Transilvania, Drumul
expres Arad - Oradea, centura metropolitana a municipiului, aeroport,
terminalul intermaodal Episcopia Bihor, transport in comun, si punctele de
trecere a frontierei cu Ungaria Bors si Bors 1. Pozilionarea este adecvala
pentru activitati industriale, logistice si de productie, avand impact direct
asupra fluxurilor de transport si distributie.

Proprietatea beneficiaza de PUZ aprobat, cu destinatie industriala, ceea ce
permite demararea rapida a etapelor de proiectare si autorizare, Detalii:

= Regim de ianltime: (1-35)+«P+4E

= POT max: 60%

« CUT max: 1.2

« Retragere fata de aliniament: 9.5m

= Retragere fata de mejdii: 5m

Utilitatile publice - apa, canalizare si energie electrica - sunt disponibile in
zona, 1a o distanta de aproximativ 150 m lala de limila terenului. Accesul se
realizeaza in prezent direct din coborarea de pe drumul expres, si pe drum de
neamenajat de aproximativ 200 m. Zona este caraclerizata de dezvoltari
industriale existente si se afla intr-un proces continuu de extindere si
modernizare a infrastructurii.




Comparabila C:

https://www.storia.ro/ro/oferta/reco-teren-intravilan-zona-borsului-504 3-mp-

IDE5eD? dgl=1*3epb7m* gcl aw*RONMLIE3NTMAN|YzMjluQ2owS0NRandoYWZFQmhDYOFSSXNBRUdaR

UtKRTBNT20wbFJgZGhRYWd30OESL Vkipc1NsN1RNYnpJNTJpNVpCcDImat96MDBgd 1RpcEdhOGFBIEFX

RUFMd193Y0L* gcl au*OTcSOTUYMDITLIEINTQzOTQ1NzQ.* ga*NzASMTg1NDI3LiE3MzA3MDY4MDec.*

ga_1XTP46NIVR*czEINTUZNzMwNDgkbzl INCRNMSROMTcINTY 3MzAOOCRgNjAkbDAkaDA.

349 000€ e
& Zona Industriala Vest, Oradea, Bihor

Teren de vanzare

Suprafata utila:
T teren:
Localizare:
Dimensiuni:
Gard:

lp acoes:
Irmprejurimi:
Media:

Tip vanzator:

Andrei Mutiu
RECO Imobiliare

¥, 0773397198

Nume*

a2

5043 m*®
intravilan

urbana
deschideri 97, 33 mm
fara informatii

fara informatii

fara informati

fara informatii

agentie



Descriere

franMiag

Teren intravilan de wanzare in zona Bors

Propus de RECO Imobiliare:

Locatie: Bors

Suprafata:; 2043 mp

Dezchidere: Trei fronturi stradalse - 97 ml 33 mil &1 39m.

Pret: 342.000 =suro negociabil

Teren intravilan situat intr-o zona cu acces rapid spre Oradea sivama Bors.
Ideal pentru constructii industriale, hale, depozite sau investitii logistice.
Pentru mai multe informatii, nu =zitati sa ne contactati:

Telefon: 0376 443 700
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Anexa B
Evaluarea terenului prin metada comparatiilor

Elsments de compars

Teszrul avalun
Pret unitar vanzare { ofertare [Euro d mp] 48 o8 38 o8 &b L0
iusters peatr ofrtd wenacile (Eu0 o) =25 -2% 2%

he -1 i -1

Tersn cotnperabil "B” (oft=)

= (D)

t{Euro  mp) 37.43
Drept de proprietate Deplin Daplin
W ] el ]
2 0 Q
Pret ajwsiziEvro . 2p) 4331 3743
Restrictii legale Na Considerat S Considerat &ra
Ra (i
0 0 0
2tEL0 . o)
sctuale sale
0.0
3743
Oradea, stv. Calea Borsadui nr. Orades, Pareud Industrial Bors, I
J 3 e Oraden, Paveni Indusevial Bory e Oraden, Cales Borsulni
3584 300 m de Drumad expres
juwitars pentr 1o Nr. Cad. 216216 ] -15%
Dzt zjustztEuro | op) 4551
| Caracteristici fizice teren - suprafata (mp) 3442z 2141
\aj;assa:‘epa:::f.;-:a. ctesisticl fizica (Euro /mp) -2%
|
tat{Euro ./ mp) 4440

e 2 ant . s <orent alertsic in incediata veclomata g
Unilitatile tehnico-edilitare disponibile £ sincitic 3 Spmcina ot

teremulol
0% 15%
ajusters pentrs uHlitet 7] .06 5.61
FjnstEtEwe / g 53.47
Deschidere {ml} 46.16 61.00
Raport faturi 0.82 1.74
=jnstars pantns rapodt lateei (Euso, ap) 1086
3.33 80
Prat afustat{Eure /oo 3581 3543
Stare teren plan, Sra constroctii plan, B constroctii plen, frs constroctii
Zjustara pentrs stars teren (Euro, mp) e (]
Prat gjustat{Euro. zp) 38.81 &4,
Acces teren neasSliar, sozes drom lateesl asdslt, scces dirsct strads principala 2=t 3 Sontur stradale
Fustarz g 5 terzn (Eurn /) -3t -10%%
3.3 2952 .28
Pret ajustatEuro. mp) 551 52,88
| Zonare industrial industrial indpstrizl
| ' 0% 0% k)
0.00 0.00 0.00
5558 55.83
9.38 17351
20.83% 46.1%%
1854 PR
40.31% £2.96%
§0.00 53.58

rafata feren indravilan

3,442.00 mp

 Valoare feren infrovilan = 206,520
Valaare teren infravilan = 206,520 EURQ

| Valoare teren intravilan = 1,061,864 LET
i 309 LETMP
60 EURGAMP

|NOTA* Aceasta afustars a comparabiielor nueste element de comparatie oi o fransfarmare a valorii de tranzactie in pretul de vanzare (rin aproximarea marjsi de
|reducere 2 pretulyi real al tranzactiei din considerente impozabile la data evaluarii, avand ca baza atitudinea participantilor pe piata , vanzatorii si cumparatorii)
|

' Drept de proprietate: nu s-au aplicat ajustari, dreptul de proprietate este degiin

|Restrictii legale : nu s-au aplical ajustari, nu exista reslrichi

ECcmdr‘tﬁ de piata: nu aufost aplicate gjustari | fiind considerates si

ve comparabilelor A si B pentru localizare infericara si gjustare negativa comparabilei C pentru localizare superioara, o acces

|Localizare: s-au aplicat ajustari co.
|la Calea Borsului.

| Garacteristici fizice: s-au aplicar gjustari negati
suprafefa acestuia.

€ tuturor comparabilelor, finandu-se cont de faptuf ca pretul pe mp al terenului este invers proportional cu

Utifitati: s-au aplicaf gjustari pozitive comparabilelor A si 8 deoarece nu detin ptilitafi

Deschidere, raport laturi: s-au aplicat ajustari pozitive tuturor comparabilelor | decarece raportyl laurilor arata un dezavantal din punct de vedere urbanistic al
parcelelor. comparabil cu tereni de evaluat.

Stare teren: nu s-au aplicat ajustari

|Acces teren: s-au aplicat ajustari negative comparabilelor pentru acces direct din sirada grincipala si pentru dobluiripiv front stradal, deoarece proprictatea de evalvat
|are acces |a drum lateral, neasfalial.

| i p
:20"6!’9.' 0 3-8 aplical ajust
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PARTEA V. ANALIZA REZULTATELOR 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 evalualor in utilizarea desemnata mentionata,
valabile la data evaluarii 30.04.2026, curs BNR: 5.1417 leifeur (fara TVA):

, S Valoare estimata | Waloare estimata
Teren, nr. Cad. 216216, 3442 mp
EUR LEN
Valoare estimata/mp 60 309
Valoare estimata 3442 mp 206,520 1,061,864

Valoarea este valabila humai pentru destinatia precizata in raport.

