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(c@oradea.ro
HOTARARE

pentru aprobarea vanzarii, prin licitatie publica, a 8 (opt) parcele de teren, aflate in proprietatea
privata a UAT - Municipiul Oradea, situate in diferite zone ale Municipiului Oradea

Consiliul Local al municipiului Oradea, intrunit in sedinta ordinara din data de 19.12.2025

Examinand Proiectul de hotarare privind aprobarea vanzarii, prin licitatie publica, a 8 parcele de teren,
aflate in proprietatea privata a UAT - Municipiul Oradea;

Analiznd Referatul de aprobare al primarului Municipiului Oradea, in calitate de initiator, inregistrat cu
numarul 501686/1, din data de 09.12.2025,

Avénd in vedere Raportul de specialitate inregistrat cu numarul 501686/2, din data de 09.12.2025,
intocmit de catre Directia Patrimoniu Imobiliar — Serviciul Terenuri, prin care propune Consiliului Local al
municipiului Oradea, aprobarea proiectului mentionat mai sus;

Avand in vedere cd UAT - Municipiul Oradea detine in proprietate privatd un numar de 8 parcele de
teren, situate in diferite zone ale municipiului, libere de sarcini, care pot fi valorificate prin organizarea unei
licitatii publice, identificate dupa cum urmeaza:

v" 743 mp teren, situat pe str. Uzinelor, identificat cu nr. cadastral 197778, inscris in CF 197778 -Oradea;
v 640 mp teren, situat pe str. Uzinelor, identificat cu nr. cadastral 197687, inscris in CF 197687 -
Oradea;
v 164 mp teren, situat pe str. Caprioarei, identificat cu nr. cadastral 220410, inscris in CF 220410 -
Oradea;
v 1,012 mp teren, situat pe str. Paleului, identificat cu nr. cadastral 220716, inscris in CF 220716 -
Oradea;
v" 177 mp teren, situat pe str. Calistrat Hogas, identificat cu nr. cadastral 216844, inscris in CF 216844 -
Orades;
v 68 mp teren, situat pe str. Veteranilor, identificat cu nr. cadastral 194104, inscris in CF 194104 -
Oradea;
v' 1.327 mp teren, situat pe Calea Santandrei, identificat cu nr. cadastral 220854, inscris in CF 220854 -
Oradea;
v 2.089 mp teren, situat pe str. Santaului, identificat cu nr. cadastral 216336, inscris in CF 216336 -
Oradea;
Tinand cont de:
= Rapoartele de evaluare intocmite de evaluator, membru ANEVAR, pentru estimarea valorii de piata a
terenurilor;
= Certificatele de Urbanism pentru informare tehnico - juridica, in vederea vanzarii;

in scopul aducerii de venituri suplimentare fa bugetul local;

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

in temeiul prevederilor art. 129 alin. (2), 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
Hotaraste:

Art. 1. Se insusesc Rapoartele de evaluare, intocmite de evaluator, membru ANEVAR, privind
estimarea valorii de piatd a imobilelor situate in municipiul Oradea, in zona strézilor Uzinelor, Céprioarei,
Paleului, Calistrat Hogas, Veteranilor, Calea S&ntandrei, respectiv str. Santaului.

Art. 2. Se aproba vanzarea, prin licitatie publicd, a 8 parcele de teren, aflate in proprietatea privatd a
UAT - Municipiul Oradea, identificate dupa cum urmeaza:
2.1.nr. cadastral 197778, inscris in CF 197778 - Oradea, cu suprafata de 743 mp;
2.2.nr. cadastral 197687, inscris in CF 197687 - Oradea, cu suprafatade 640 mp;
2.3.nr. cadastral 220410, inscris in CF 220410 - Oradea, cu suprafata de 164 mp;
2.4.nr, cadastral 220716, inscris in CF 220716 - Oradea, cu suprafata de 1.012 mp;
2.5.nr. cadastral 216844, inscris in CF 216844 - Oradea, cu suprafatade 177 mp;
2.6.nr. cadastral 194104, inscris in CF 194104 - Oradea, cu suprafatade 68 mp;
2.7.nr. cadastral 220854, inscris in CF 220854 - Oradea, cu suprafata de 1.327 mp;
2.8.nr. cadastral 216336, inscris in CF 216336 - Oradea, cu suprafata de 2.089 mp.