Jur. Andrei Emilia Veronica SC EVALMOR SRL
Evaluator autorizat membru titular ANEVAR
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Membra corporativ ANEVAR
SC EVALMOB SRL autorizatia nr. 0528

Nr. lesire 589 PMO2/30.04.2026

ORT DE EVA

TEREN SITUAT IN ORADEA, STR. MORENI,

EVAL

PROPRIETAR: MUNICIPIUL ORADEA, proprietate privata

UTILIZATOR DESEMNAT: 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 alf scop decéat cel specificat in lucrare,
fara acordul scris si prealabil al :

Utilizatorului desemnat
Si
evaluatorului

APRILIE 2026



SCRISOARE DE TRANSMITERE A LUCRARII
Catre: MUNICIPIUL ORADEA

Referitor la evaluarea BUNULUI IMOBIL constand in teren in suprafata de 261 mp , situat in
Oradea, str. Moreni, jud. Bihor, nr cadastral 180646, proprietatea Municipiului Oradea, va
transmitem

SINTEZA EVALUARII

Activul supus evaluarii il constituie proprietatea imabiliara inscrisa in :
CF 180646 QOradea - teren in suprafata de 261 mp, nr. cad. 180646, situat in Oradea, str. Moreni,
proprietar MUNICIPIUL ORADEA, proprietate privata.

Utilizarea desemnata este estimarea valorii de piata in vederea vanzarii terenului.

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.

Data fiind utilizarea desemnata a evaluarii si anume estimarea Valorii de piata a
proprietatii, valoarea estimata la data evaluarii, 29.04.2026, curs BNR: 5.1004 lei/eur (fara
TVA) este:

Teren, nr. Cad.180646, 261 mp |Valoare estimata EUR| Valoare estimata LEI

Valoare estimata/mp 110 561
Valoare estimata 261 mp 28,710 146,432

Valoarea este valabila numai pentru destinatia precizata in raport.

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

L1. ldentificarea si competenta evaluatorului. Certificare

Prezentul raport este realizat de 5C 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 toaie 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 certifica de asemenea ca analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate doar de ipotezele
luate in considerare si de conditile 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 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 asistenta semnificativa din partea vreunei alte
persoane, decét evaluatorul semnatar al raportului.

Suma revenita cu drept de plata pentru intocmirea prezentului raport de evaluare nu are nici ©
legatura cu declararea in raport a unei valori sau interval de valori, de natura 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,

In elaborarea prezentului raport de evaluare au fost utilizate, dupa caz, instrumente informatice bazate
pe inteligenta artificiala, exclusiv ca suport auxiliar pentru structurarea analizel, redactarea asistata a expuneri
narative si colectarea punctuala a unor date primare. Instrumentele de inteligenta artificiala nu au inlocuit si hu
au influentat rationamentul profesional al evaluatorului si nu au fost utilizate pentru colectarea automata sau
validarea datelor. Selectia abordarilor si metodelor de evaluare, determinarea ipotezelor si parametrilor
relevanti, aplicarea acestora, precum si concluzia asupra valorii apartin in mod exclusiv Evaluatorului, in
conformitate cu Standardele de Evaluare aplicabile. Responsabilitatea pentru continutul si concluziile
Raportului revine integral Evaluatorului. Utilizarea instrumentelor de inteligenta artificiala nu modifica, nu
limiteaza si nu transfera aceasta responsabilitate si nu constituie o delegare a obligatilor profesionale
reglementate,

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

Evaluarea s-a realizat la solicitarea PMO, DPI, Serviciul Terenuri in baza contractului de
servicii nr 387605/02.10.2025, Nota de comanda nr.213139/21.04.2026.

L.3. Aclivul supus evaluarii

Activul supus evaluarii il constituie proprietatea imobiliara inscrisa in :
CF 180646 Oradea - teren in suprafata de 261 mp, nr. cad. 180646, situat in Oradea, str. Moreni,
proprietar MUNICIPIUL ORADEA, proprietate privata.

1.4. Moneda evaluarii
Opinia finala a evaluarii va fi prezentata in RON si in EUR,
Curs BNR la data evaluarii: 1 euro = 5.1004 lei.

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

1.5. Utilizarea desemnata
Utilizarea desemnata este estimarea valorii de piata in vederea vanzarii terenului.

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 piata nu reflecta
caracteristicile unui activ care au valoare pentru un anumit proprietar sau cumparator si care
nu sunt disponibile altor cumparatori din piata. Astfel de avantaje se pot referi la
caracteristicile fizice, geografice, de natura 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 exista un cumparator 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 0 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, 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 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
hecesare 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 utilizarea desemnata a 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 piata nu reflecta
caracteristicile unui activ care au valoare pentru un anumit proprietar sau cumparator si care
hu sunt disponibile altor cumparatori din piata. Astfel de avantaje se pof referi la
caracteristicile fizice, geografice, de natura economica sau juridica ale unui acftiv. Valoarea
de piata impune sa nu fie luat in considerare niciun astfel de element, indiferent de moment,
sigurul lucru presupus fiind acela ca exista un cumparator hotarat, si nu un anumit
cumparator hotarat.

1.7. Data evaluarii

Data evaluarii este 29.04.2026, data la care se considera valabila opinia evaluatorului
referitor la valoarea bunurilor evaluate.

1.8. Natura si amploarea activitatilor evaluatorului si oricare limitari ale acestora
Se precizeaza ca bunurile care fac obiectul evaluarii nu au fost inspectate personal de catre
evaluator, evaluarea s-a facut pe baza identificarii din Google maps si Eterra.

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,
- situatia juridica a bunurilor evaluate — proprietari, sarcini, stc.

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 rezuliatele 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 si ipoteze speciale
Ipoteze:

Aspecte juridice:

Acest raport a fost elaborat avand la baza informatiile 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 si/sau
factori de mediu care ar putea influenta in vreun sens valoarea acestuia, evaluatorul neavand
compeientele necesare;

Evaluatorul nu va fi facut responsabil pentru aspectele de natura juridica ale imobilului.
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Aspecte fizico- dimensicnale:

Proprietatea nu 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 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 tehnica sau economica a acestora,
ulterioara evaluarii;

Urbanism:

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;

Mediu:

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 exista 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
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:

Scopul prezentei evaluari si situatia actuala a proprietatilor imobiliare au stat la baza selectari
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 consideta ca premisele utilizate in aplicarea metodelor au fost rezonabile in contextul
infarmatiilor 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:

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
madifica 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 evaluarii 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 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 legatura 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 conditiile 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 conditiile 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 sunt ipofeze speciale

L.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 astfel de influenta.

1.13. Tipul raportului sau al altor documentatii elaborate

Raportul a fost structurat dupa cum urmeaza :

(1) Termenii de referinta 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

I.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 destinataruiui 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;



1.15. 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 (1IVS 103)
SEV 104 - Informatii si date de intrare (IVS 104)
SEV 105 - Modele de evaluare (IVS 105)
SEV 106 - Documentare si raportare (IVS 106)
SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare {IVS 400)
SEV 233 - Proprietatea in curs de caonstruire (IVS 410)
SEV 200 - Intreprinderi si participatii la intreprinderi (IVS 200)
SEV 210 - Active necorporale (IVS 210)
SEV 220 - Datorii nefinanciare (IVS 220)
SEV 250 - Instrumente financiare (IVS 500)
SEV 300 - Masini, 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 I.PREZENTAREA DATELOR

il.1.Identificarea activelor subiect. Descrierea juridica

Activul supus evaluarii il constituie proprietatea imobiliara inscrisa in :
CF 180646 Oradea - teren in suprafata de 261 mp, nr. cad. 180646, situat in Oradea, str. Moreni,
proprietar MUNICIPIUL ORADEA, proprietate privata.
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1.2. Date despre amplasare

Bunul evaluat se afla in Oradea, cartier Velenta, str. Moreni, zona periferica cu caracter rezidential.