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

Art. 4. Se aproba documentatia de atribuire - Anexa nr. 2, aferentd 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,
dupa cum urmeaza:

g Garantia de
Suprafata i i Pasul 0
Nr. i i itutui i 1 Pretde piatd*)| . . . . participare
Descrierea imobilului teren Amplasament ; g licitatiei*) G
crt. mp- -EURO/mp- Eurolmp la Ilt_:ll-t:it-le )

1 CF nr. 197778 - Oradea
nr. cadastral 197778 743 | str. Uzinelor 60 1,00 6800
|_(nr. de inventar 022566)
2. CF nr. 197687 - Oradea
nr. cadastral 197687 640 | sir. Uzinglor 48 1,00 4700
(nr. de inventar 040712)
3 CF nr. 220410 - Cradea
nr. cadastral 220410 164 | str. Capricarei 156 1,00 3000
(nr. de inventar 040713}
4, CF nr. 220716 - Oradea
nr.cadastral 220716 1012 | sir. Paleului 70 1,00 10800
(nr. de inventar 040714)
3 CF nr. 216844 - Oradea
Nr.cadastral 216844 177 | sfr. Calistrat Hogas 98 1,00 2650
(nr. de inventar 0283942)
6. CFnr. 194104 - Oradea
nr. cadastral 194104 68 | sir. Veteranilor 180 1,00 1850
(nr. de inventar 010268)
7. CF nr. 220854 - Oradea
nr. cadastral 220854 1327 | sir. Calea Santandrei 105 1,00 21100
( nr. de inventar 040710)
8. CF nr. 216336 - Cradea
nr. cadastral 216336 2089 | str. Santaului 58 1,00 18500
(nr. de inventar 031607)

*} {a pretul de pornire + pasul licitatiel se adaugé TVA,
**] aprox. egald cu 3% din preful bunului licitat {calculat fa nivelul prefuiui pornire &l ficitatie + primul pas).



Art. 6. Pretul se va achita la incheierea contractului de vanzare - cumparare sau, potrivit optiunii
cumparéatorului, plata se va putea face esalonat, fard dobanda, in 24 rate lunare, incepand cu data autentificarii
contractului, 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 scadentd, se vor calcula majorari de intarziere in
cuantumul legal stabilit pentru creante fiscal, acestea actualizandu-se conform legislatiei specifice privind
creaniele fiscale.

Art. 7. Contractul de vanzare - cumparare va cuprinde, in mod obligatoriu, clauzele prevézute in Caietul
de sarcini privind drepturile si obligatiile partilor contractante.

Art. 8. La data efectuarii ransferului dreptului de proprietate asupra terenurilor, sa inceteze Conventiile
nr. 702/2022, 888/2025, 798/2023, 499/2020.

Art. 9. Ducerea la indeplinire a prezentei Hotéréri se incredinieaza Directiei Patrimoniu Imobiliar si
Directiei Economice.

Art. 10. Prezenta Hotarare se comunica cu:
- Institutia Prefectutui - Judetul Bihor,
- Primarul Municipiului Orades;
Directia Patrimoniu fmobiliar (D.P.1.) - Serviciul Terenuri.
Directia Economica - Serviciul Evidenta Patrimoniu si Delegéari Gestiune, prin grija D.P.I.;
Se publica in Monitorul Oficial Local al municipiului Oradea.

PRESEDINTE DE SEDINTA
Nica Nicola
Oradea, 19 decembrie 2025 }“
Nr. 886

Hotérarea a fost adoptald cu unanimitate voturi pentru”




1.

Anexanr. 1la
Hotdrarea Consiliului Local al Municipiului Oradea nr. 886 din 19.12.2025

CAIET DE SARCINI

pentru vanzarea, prin licitatie publica a 8 (opt) parcele de teren,
proprietate privatd a UAT - Municipiul Oradea

OBIECTUL VANZARII

1.1. Se supun licitatiei publice deschise, in vederea vanzarii, 8 (opt) parcele de teren situate pe raza

Mummpm!w Oradea, proprietate privatd a UAT - Municipiul Oradea, dupa cum urmeaza:

’

A

743 mp teren, identificat cu nr. cadastral 197778, inscris in CF 197778 - Cradea, situat pe str. Uzinelor.
Destinatia stabilitd prin PUG pentru aceasta parcela, este de Zona Ei - zona de activitati economice cu caracter
industrial, iar conditiile de construibilitate sunt mentionate in C.U. nr, 4750 /19.11.2025.

640 mp teren, identificat cu nr. cadastral 197687, inscris in CF 197687 - Oradea, situat pe str. Uzinelor.
Destinatia stabilita prin PUG pentru aceasta parceld, este de Zona Ei - zona de activitati economice cu caracter
industrial, iar conditiile de construibilitate sunt mentionate in C.U. nr. 4750 /19.11.2025.

164 mp teren, identificat cu nr. cadastral 220410, inscris in CF 220410 - Oradea, situat pe str. Caprioarei.
Destinatia stabilitd prin PUG pentru aceasté parceld, este de Zona Liu - Locuinte cu regim redus de inaltime
dispuse pe un parcelar de tip urban, iar conditile de construibilitate sunt mentionate in C.U. nr.
4732/18.11.2025. Aceasta suprafata face obiectul Conventiei nr. 702/2022 incheiata cu proprietarul imobilului
invecinat.

1.012 mp teren, identificat cu nr. cadastral 220716, inscris in CF 220716 - Oradea, situat pe str. Paleului.
Destinatia stabilita prin PUG pentru aceasta parceld, este de Zona Lil - Locuinte cu regim redus de inaltime
dispuse in zone cu livezi si vii, iar conditiile de construibilitate sunt mentionate in C.U. nr. 4740/19.11.2025.
Aceastd suprafata face obiectul Conventiei nr. 888/2025 incheiata cu proprietarul imobilului Tnvecinat.

177 mp teren, identificat cu nr. cadastral 216844, inscris in CF 216844 - Oradea, situat pe str. Calistrat
Hogas. Destinatia stabilitd prin PUG pentru aceasta parceld, este de Zond Lil - Locuinte cu regim redus de
inaltime dispuse n zone de livezi si vii, iar conditile de construibilitate sunt mentionate in C.U. nr.
2722/08.07.2025. Aceastd suprafatd face obiectul Conventiei nr.798/2023 incheiatd cu proprietarul imobilului
nvecinat.

68 mp teren, identificat cu nr. cadastral 194104, inscris in CF 194104 - Oradea, situat pe str. Veteranilor.
Destinatia stabilita prin PUG pentru aceasta parcela, este de Zona Lir - Locuinte cu regim redus de inaltime cu
caracter rural, iar conditiile de construibilitate sunt mentionate in C.U. nr. 4765/20.11.2025. Aceasta suprafata
face obiectul Conventiei nr. 499/2020 incheiata cu proprietarul imobilului invecinat.

1.327 mp teren, identificat cu nr. cadastral 220854, inscris in CF 220854 - Oradea, situat pe str. Calea
Santandrei. Destinatia stabilita prin PUG pentru aceasta parceld, este de Zona Uet - zona de urbanizare, zona
de activitati economice cu caracter tertiar, iar conditile de construibilitate sunt mentionate in C.U. nr. 4590/
07.11.2025.

2.089 mp teren, identificat cu nr. cadastral 216336, inscris in CF 216336 - Oradea, situat pe str. Santaului.
Destinatia stabilitd prin PUG pentru aceasta parceld, este de Zona Uet - zona de urbanizare, zona de activitati
economice cu caracter tertiar, iar conditiile de construibilitate sunt mentionate in C.U. nr. 4751/19.11.2025.

1.2. Parcelele propuse pentru vanzare apartin UAT - Municipiul Oradea, proprietate privata, identificate

dupa cum urmeaza:

nr. cadastral 197778, inscris in CF 197778 — Oradea (nr. inventar 022566);
nr. cadastral 197687, inscris in CF 197687 — Oradea (nr. inventar 040712);
nr. cadastral 220410, inscris in CF 220410 — Oradea (nr. inventar 040713);
nr. cadastral 220716, inscris in CF 220716 — Oradea (nr. inventar 040714);
nr. cadastral 216844, inscris in CF 216844 — Oradea (nr. inventar 028942);
nr. cadastral 194104, inscris in CF 194104 — Oradea (nr. inventar 010268);
nr. cadastral 220854, inscris in CF 220854 — Oradea (nr. inventar 040710);

( )

nr. cadastral 216336, inscris in CF 216336 — Oradea (nr. inventar 031607).