I.3. Descrierea terenului
Terenul este in suprafata de 261 mp.

I1.4. Descrierea constructiilor si amenajatilor
Terenul este liber, fara constructii pe suprafata.

11.5. Aspecte privind utilizarea
Se precizeaza ca bunurile care fac obiectul evaluarii nu au fost inspectate personal de catre
evaluator, evaluatorul a fost informat de utilizatorul desemnat al lucrarii ca bunurile au fost
intretinute conform normativelor si ca nu au existat evenimente deosebite in exploatarea lor.

IL.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, mentionam ca din ofertele si
contractele de vanzare cumparare avute |a dispozitie de evaluator rezulta ca proprietati similare se
regasesc pe piata, fiind tranzactionate si existand interes.

PARTEA lIl. 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, avéand
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.

DEFINIREA PIETEI SI SUBPIETEI - Piata terenurilor libere de constructii situate in zona periferica a
orasului Oradea.

NATURA ZONEI — zona periferica usor accesibila datorita pozitionarii terenului

OFERTA DE PROPRIETATI SIMILARE — medie

CEREREA DE PROPRIETATI SIMILARE — medie

Preturile terenurilor intravilane din Oradea difera in primul rand in functie de amplasament,
suprafata, forma, utilitati, accesul facil la obiective de interes ,curent, canalizare, termoficare, gaz.
Avand in vedere caracterul zonei periferice a orasului.

Cercetarea conditiilor pietei imobhiliare specific pentru bunul subiect: piata specifica pentru
proprietatea care face subiectul evaluarii este cea terenurilor libere de constructii sau construite
aflate in zona de analiza.

Delimitarea ariei de piata pentru imobilul analizat: piata terenurilor libere de constructii
amplasate in zoha analizata.

Sinteza pietei terenurilor rezidentiale din Oradea in 2025

Caracteristici generale ale pietei:

Piata imobiliara din Oradea in 2025 se caracterizeaza printr-o crestere continua a preturilor, cu o
medie pentru apartamente de aproximativ 1.635-1.732 euro/mp, pozitionandu-se sub media
nationala dar inregistrand o crestere de aproximativ 14% fata de 2024,

Preturi terenuri rezidentiale:

Piata terenurilor rezidentiale din Oradea in 2025 prezinta o mare variatie de preturi, in functie de
locatie si caracteristici:

Pret pe metru patrat: intre 2-401 euro/mp, cu majoritatea ofertelor situandu-se in intervalul 75-200
euro/mp

Zone de dealuri (Podgoria, Dealuri Oradea): 35-125 euro/mp

Zone centrale/dezvoltate: 150-300 euro/mp

Zone periferice {Cihei, Sanmartin): 25-70 euro/mp
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Suprafete comune: 400-2.500 mp pentru parcele individuale
Caracteristici principale:
Utilitati: Majoritatea terenurilor din zone dezvoltate au utilitati (apa, gaz, curent, canalizare) la limita
proprietatii sau in apropiere
Acces: Drumuri pietruite sau asfaltate in majoritatea zonelor
Cerere: Ridicata pentru parcele intre 500-1.000 mp in zone rezidentiale linistite
Tendinte: Crestere continua a preturilor, cu aproximativ 10-15% anual

Zone populare pentru terenuri:
Dealurile Oradiei (panorama, liniste)
Grigorescu (zona in dezvoltare)
Episcopia Bihorului

Cartierul Oncea

Cartier Nicolae lorga

Caracteristicile Zonei Cantemir/Velenta

Zona Cantemir este un cartier central-semicentral, bine conectat, cu acces facil la servicii si
transport in comun. Zona Velenta este un cartier mai linistit, preponderent rezidential, situat in
partea de vest a Oradeei.

Oferta de Terenuri

Oferta de terenuri fara constructii in zonele Cantemir si Velenta este limitata, majoritatea
proprietatilor fiind case cu teren sau spatii construite. Acest lucru indica:

« Grad ridicat de ocupare a zonei
o Terenurile disponibile sunt rare si valoroase

o Majoritatea tranzactiilor includ demalarea constructiilor existente

Caracteristici Terenuri Disponibile
Suprafete tipice:
e |Intre 185-700 mp pentru lotur rezidentiale
« Front stradal: 9-18 metri
Utilitati:
¢ Majoritatea terenurilor au acces la: apa, gaz, curent, canalizare

s Zone infrastructura completa

Concluzii

Piata terenurilor in Cantemir/Velenta se caracterizeaza prin:
« Oferta redusa de terenuri libere
» Locatie atractiva pentru locuinte individuale
+ Infrastructura completa care face zona atractiva
» Trend pozitiv pentru piata rezidentiala

Pentru investitori sau cumparatori, zona reprezinta o oportunitate pentru locuinte rezidentiale de
calitate, cu acees bun la centru si intr-un mediu mai linistit decat ultracentral.
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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 Mefodologic 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 esfe fezabila din punct de vedere financiar”.

In conformitate cu Siandardele 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 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 ulilizare este analizata uzual in una din urmatoarele situatii:

- cea mai buna ulilizare 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 utiilizarea 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 proprietati:

- 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 maodificat
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 ufilizare este reprezentata de utilizarea actuala, respectiv proprietate imobiliara
rezidentiala, cu obligativitatea demonstrarii construibilitatii prin PUD,
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parcela laterala acces
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PARTEA IV. ABORDAREA IN EVALUARE Sl 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 — Tn cadrul acesteia, proprietatea evaluatd este comparatd cu proprietdti
similare care s-au vandut recent sau pentru care se cunosc preturi de cotatie sau oferte de pret;
sunt folosite date despre proprietdfi comparabile iar comparatiile sunt realizate pentru a
demonstra preful 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 datorita uzurii fizice, deficientelor de proiectare si influentelor vecinatatii. La costul estimat
dupa scaderea deprecierilor cladirii se adauga profitul investitorului imobiliar si valoarea estimata
a terenului. Totalul astfel obtinut reprezinta valoarea indicata de abordarea prin costuri.

3. Abordarea prin venit — in cadrul acesteia este calculat venitul curent al proprietatii, ludnd sau nu
in considerare deducerile pentru pierderile prin neocupare precum si cheltuielile aferente
exploatarii, 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. Corespunzator tipului de venit considerat, vor fi aplicate rate de capitalizare
adecvate rezulténd astfel valoarea indicata de aceasta abordare.

Dintre cele trei abordari am ulilizat doar abordarea prin piata infrucat exista suficiente oferte/
date din piata si este cea mai potrivita abordare peniru proprietatea de evalual.

Abordarea prin_piata

Metoda comparatiei direcle utilizeaza analiza comparativa: estimarea valotii 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 rezultata
in urma tranzactiilor cu imobile efectuate in zona.

Pentru valoarea terenului, evaluatorul a avut in vedere tranzactii ale terenurilor aflate in zona
petriferica, cum e cazul proprietatii evaluate.