AR NE NN NENENEN



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

)"

}

»

v

‘;"

nr. 4750 din 19.11.2025 - pentru parcela de 743 mp, cu nr. cadastral 197778, situat in mun. Oradea,
str. Uzinelor;

nr. 4750 din 19.11.2025 - pentru parcela de 640 mp, cu nr. cadastral 197687, situat in mun. Oradea,
str. Uzinelor;

nr. 4732 din 18.11.2025 - pentru parcela de 164 mp, cu nr. cadastral 220410, situat in mun. Cradea,
str. Caprioarei.

nr. 4740 din 19.11.2025 - pentru parcela de 1012 mp, cu nr. cadastral 220716, situat in mun. Oradea,
str. Paleului.

nr. 2722 din 08.07.2025 - pentru parcela de 177 mp, cu nr. cadastral 216844, situat in mun. Oradea,
str. Calistrat Hogas.

nr. 4765 din 20.11.2025 - pentru parcela de 68 mp, cu nr. cadastral 194104, situat in mun. Oradea, str.
Veteranilor.

nr. 4590/07.11.2025 - pentru parcela de 1327 mp, cu nr. cadastral 220854, situat in Mun. Oradea, str.
Calea Santandrei.

nr. 4751/19.11.2025 - pentru parcela de 2082 mp, cu nr. cadastral 216336, situat in Mun, Oradea, str.
Santauiui.

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

licitatie.

1.5. Terenurile imprejmuite si utilizate de terti pana la data licitatiei, vor fi eliberate n termen de 30 de
zile de |a data incasarii pretului, in situatia in care adjudecatarul este o alta persoana decét cea care foloseste

terenul.

2. CONDITII GENERALE ALE LICITATIEI

A. ELEMENTE DE PRET

2.1. (1) Pretul minim si pasul ficitatiei s-au stabilit prin Hotarare a Consiliului Local si au urmatoarele

valori:

Nr.

crt.

Descrierea imobilului

Suprafata
teren
-mp-

Amplasament

Pret de piatd *)
-EURO/mp-

Pasul
licitatiei*)
Euro/mp

Garantia de

participare

la licitatie**)
-Lei-

CF nr. 197778 - Oradea
nr. cadastral 197778
{nr. de inventar 022566)

743

str. Uzinelor

60

1,00

6800

CF nr. 197687 - Oradea
nr. cadastral 197687
(nr. de inventar 040712)

640

str. Uzinelor

48

1,00

4700

CF nr. 220410 - Oradea
nr. cadastral 220410
{nr. de inventar 040713)

164

str. Capricarei

156

1,00

3900

CF nr. 220716 - Oradea
nr.cadastral 220716
{nr. de inventar 040714)

1012

str. Paleului

70

1,00

10800

CF nr. 216844 - Oradea
Nr.cadastral 216844
{nr. de inventar 028942)

177

str. Calistrat Hogas

98

1,00

2650

CF nr. 194104 - Oradea
nr. cadastral 194104
(nr. de inventar 010268)

68

str. Veteranilor

180

1,00

1850

CF nr. 220854 - Oradea
nr. cadastral 220854
{ nr. de inventar 040710 )

1327

str. Calea Santandrei

105

1,00

21100

CF nr. 216336 - Oradea
nr. cadastral 216336
( nr. de inventar 031607)

2089

str. Santaului

58

1,00

18500

“} a pretul de pornire + pasuf licitatiel se adauga TVA,

) aprox. egald cu 3% din preful bunuiui licitat {calcufat fa nivelu! prefului pornire al licitatie + primul pas).




(2) Pretul de vanzare urmeaza a fi stabilit in urma licitatiei publice si nu poate fi mai mic decét
pretul de pornire sus prezentat.
(3) TVA nu este inclusa in pretul de pornire si in pasul licitatiei, se calculeaza ca gi cota
procentuald 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, fara dobanda, in 24 rate
funare, incepand cu data autentificarii contractului de vénzare - cumparare, in lei, la cursul
BNR valabil la data platilor. Termenul scadent al fiecarei rate va fi data de 15 a lunii
urméatoare pentru luna in curs. Pentru ratele neachitate la scadentd, 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 catre 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

/A Drepturile vanzatorului
l.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.
.3.  Vanzatorul are dreptul s revoce decizia de atribuire a licitatia in situatia descrisa la punctul 2.3.