Abordarea prin piata prin compararea ofertelor asupra unor proprietati similare:

Comparabila A:

https://www.storia.ro/ro/oferta/cas-n-oradea-cartierul-velena-curte-24-mp-

IDFSz97? gl=1*19spgx2* gcl aw*RONMLIE3NzU1INiM3MzguQ2p3S0NBancxdExPQmhBTUVpdOFpUGISSGY

XVWMA4ZHBNZnRtVDNseDZ5SIZYRIVgWTISUzRId2Z Gbi1VeUJnMTFDUDd 1SHhBRWAfMWNSbhON2bHIRQ

XZEX0J3RQ..* gcl au*MEyNzQyNTgxNS4xNzcZMTU3MzUw* ga*MTUZMTA3INzAWNS4xNzYwNDI4AMTA2*
ga 1XTP4B6NOVR*czE3NzcONjIONDMkbzEXMIRNMSROMTc3NzQ2MiYzOSRgNDkkbDAKkaDA.* ga NK3K3T

1ET5*czE3NzcONjIONDMkbzEWMCRNMSROMTc3NzQ2MjYyOCRgNjAkbDAkaDA.

Casa edificata 1930, caramida — 3900 lei *62.5 mp sc =243750 lei/5.1=47794 eur
Anexe 790 lei*15 mp=11850 lei/5.1= 2.324 eur

Mobilat si utilat: 10000 eur

Constructii+ componente nonimobiliare: 47794+2324+10000 = 60118 eur
97800 eur oferta - 60118 eur total constructii =37682 eur/100 mp = 376

p teren liber de constructii
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177 Solicitd releveul

Casa in Oradea cartierul Velenta curte 24 mp

97 800 € 1881 £/m*

Pubiicitate

‘x Calculeaza rata lunara &

& Orasul Mou, Oradea, Bihor
Case de vanzare

Suprafatad utila:
Mumarul de camere:
Tip cladire:

Stare:

Tip proprietats:
Liber dela:

Tip vanzator:

Chirie:

lip incalzire:

Adrian Onciu

Investzone Imobilare

%, 0751514009

52 m*?

3

curte comuna

féra informatii
locuinta utilizata
2026-04-18
agentie

fara informatii

& pompa de caldura

&) centrald electrici



Detaliile cladirii

Anul constructisi: 1930
Material de constructia: chrdmics
Tip acoperns: ablic

Tp mansarda:

Parcela si imprejurimi

Suprafata teren (m*):
Localizare:
lp acces:

fedia:

neutilizakila

100 m?
uriana

asfaltat

) telefon

internet
cablu tv
apa curentd

elegtricitate

OO O OO

canalizare
Descriere

Apartament la casa - singur in curte | Oradea - Velenta. InvestZone va ofera
spre vanzare un apartament la casd, complet renovat, mobilat i utilat, situat
intr-o zona linigtita din Oradea, str. Eftimie Murgu - colt cu str. Miron Costin,
carlierul Velenla. Proprietalea este singurd in curle, oferind intimitate si
confort, ideald pentru locuil sau investitie.

Suprafata construita: 62,5 mp
Curteliberd: 24 mp
Parcare: 1a liber in fata imobilului, pentru mai multe masini

Compartimentare practica:

» 2 camere

» Living cu bucatarie open-space
= Anbreu

v Hol

» Baie

16



Dotari si avantaje:

Sevinde complet mobilat si utilat - totul nou

Pompa de caldurd marca Chofu

Incélzire in pardoseald

Posibilitate rdcire prin ventiloconvectoare

Apd foratd + posibilitate racordare la reteaua orasului

Instalatii electrice gi sanitare noi

Geamuri termopan culcare sltejar

2 televizoare, frigider, plita pe inductie, hota - toate noi

Constructie din caramida, izolatie cu vata minerala si placare cu rigips.




Comparabila B:

https://www.storia.rofro/oferta/reco-teren-pentru-dezvoltare-zona-comerciala-calea-clujului-orad-1DC4a6

RECO Teren pentru dezvoltare -zona comerciala - Calea Clujului Orad Adi na |

195000 € :0ocne

RECO Imobiliare

B oo Eiap Bl T . q, 0376443700
Teren de vanzare
Suprafata utila: Bb32 m*
Hp teren: intravilan
Localizare: urbana
Dimensiuni: deschidere 10mm

18



Descriere

RECO Imobiliare va propune spre vanzare in EXCLUSIVITATE

IL526 Teren intravilan avand o suprafata de 632 mp, deschiderea de 10 mi
situat pe Calea Clujului, zona cu vizibilitate si acces excelent.
Caracteristici:

-acces direct din artera principala

~zona dinamica, cu potential ridical de investitie

-teren cu destinatie versatila, ideal pentru proiect rezidential, dezvoltare
comerciala, casa individuala.

-deschisi la alte variante de schimb cu alte propietati imobiliare

Utilitali: -curent, apa, canalizare, gaz, asfall.

Comparabila C:
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https://www.storia.rofro/oferta/teren-2200-mp-cu-utilitati-strada-radautilor-la-1-minut-de-calea-cluj-| DGflv

Teren 2200 mp cu utilitati,strada Radautilor, 1a 1 minut de Calea Cluj

130 000 € ¢ im? Razvan Cacuci
RECO Imobiliare

[, Tokai, Oradea, Bihor - %, 0376443700

Teren de vanzare

Suprafata utila: 2200 m®

Tip teren: intravilan

Localizare: uribana

Dimensiuni: deschidere 28.76 mm
Descriere

Teren intravilan situat pe strada Radautilor, 1a doar 1-2 minule de Calea
Clujului.

Suprafata tolala: 2200mp

Deschidere genercasa de 28.8 ml la drum.

Utilitatile (apa, curent, canalizare) sunt la strada principala, oferind acces
facil la toate retelele.

Accesul la teren se realizeaza pe un drum de servitute, ideal pentru
constructii rezidentiale sau investitie.

Pozitionarea excelenta, aproape de artere principale si in zona in dezvoltare,
face ca acest teren sa fie perfect pentru dezvoltatori sau pentru cei care isi
doresc o casa inlr-o zona linistita, dar foarte accesibila,

ID intern: 5289.
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Evaluarea terenului prin metoda comparatiilor

Demente de compiratic

Terenul evaluat

Teren comparabil "A" {olerla)

Teren cotparabil "B {oferiay

Teren compatabil "C™ (Ofate)