1l. Drepturile cumparatorului
I.1. Cumpératorul are dreptul de a exploata in mod direct, pe riscul $i pe réspunderea sa, imobilul
care face obiectul contractului de vanzare - cumparare.
I1.2. Cumparatorul are dreptul de a folosi si de a culege fructele bunului care face obiectul contractului,
potrivit obiectivelor stabilite de parti.
I.3. Cumparétorul intrd in deplind proprietate asupra imobilului, dupd semnarea contractului si
achitarea pretului.

C. OBLIGATIILE PARTILOR
I Obligatiile cumparatorului
1. Cumpératorul are obligatia s& semneze contractul de vénzare - cumparare in maxim 60
(saizeci) zile calendaristice de la data comunicarii deciziei de adjudecare. in caz contrar,
adjudecatarul licitatiei pierde garantia, iar vanzatorul va organiza o noua licitafie.
1.2, Cumparatorul are obligatia de a achita pretul imobilului, stabilit in urma licitatiei, la termenul
stabilit in prezentul Caiet de sarcini.

1.3. Cumparatorul isi asuma riscul existentei pe teren a unor retele edilitare fara a avea pretentii de
la vanzator pentru devierea refelelor edilitare care afecteazd terenul sau achitarea contravalorii
lucrérilor de deviere.

1.4. Cumpératorul va suporta toate taxele ocazionate de autentificarea si intabularea contractului de
vanzare - cumparare.

IL. Obligatiile Vénzatorului
I.1. Vanzatorul are obligatia sa predea terenul catre cumparator la data intocmirii contractului de
vanzare cumparare, in stadiul fizic in care acesta se gaseste.
I.2. Vanzatorul are obligatia s& 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 - limitd pentru
depunere, stabilite in anuntul procedurii,

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

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

3.5 Ofertele trebuie s fie semnate de catre ofertanti.

3.6 Fiecare participant poate sa depuna o singura oferta.

3.7 Ofertantul are obligatia de a elabora oferta in conformitate cu prevederile documentafiei de
atribuire. Ofertele care nu contjn 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: pana la semnarea contractului de vanzare - cumpérare a
terenului descris la Cap. 1.

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

4. CLAUZE REFERITOARE LA iNCHEIEREA CONTRACTULUI DE VANZARE -
CUMPARARE

4.1. Preful vanzarii se va achita fie integral, la data incheierii contractului de vanzare - cumpérare in
form& autenticd, fie esalonat in 24 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 platilor, prin viramente bancar in contul
Municipiului Oradea deschis la Trezoreria Oradea. La data autentificrii Contractului de vanzare,
se va intocmi de catre vanzator factura fiscald care va cuprinde valoarea prefului de vanzare a
proprietatii imobiliare, inclusiv T.V.A., iar in cazul platii esalonate, la data achitarii ratelor se va
factura de catre Vanzator diferenia de curs valutar.

4.3. Contractul de vanzare - cumparare se incheie numai dupa implinirea unui termen de 20 de zile
calendaristice de |a data comunicarii 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 pretului / incheierii contractului de vanzare-
cumparare).

4.5. In cazul neprezentarii castigatorului licitatiei in termenul stabilit pentru incheierea contractului, se
revoca decizia de atribuire a parcelei si se va organiza o noud sesiune de licitatie, conform
documentatiei prezente. In acest caz, garantia de participare la licitatie se retine. De asemenea,
adjudecatarul nu mai are dreptul de a participa la 0 noud licitatie pentru imobilul in cauza.

5. SOLUTIONAREA LITIGIILOR

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

5.2. Litigile de orice fel care decurg din executarea contractului de vanzare - cumpérare se vor
solutiona pe cale amiabila. 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 condiiile impuse prin Caietul de sarcini se considerd 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 considerd afectatd in cazul in care sunt
indeplinite, in mod cumulativ, urmatoarele condifji:

a) in cadrul documentatiei de atribuire si / 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 afla in imposibilitatea de a adopta masuri corective, fara ca
acestea sa conducd, la randul lor, la incalcarea principiilor prevazute la art. 311 din Codul
administrativ.