[

Valowre teren intravilan
Valoare teven intravilan

28,719 EURO
146,432 LET
561 LEI'MP
110 EUROMP

Pret unitar vanzare / ofertace {Euro / mp) 376.82 3i09.00 59.010
ajustae pentru ofetd | anzactic {Bwo Anp). maga de negociere ¥ -10% ~10% 5%
=34 32 -3
Prct, ajustat B £ ip) 338.14 270.59 36.03
Drept de proprictate Deplin Deeplin Deplin Servitute
aiustwe peatru de. de proprizate {Cwo / mp) % 0% 30%
i} f 1%
"ot ajustat(Cuo / mp) 334.14 276.59 73.75
Netesita elaborace PUD pann 3 % 1 N
Regovictli lepaly joo et Dn o ru Considerat farg Comsiderut fary Considerat tura
demonsurarea construibiliatii
ajustive peitrd restocti legale (Euco £ mp) -1544 -15% -15%,
=51 41 -1l
Pre ajustat B / mp) 288.2 235.19 62,69
Conditii de piagd (data vanzarii) artuale =% avtuale actaale i actuale
ajustare peitru cund. de piata (Earo /mp) 0.0 0.0 no
Pl ajusta Buro £ mpy 288.27 235,10 62,69
. Oradvea, str. Eftimie Murgu colf cu stv. P .
Localizane Dvadea, siv. Moreni ees, I f." FE DRSO CL D Oradea, stv. Calea Clujului 108 Ovaden, s, Ruduutilor
Mivoy Costin g y
ajustare pectra localizare {Eura £ mp) Nr. Cad. 180646 0, 0 200
Pret ajustat(Ewo / mp) T 129,20 146,93 75.23
Caracteristici fizice teren - supratata (mp) 261 L0 032 2200
ajustare pentru caracteristied tizice (Ewra finp) 2% Y 10%
B | -4.5% 935 3
['ret ajustat(Eawo £ mp) 22442 196.27 8275
ap, vanal, enerpie dlectica, T limita | 27 fnebposital e ravordus eal, apa, canal, energ
Utilicatile tehnico-edilitave disponibile PRI 2o ® | encrgic electrica, waz la imita proprictati e o fara ulilitati
propriefatii Z limita proprielatii
vecing, pompa caldura
Coreetiz -20% -15% 20%
ajustare pantru utilitadi (Fuve / mp) -59.07 -36.42 12.54
Pret ajustatt Euro / mp) 163.55 159.86 95.29
Deschidere {ml) 12.00 10.00 28.76
Rapart laturt i 144 0.16 .38
justare peatru gaport katwi (Cuvo / mp) S0 9% 5%
-8.28 7.99 AT
Pref ajustat{Puro / nip) 157.27 167.85 100.05
Sture teren plan, fra consuueti plan, comsiderat fava eonstruedi plan, fira constructi riL CONSLLCL
ke pentid stave teren (Baro - 1) “ 0% 0% %
00 .00 .00
Prey ajustatiTuco / mp) 157.27 167.85 100.05
Acces teren astalt, acees lateral asfalt, acces direct strada principala asfalt, avees divect strada principala asfalt, tara acces direut strada
austae pentl avces tereit (Ew £ mp) - 3% -30% 4%
4718 -50.35 0.00
Pre sjustat{Euro / mp) 11409 11749 104105
Zonare rezidential rezidential rezidential rezidential
AjUstre peited ce s b utilizare (%) 0% 0% 1%
000 2.00 0.00!
[Prey ajustat(Buco / mp) 110.69 11749 1019.85
njugtare tolald neld -266.73 -191.51 41.95
justive totald netd (% din prepud de vinzare) T0.78% 42.0%, GU.TRY)
ijustare totald brutd _ 229.05 193.77 86.12
justice totald brutd 24 din prequl de vinzace) 60.7%% 62.71% 97.08%)
Iref ajustitEuro / mp) L10.00 11419 117.49 1005
Suprafuta teven intrivifan = 261,00 mp
Curs Eu ‘ S04 2026
Valowre teren intravilun = 28,710

NOTA*; Aceasta ajustare a comparabilelor nu este element de comparatie ci o transformare a valorii de franzaclie in prelul de vanzare {prin aproximarea maijei de reducere a
pretului real ai tranzactiei din considerente impozabile la data evaluarii, avand ca baza atitudinea participantiior pe piata , vanzatarii si cumparatorii).

Pref unitar vanzare / ofertare (Euro /mp): s-a ajustat pretul de ofertare al comparabilei A cu pretul constructiilor si a componentelor imobiliare, astfel ca pretul tabelar ofertal

reprezinta preful lerenului liber de constructi,

Drept de propriefate: s-a aplical ajustare pozitiva comparabilel C deoarece este afectata de un drept de servilute.

Restrictii legale : s-au aplicat ajustari negalive tuturor comparabileior, devarece proprietatea subiect necesita elaborare PUD, decarece nu indeplineste conditia de suprafata

de mih. 350 mp

Conditii de piata: ru au fost aplicate ajustar, fiind considerate similare

Localizare: s-au aplicat ajustari negative comparabilelor A si B pentru localizere superioars si ajustare pozitiva comparabilel C pentiu localizare in pian secund.

Caracteristici fizice: s-au aplicat ajustari negative/pozitive huluror comparabilelor, finandu-se cont de fapiul ca pretul pe mp al terenului este invers proportional cu suprafata

acesiuia.

Utilitati: s-au aplical ajustari negative comparabilelor A si B deoarece proprietatea subiect detine utilitati la limita proprietatii si ajustare pozitiva comparabilei C pantru ca nu

detine utilitati.

Deschidere, raport Iaturi: s-au aplicat ajustar pozitive comparabitelor B si C si ajusfare nagativa comparabilei A, decarece rapotiul lautilor arata un dezavantaj/avantaj din
punct de vedere urbanistic al parcelelor, comparahil cu feremi! de evaluat.

Stare teren: nu s-a aplicat ajustare comparabilel A deoarece esle sonsiderata fara onstructii, pretul acesiora fiind ajustal din pretul de ofetiate.

Acces feren: s-au aplicatl ajustari comparabilelor A si B pentru acces direct din strada, iar accesul comparabilei C a fost ajustat impreuna cu Dreptul de propristate.

Zonare: nu s-au aplicat ajustari
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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 bunului evaluat estimata de catre evaluator in utilizarea desemnata mentionata,
valabile la data evaluarii 29.04.2026, curs BNR: 5.1004 lei/eur (fara TVA):

Teren, nr. Cad.180646, 261 mp |Valoare estimata EUR| Valoare estimata LEI

Valoare estimata/mp 110 561
Valoare estimata 261 mp 28,710 146,432

Valoarea este valabila humai pentru destinatia precizata in raport.

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

v e ll mu‘_' .
U,Luamf lurg,&““ﬂ

r-

? ANDRE

g EMILIA VERONICA
uinmw Nr. 1015

,, Valanll 2024 o
‘q}; iz arey: El, E_'E“a
S ANE w:-'R -t
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EVA Membru corporativ ANEVAR
SC EVALMOB SRL autorizatia nr. 0528

Nr. lesire 598 PM02/25.05.2026

TEREN SITUAT IN ORADEA,
STR. CAPORAL CONSTIN MUSAT NR. 8E,
CF 209454 - ORADEA, NR CAD 209454

Cane Funchird e 209454 COMWMBTALMUNTL! QSRS
Anexa Nr. 1 La Partea |

PROPRIETAR: MUNICIPIUL ORADEA, proprietate privata

UTILIZATOR DESEMNAT: 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 decéat cel specificat in lucrare,
fara acordul scris si prealabil al :

Utilizatorului desemnat
Si
evaluatorului

MAI 2026



SCRISOARE DE TRANSMITERE A LUCRARII
Catre: MUNICIPIUL ORADEA

Referitor la evaluarea BUNULUI IMOBIL constand in teren in suprafata de 582 mp , situat in
Oradea, str. Caporal Ctin. Musat nr. 8E, jud. Bihor, nr cadastral 209454, proprietatea
Municipiului Oradea, va fransmitem

SINTEZA EVALUARII

Activul supus evaluarii il constituie proprietatea imabiliara inscrisa in :
CF 209454 Oradea - teren in suprafata de 582 mp, nr. cad. 209454, situat in Oradea, str. Caporal
Ctin. Musat nr. 8E, proprietar MUNICIPIUL ORADEA, proprietate privata.

Utilizarea desemnata este estimarea valorii de piata in vederea vanzarii terenului.

Evaluatorul a evaluat bunurile imobile in calitate de evaluator independent, raporiul 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.

Data fiind utilizarea desemnata a evaluarii si anume estimarea Valorii de piata a
proprietatii, valoarea estimata la data evaluarii, 25.05.2026, curs BNR: 5.2467 lei/eur (fara
TVA) este:

Pret evaluat EUR|  Pret evaluat LEI
Teren nr. Cad. 209454, 582 mip
{fara TVA) (fara TVA)
Pret evaluat/mp 110 577.14
Pret evaluat 582 mp 64,020 335,804

Valoarea este valabila numai pentru destinatia precizata in raport.

Jur. Andrei Emilia Veronica SC EVALMOB SRL
Evaluator autorizat membru titular ANEVAR
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PARTEA |1 - TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1. 1. Identificarea si competenta evaluatorului. Cerfificare

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 pentrd 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 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 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 asistenta 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 valari sau interval de valori, de natura 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,

In elaborarea prezentului raport de evaluare au fost utilizate, dupa caz, instrumente informatice bazate
pe inteligenta artificiala, exclusiv ca suport auxiliar pentru structurarea analizei, redactarea asistata a expunetii
narative si colectarea punctuala a unor date primare. Instrumentele de inteligenta artificiala nu au inlocuit si nu
au influentat rationamentul profesional al evaluatorului si nu au fost utilizate pentru colectarea automata sau
validarea datelor. Selectia abordarilor si metodelor de evaluare, determinarea ipotezelor si parametrilor
relevanti, aplicarea acestora, precum si concluzia asupra valorii apartin in mod exclusiv Evaluatorului, in
conformitate cu Standardele de Evaluare aplicabile. Responsabilitatea pentru continutul si concluziile
Raportului revine integral Evaluatorului. Utilizarea instrumentelor de inteligenta artificiala nu modifica, nu
limiteaza si nu transfera aceasta responsabilitate si nu constituie o delegare a obligatilor profesionale
reglementate,

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 PMQ, DPI, Serviciul Terenuri in baza contractului de
servicii nr 387605/02.10.2025, Nota de comanda nr.262473/19.05.2026.

1.3. Activul supus evaluarii

Activul supus evaluarii il constituie proprietatea imobiliara inscrisa in :
CF 209454 Oradea - teren in suprafata de 582 mp, nr. cad. 209454, situat in Oradea, str. Caporal
Ctin. Musat nr. 8E, proprietar MUNICIPIUL ORADEA, proprietate privata.

1.4. Moneda evaluarii
Opinia finala a evaluarii va fi prezentata in RON siin EUR,
Curs BNR la data evaluarii: 1 euro = 5.2467 lei.

Exprimarea in valuta a opiniei finale o consideram adecvaia doar atata vreme cat
principalele premise care au stat la baza evaluarii nu sufera modificari semnificative (nivelul
riscurilor asociate unei investiti 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 vanzarii terenului.

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 piata nu reflecta
caracteristicile unui acliv care au valoare pentru un anumit proprietar sau cumparator si care
nu sunt disponibile altor cumparatori din piata. Astfel de avantaje se pof referi la
caracteristicile fizice, geografice, de natura economica sau juridica ale unui acfiv. Valoarea
de piata impune sa nu fie luat in considerare niciun astfel de element, indiferent de moment,
sigurul lucru presupus fiind acela ca exista un cumparator 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 abtin 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 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 utilizarea desemnata a 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 piata nu reflecta
caracteristicile unui activ care au valoare pentru un anumit proprietar sau cumparator si care
nu sunt disponibile altor cumparatori din piata. Astfel de avantaje se pof referi la
caracteristicile fizice, gecgrafice, de natura economica sau juridica ale unui acfiv. Valoarea
de piata impune sa nu fie luat in considerare niciun astfel de element, indiferent de moment,
sigurul lucru presupus fiind acela ca exista un cumparator hotarat, si nu un anumit
curparator hotarat.

1.7. Data evaluarii

Data evaluarii este 25.05.2026, data la care se considera valabila opinia evaluatorului
referitor la valoarea bunurilor evaluate.

1.8. Natura si amploarea activitatilor evaluatorului si oricare limitari ale acestora
Se precizeaza ca bunurile care fac obiectul evaluarii hu au fost inspectate personal de catre
evaluator, evaluarea s-a facut pe baza identificarii din Google maps si Eterra.

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,
- situatia juridica a bunurilor evaluate — proprietari, sarcini, etc.

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

1.10. Ipoteze si ipoteze speciale
Ipoteze:

Aspecte juridice:

Acest raport a fost elaborat avand la baza informatiile 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 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.
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Aspecte fizico- dimensionale:

Proprietatea nu 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 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,
elc.), 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:

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;

Mediu:

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 exista 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 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:

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:

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 uiilizate 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 evaluarii 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 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 |a data evaluarii;

Evaluatorul nu are nici un interes prezent sau de viitar in legatura 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 conditiile 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 peate 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 valotii.

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 sunt ipoteze speciale

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 astfel de influenta.

1.13. Tipul raportului sau al altor documentalii elaborate

Raportul a fost structurat dupa cum urmeaza :

(1) Termenii de referinta 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

.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 parti ale sale (in special concluziile referitoare la valori, identitatea
evaluatorului) nu pot fi publicate sau mediatizate fara 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 106)
SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii 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 (IVS 210)
SEV 220 - Datorii nefinanciare (IVS 220)
SEV 250 - Instrumente financiare (IVS 500)
SEV 300 - Masini, 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 imaobile

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

PARTEA I.PREZENTAREA DATELOR

Il.1.Identificarea activelor subiect. Descrierea juridica

Activul supus evaluarii il constituie proprietatea imobiliara inscrisa in :
CF 209454 Oradea - teren in suprafata de 582 mp, nr. cad. 209454, situat in Oradea, str. Caporal
Ctin. Musat nr. 8E, proprietar MUNICIPIUL ORADEA, proprietate privata.
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Il.2. Date despre amplasare

Bunul evaluat se afla in Oradea, cartier Tokai, str. Caporal Ctin. Musat nr. 8E, zona periferica cu
caracter rezidential, strada secundara, slab circulata.
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Il.3. Descrierea terenului
Terenul este in suprafata de 582 mp.

I.4. Descrierea constructiilor si amenajarilor
Terenul este liber, fara constructii pe suprafata.

I.5. Aspecte privind utilizarea
Se precizeaza ca bunurile care fac obiectul evaluarii nu au fost inspectate personal de catre
evaluator, evaluatorul a fost informat de utilizatorul desemnat al 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, 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.

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 varsta medie, grad foarte bun de ocupare, rata de
somaj printre cele mai reduse pe tara; trendul de afaceri este foarte bun iar trendul imaobiliar 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.

DEFINIREA PIETEI S1 SUBPIETEI - Piata terenurilor libere de constructii situate in zona periferica a
orasului Oradea.

NATURA ZONEI - zona periferica usor accesibila datorita pozitionarii terenului

OFERTA DE PROPRIETATI SIMILARE — medie

CEREREA DE PROPRIETATI SIMILARE — medie
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Preturile terenurilor intravilane din Oradea difera in primul rand in functie de amplasament,
suprafata, forma, utilitati, accesul facil la obiective de interes ,curent, canalizare, termoficare, gaz.
Avand in vedere caracterul zonei periferice a orasului.
Cercetarea conditiilor pietei imobiliare specific pentru bunul subiect: piata specifica pentru
proprietatea care face subiectul evaluarii este cea terenurilor libere de constructii sau construite
aflate in zona de analiza.
Delimitarea ariei de piata pentru imobilul analizat: piata terenurilor libere de constructii
amplasate in zona analizata.

Sinteza pietei terenurilor rezidentiale din Oradea in 2025

Caracteristici generale ale pietei:

Piata imobiliara din Oradea in 2025 se caracterizeaza printr-o crestere continua a preturilor, cu o
medie pentru apartamente de aproximativ 1.635-1.732 euro/mp, pozitionandu-se sub media
nationala dar inregistrand o crestere de aproximativ 14% fata de 2024.