Autoritatea contractantd 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 obligatjilor 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, dupa adjudecarea licitatiei, adjudecatorul 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 licitafia pentru vanzarea
imobilului descris la Cap. 1.

6.9. Caietul de sarcini, inclusiv toate documentele necesare licitatiei, se publicd pe site-ul
www.oradea.ro, sectiunea Licitafii.

6.10. Ofertantji la licitatie vor achita:

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

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

6.11. Ofertantii la licitatie vor prezenta la dosarul depus pentru licitatie, dovada privind plata taxei de

participare 1a licitatie si a garantiei de participare la licitatie.

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

s& le achite pentru a putea participa la calificare si ofertare.

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 Tmputernicit |a 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 garantie 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.

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




Nota:
Garanfia de participare se restituie ofertantilor necastigétori, care au participat la procedura de
ficitatie, 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 purtatoare de dobénzi sau indexari.
Pentru ofertantul care adjudecd licitatia, garaniia se va refine §i va constitui avans din preful de
vanzare datorat de cumparator.

6.12. Daca, din diferite motive, licitatia se amanad, se revocd sau se anuleazd, Decizia de
amanare, revocare sau anulare nu poate fi atacata de ofertantj.
In cazul revocarii sau anularii licitatiei, ofertantilor li se va inapoia taxa si garantia de participare
|la licitatie in baza unei cereri scrise, inregistrata la Primaria Municipiului Oradea, in termenul de
mai sus.



ANEXA nr. 2
la Hotararea Consiliului Local al Municipiului Oradea 886 din 19.12.2025

DOCUMENTATIE DE ATRIBUIRE

aferentd procedurii de vanzare, prin licitatie publica,

a 8 (opt) parcele de teren, proprietatea privatd a UAT - Municipiul Oradea,

situate in zona str. Uzinelor, Caprioarei, Paleului, Calistrat Hogas, Veteranilor,
Calea Santandrei, respectiv str. Santaului

CUPRINS

I. CAIETUL DE SARCINI

Il. FISA DE DATE A PROCEDURII

lIl. CONTRACT DE VANZARE-CUMPARARE - MODEL
IV. FORMULARE Si MODELE DE DOCUMENTE

- ORADEA -
2025



FISA DE DATE A PROCEDURII

PRIVIND VANZAREA
a 8 (opt) PARCELE DE TEREN,
PROPRIETATEA PRIVATA A UAT - MUNICIPIUL ORADEA

A. INFORMATII GENERALE PRIVIND VANZATORUL

Vanzator: 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
persoand de contract;

Procurarea documentatiei de atribuire
Documentatia de atribuire se poate obtine la cerere de la sediul institutiei, contra cost, sau se poate descérca
gratuit de pe site-ul oficial al Primé&riei Municipiului Oradea - www.oradea.ro/informatii de interes public/licitatii.

B. INSTRUCTIUNI PRIVIND ORGANIZAREA S| DESFASURAREA PROCEDURII DE VANZARE

Tn data si ora stabilita in anunful privind demararea procedurii de licitatie pentru deschiderea ofertelor, Ia
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 intrunitd numai in prezenta tuturor membrilor.

Plicurile sigilate se predau Comisiei de evaluare la data fixatd pentru deschiderea lor, prevazuta in
anuntul de licitatie. In partea introductiva a procesului verbal se va consemna faptul ¢4 plicurile cu ofertele
prezentate au fost sau nu intacte, in sensul ¢& plicul prezintd deteriorari sau partea lipita a acestuia a fost
afectata / nu a fost afectata prin dezlipire sau alta modalitate de deschidere.

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

Dupa deschiderea plicurilor exterioare in sedinta 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 dupd deschiderea plicurilor
exterioare, sa avem cel putin doud 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 constanta ca nu sunt doud oferte valabile pentru
fiecare dintre parcele, autoritatea contractanta este obligatd sa anuleze procedura si sd organizeze o noud
licitatie.

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

Dupa analizarea confinutului 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 i 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 contractantd are dreptul de a solicita clarificari si,
dupd caz, completari ale documentelor prezentate de ofertanti pentru demonstrarea conformitatii ofertei cu
cerinele solicitate.