Preturi terenuri rezidentiale:

Piata terenurilor rezidentiale din Oradea in 2025 prezinta o mare variatie de preturi, in functie de
locatie si caracteristici:

Pret pe metru patrat: intre 2-401 euro/mp, cu majoritatea ofertelor situandu-se in intervalul 75-200
euro/mp

Zone de dealuri (Podgoria, Dealuri Oradea): 35-125 euro/mp

Zone centrale/dezvoltate: 150-300 euro/mp

Zone periferice (Cihei, Sanmartin): 25-70 euro/mp

Suprafete comune: 400-2.500 mp pentru parcele individuale

Caracteristici principale:

Utilitati: Majoritatea terenurilor din zone dezvoltate au utilitati (apa, gaz, curent, canalizare) la limita
proprietatii sau in apropiere

Acces: Drumuri pietruite sau asfaltate in majoritatea zonelor

Cerere: Ridicata pentru parcele intre 500-1.000 mp in zone rezidentiale linistite

Tendinte: Crestere continua a preturilor, cu aproximativ 10-15% anual

Zone populare pentru terenuri:
Dealurile Oradiei (panorama, liniste)
Grigorescu (zona in dezvoltare)
Episcopia Bihorului

Cartierul Oncea

Cartier Nicolae lorga

Piata terenurilor — Tokai & Tineretului, Oradea (2026)

Context general
Piata imabiliara din Oradea continua sa fie caracterizata de o combinatie intre scaderea numarului
de tranzactii si cresterea constanta a preturilor. Interesul pentru terenuri ramane ridicat, in special in
zonele aflate in dezvoltare rezidentiala si in apropierea infrastructurii majore a orasului. Tendinta
este sustinuta de extinderea urbana, investitiile in infrastructura si cererea continua pentru locuinte
noi.

« Cartierul Tokai
Tokai este o zona cu profil mixt, situata in vestul Oradei, in apropierea zonelor comerciale si a
arterelor importante de circulatie. Piata terenurilor este relativ restransa, cu oferta limitata, dar
diversificata ca suprafata si destinatie.
Zona atrage in principal:

« persoane interesate de constructia de case individuale;

e mici investifori;

= dezvoltari cu functiuni mixte sau logistice.
Avantajele principale ale cartierului sunt:

« accesul rapid catre centura si iesirile din oras;

e existenta infrastructurii si utilitatilor in apropiere,;

« caracterul deja partial construit al zonei.



Per ansamblu, Tokai este perceput ca o zona stabila, cu potential de apreciere moderata si cu
presiune relativ redusa a ofertei.

s Cartierul Tineretului
Tineretului reprezinta una dintre cele mai dinamice zone rezidentiale aflate in expansiune in sudul
Oradei. Dezvoltarea este orientata atat spre case individuale si duplexuri, cat si spre proiecte
rezidentiale cu regim redus si mediu de inaltime.
Oferta de terenuti include:

« loturi pentru constructii individuale;

o parcele destinate dezvoltatoritor imobiliari;

e terenuri cu posibilitati de construire pentru blocuri si functiuni complementare.
Zonha este favorizata de:

o apropierea de centura;

s accesul catre centre comerciale si zone verzi;

« extinderea infrastructurii urbane;

« aparitia constanta a proiectelor rezidentiale noi.
Cererea vine atat din partea familiilor care cauta teren pentru locuinta proprie, cat si din partea
dezvoltatorilor interesati de proiecte rezidentiale de dimensiuni mici si medii.
Tendinte si perspectiva
Ambele cartiere se inscriu in tendinta generala de dezvoltare a Oradei, unde terenurile cu acces
bun, infrastructura si posibilitati clare de autorizare continua sa fie cautate. Zonele conectate la
centura si la noile axe comerciale beneficiaza de interes crescut din partea investitorilor si a
cumparatorilor finali.
Pentru pericada urmatoare, piata este caracterizata de;

= optimism prudent in randui dezvoltatorilor;

s interes constant pentru proiecte rezidentiale;

e accent pe terenurile cu utilitati si documentatie urbanistica favorabila;

« dezvoltare graduala a zonelor periferice bine conectate la infrastructura orasului.

Concluzie

Tokai si Tineretului raman doua dintre zonele cu potential solid pentru investitii in terenuri din
Oradea. Tokai ofera stabilitate si functiuni mixte intr-o zona deja consolidata, in timp ce Tineretului
se evidentiaza prin ritmul accelerat al dezvoltarii rezidentiale si interesul tot mai mare al
dezvoltatorilor. In contextul cresterii economice a orasului si al extinderii urbane continue, ambele
cartiere au perspective favorabile pe termen mediu si lung.

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 Mefodologic 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 confarmitate cu Stfandardele 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 utifizare 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 utifizare 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.
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Cea mai buna ulilizare 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 SI RATIONAMENTUL

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

1. Abordarea prin piatd — in cadrul acesteia, proprietatea evaluata 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 evaluérii, impreund cu o estimare valorica a pierderilor ce au avut
loc datoritad uzurii fizice, deficientelor de proiectare si influentelor vecinatatii. La costul estimat
dupa scdderea deprecierilor cladirii se adauga profitul investitorului imobiliar si valoarea estimata
a terenului. Totalul astfel obtinut reprezinta 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 cheltuielile aferente
exploatarii, 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. Corespunzator tipului de venit considerat, vor fi aplicate rate de capitalizare
adecvate rezultand astfel valoarea indicatd de aceasta abordare.

Dintre cele trei abordari am utilizat doar abordarea prin piata intrucat exista suficiente oferte/
dale din piata si este cea mai potrivita abordare pentru proprietatea de evaluat.
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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 rezultata
in urma tranzactiilor cu imobile efectuate in zona.

Pentru valoarea terenului, evaluatorul a avut in vedere tranzactii ale terenurilor aflate in zona
periferica, cum e cazul proprietatii evaluate.

Abordarea prin piata prin compararea ofertelor asupra unor proprietati similare:

Comparabila A:

https://iwww.storia.rofro/oferta/gaminvest-teren-intravilan-de-vanzare-in-zona-tokai-oradea-bihorv4250-1DEzs|

| [D) tosteimaginile ()
feT 2 -

Denisa Moisa Gaminvest

GAMINVEST Teren intravilan de vanzare in zona Tokai Oradea, BihorV4250 20 Caminvest SRL

120000 € cooinr |, 0758419770

Teren de vanzare

Suprafata utila: 2000 m?

lip teran: intravilan
Localizare: fard informatii
Dimensiuni: 2000 m

Gard: nu

1ip acces: fara informatii
Imprejurini: camp deschis
Media: % electricitate

& apacurentd

& canalizars
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Descriere

Agentia imobiliara Gaminvest va propune in exclusivitate spre vanzare teren
de 2000mp in Cartierul Tineretului.

Oportunitate unicd de investitiel

Se oferd spre vanzare un teren generos de 2.000 mp, situat in Cartierul
Tineretului, intr-o zond in plind dezvoltare.

Caracteristici principale:

Suprafata totala: 2.000 mp

Doua fronturi stradale:

unul de 30 metri

unul de 20 metn

Utilitati in apropiere

Teren ideal pentru canstructii rezidentiale sau investitie pe termen lung

Forma si pozitionarea terenului ofera mulliple posibilitali de parcelare sau
dezvoltare.

Comparabila B:

https://lwww.storia.ro/ro/oferta/reco-teren-intravilan-tineretului-IDF Tsv
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0] 1oateimaginite (5]

RECO Terenintravilan Tineretului Q

49900€ e -

Teren de vanzare

Suprafata utila:
Tip teren:
Localizare:

Dimensiuni:

Descriere

RECO Imobiliare va propune spre vanzare ,

Carmen Cuibus

RECO Imobiliare

¥, 0376443700

512 m®
intravilan
urbana

deschidere 22 mm

ID 5073 Teren Intravilan de vanzare in Oradea - Tineretului, avand o suprafata

de 512 mp si deschiderea de 22 ml

Apa si canalizarea sunt in fata parcelei,iar gazul urmeaza ,in cel mai scurt

timp.
Suprafata terenului este de 512 mp.
Frontul stradal 22 ml.

storia

Comparabila C:




hitps:/fwww.olx.ro/d/oferta/teren-intravilan-oradea-cartierul-tineretului-500-m2-apa-canal-electr-

IDjJmCO.himl?reason=extended search extended distance

114 - »

4+ Incadeare in ona pof

o
B &

EA
"

FRIVAT {T)

o . Mirela Rodica

- Po OLX in martie 2007
— | | Irirm mesal V
[ . %, 073 404 st

i il nartoei Al ¥ "
LOCALITATE

,n-«@
;

Gireals

@ Osarhei
DGt

Wezi locatia pe harta

Teren intravilan Oradea Cartierul Tineretului 500 m2
Apa. Canal Electr

45000 €

[ PROMOVERZA
Porzoana izics
B0

[ REACTUALIZIAZA

3 -

rafata ity 300 AV Extravilze / irtravilae. irtravila

Asigurare pentru casa fa

sriev= Allianz @Tlﬂi(@ J

DESCRIERE

Alte comparabile:

sabian i Oradea Camigrul Tineresuig

P i ot St 0 e Al

- T e e

hitps://www.storia.ro/ro/oferta/teren-intravilan-1313-mp-oradea-tinerstului-IDEsOW
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@ Tcate imaginile (3}

F

Teren intravilan 1313 mp, Oradea, Tineretului Sebastian Morar

. VESTINVEST

189 800 € 145 €/m* | %, 0371780037
Teren de vanzare
Suprafata utila: 1513 m*
Tip teren: intravilan
Localizare: uribana
Dimensiuni: deschideri 47, 40 mm

Descriere

WVESTINVEST OFERA SPRE VANZARE:

Teren intravilan in cartierul Tineretului cu toate utilitatile 1a strada i cu
proiect de costructie.

Regim de inaltime: P+2

Suprafata de 1313 mp

Frontul la strada de 47 mp si 40 mp

Utilitati: apa, gaz,curent,canalizare
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Teren intravilan 5225 mp, Oradea, Tinsretului

699 800 € s2em

Sebastian Morar

WESTINVEST

%, 0371780037
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Teren de vanzare

Supratatd utila: 5295 m®

Tip terem: intravilan

Localizare: urbana

Dimensiuni: deschideri 80, 110 mm
Descriere

VESTINWVEST OFERA SPRE VANZARE:

Teren intravilan in carlierul Tinerekului cu utilitatile 1a strada.
Suprafata de 5295 mp

Frontul la strada de 60 mp si 110 mp

Utilitati: apa, gaz, canalizare, curent in apropiere
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Evaluarea terenului prin metada comparatiilor

! Element= d= comparati= Terenul evaluat Terzn comparabil "4" Terzn comparabil "B" | Tersn comparahil "C”
{oferta) (oferta) (Ofzrta)
Prat vaitar vanzars | ofertare (Evro / mp) 60.00 97.00 90.00
ajustars pentrs ofertd | tranzacti= (Evro /mp), el W35 3%
|marja dz nezociers ¥ -1 4 -3
{Prat gjustzt{Eveo [ mp) 58.10 92.64 .30
i Drzpt &z propriztats Deplin Deplin Deplin Deplin
|ajustare pentru dr. d2 propriztats (Evre / mp) 0% 0%: 0%
| g 0 0
|Praf ajustat{Euro / mp) 5910 92.64 87.30
| Rastrictii l=g; Nu Considerat fara Considzrat fara Considerat fara
|ajustars pentes restoictii legale (Evre / mp) 0% 0% 02z
0 0 [}
{Prat ajustat(Euro | mp) 59.10 92.64 8730
Condifii e piaja (data vanzarii) actuale actuale actuale actuale
|ajustars pantes cond, &2 piata (Fure inp) 0.0 60 0.0
|Prat ajustat(Evro / mp) 50.10 92 64 8730
I
5 Oraden, sir. Caparal Oraden, Cartierul Oraden, Casfierul Oraden, str. Lascar
| Loibeaie Constantin Miusat nr. §E Tineretului Tinevenlut Catargin
|ajustarz panteo lozalizare (Ero / mp) 5% 3% -3%
é 256 463 437
Brzf ajustat(Boro | mp) 5208 88.00 §204
Carzcteristici fizics tzran - suprafata (mp) 582 2000 512 430
ustars pentos caracteristics fizice (Evro /mp) 20% 0% 0%
12.41 0.00 0
| Prag ajustat(Evre / mp) 88.00 82.94
| Utilitztile tghmco-zdilitars disponibile K i y - i
| apa,ensrgie electrics, Forolies, e apa, camalizars lalimita | apa. canalizarela
| it utilitati in apropiers i R
| canzlizare, gaz la parcela parcels limita parceler
| Caractiz 35% 10%% 10%
|ajustare pentro vtilitati (Evro / mp) 2069 9.72 8.29
| Prat ajwstat(Evee | mp) 05.15 97.72 91.23
| Stare teren plan, fata constructii plan, fara constructii plan, fara constructii | plan, fara constructy
|ajvstaes pentr stars teren (Eveo | mp) 0% 0% 0%
| 0.00 0.00 0.00
| Preg ajustat(Eveo / mp) 95.15 97.72 91.23
| Accas teren drum asfaltat, triply front el uﬂ:ﬂft i drom neasfaltat drum neasfaltat
| 0CES
ajustars peatrs zcces taren (Evro / mp) 10% 20% 20%
| 9.52 20002
| Pref zjustat(Evro | mp) 104.67 ] 108.92
Zonars rezidential rezidential rezidzntial razidential
|2justars pantrs cea mai buna vtilizars (%o} 0% 0% 025
| 0 ] 0
Prat ajustat(Evro | mp) 10467 11774 10092
ajustars totalz natz 20074 1582
ajustars totald patd (36 din pregul d= vinzars) 7 214% 22.13%|
ajustars totald brotd 34.37 51.33
| Zjustara totald brotd (%5 din pretul S= vinzars) 75.84% 35.4% 34.83%
| Prat zjustat(Evro | mp) 110.00 104 67 117.74 109.92
Suprafota teren intravilan = 110.60

Valoare teren intravilan =

Valoare teren intemvilan =

64,020 EURO

335,884 LEI
37714 LEYMP
110 EURO/MP

WOTA* Aceasta ajustare a comparabilelor nu este element de comparatie ¢f o transformare & valoni de tranzactie in pretul
de vanzare (prin aproxirarea marei de reducere a prefului real al franzacliei din considerente impozabile la data evaluani,
avand ca baza alitudinea parficipantilor pe piata , vanzatoni 57 cumparatori).

|Drept de proprietate: nu s-au aplicat ajustan, dreptul de proprietate este deplin

| Restrictii legale : nu s-au aplicat ajustan

|Conditii de piata: nu au fost aplicate ajustari , fiind considerate similare

Localizare: au fost aplicate ajustari negative comparabilelor B &1 C, care sunt supenor pozitionate si ajustare pozitiva
comparabilei A care este localizala mai putin accesibil.

!
i

]
|Caracteristici fizice: & fost
|fiind invers propertional cu suprafata.

icata ajustare pozifiva comparabilei A pentru sugrafata mal mare, pretul pe mp al terenului

|Utititati: s-au aplicat ajustari pozitive tuturor comparabilelor care detin utilitati in apropiersa tersnulul, respectiv

|canalizare la limita parcelel.

apa si

| Stare teren: nu s-au aplicat ajusiari.

| Acces teren: s-au aplical ajustari pozitive tuturor comparabilelor, decarece proprietatea subiect are acces asfaltat si frplu

|frant.

| Zonare: nu s-au aplicat ajustan.
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PARTEA V. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Pentru analizarea rezultatelor, s-a procedat la revederea intregii lucrar, peniru 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 utilizarea desemnata mentionala,
valabile la data evaluarii 25.05.2026, curs BNR: 5.2467 lei/eur (fara TVA):

Pret evaluat EUR| Pret evaluat LEI
Teren nr. Cad. 209454, 582 mp _
{fara TVA) {fara TVA)
Pret evaluat/mp 110 577.14
Pret evaluat 582 mp 64,020 335,804

Valoarea este valabila numai pentru destinatia precizata in raport.

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