Autoritatea contractantd va incheia contractul cu ofertantul a carui oferta a fost stabilita ca find
céstigatoare.
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 cadrut comunicrii, autoritatea contractant:
- vainforma ofertantul castigator cu privire la acceptarea ofertei prezentate. :
- va informa ofertantii care au fost respinsi sau a caror oferté 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 |a 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 lucratoare de la primirea comunicarii deciziei referitoare |a atribuirea contractului,
ofertantii pot face contestatii in scris impofriva modului in care au fost respectate dispozitiile legale care
reglementeaza procedura de vanzare a bunurilor proprietate privatd a unitailor administrativ - teritoriale prin
ficitatie 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 si solutiona
contestatiile in termen de 5 zile lucratoare de la data inregistrarii acestora.

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

D. INSTRUCTIUNI PRIVIND MODUL DE ELABORARE $1 PREZENTARE A OFERTELOR

Ofertantul are obligatia de a elabora oferta in conformitate cu prevederile documentatiei de atribuire.
Ofertele se redacteaza in limba romana si se depun la sediul autoritatii contractante din mun. Oradea, str,
Piata Unirii nr. 1, in doud plicuri sigilate, unul exterior i unul interior, care se inregistreaza de autoritatea
contractanta, in ordinea primirii lor, precizandu-se data i ora.
Fiecare exemplar al ofertei trebuie sa fie semnat de catre ofertant.
Fiecare participant poate sa depuna o singura oferta/parceia.
Perioada de valabilitate a ofertei: pana la finalizarea procedurii de atribuire a terenului.
Persoana interesata are obligaia de a depune oferta in locul si pana la data - limita pentru depunere,
stabilite in anuntul procedurii.
Riscurile legate de transmiterea ofertei, inclusiv forta majora, cad in sarcina persoanei interesate.
Ofertele depuse la o altd adresa a autoritaii contractante decat cea stabilitd sau dupé expirarea datei -
limita 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 NUSE DESCHIDE PANA LA DATA DE ORA ”

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 calitdtile 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:
e ofertantul nu este in stare de insolventd, faliment sau lichidare;
o 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 fiscald privind plata obligatiilor datorate bugetului statului,
din care sa reiasa ca ofertaniul nu are datorii;

3.1.3. certificat de atestare fiscala privind plata obligatiilor datorate bugetul local,
din care sa reiasa ca ofertantul nu are datorii, eliberat de Direclia Economica din cadrul priméariei in a
caror raza teritoriala ofertantul are sediul social / 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;

3.1.4. Tmputernicire / procura pentru participare la licitatie - original,
dacé 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 Tnregistrare de la Oficiul Registrului Comertului - 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
3.2.1. Cartea de identitate a persoanei care participa la licitatie,

3.2.2. certificat de atestare fiscala 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 teritoriald 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;

[l. PE PLICUL INTERIOR se inscriu numele sau denumirea ofertantului, precum si domiciliul sau sediul
social al acestuia, dupa caz si va coniine oferta propriu-zisa: Formularul de oferta 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 nafionald si intr-unul de circulatie locald, precum si pe site-ul Primariei
municipiului Oradea www.oradea.ro. Anuniul de licitatie se va trimite spre publicare cu cel puiin 20 de zile
calendaristice inainte de data limita pentru depunerea ofertelor.

Termenul limitd 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 desfésura in data de , ora in Sala -

Piata Unirii nr. 1, et. :

F. INFORMATII PRIVIND CRITERIILE DE ATRIBUIRE PENTRU STABILIREA OFERTEI CASTIGATOARE

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

in cazul in care existd acelasi nivel al ofertei financiare intre ofertanti, departajarea acestora se va face prin
reofertare cu plic inchis, pornind 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 urméatoarele clauze obligatorii:

B partile contractante;

P obiectul contractului de vanzare - cumparare;

P modalitdtile de platad a prefului de vanzare rezultat in urma licitatiei, precum si a cheltuielilor ocazionaie de
incheierea contractului de vanzare - cumparare in forma autentica;

P data de la care opereaza transmiterea dreptului de proprietate;

P obligatii ale cumparatorului, daca este cazul.



FISA OFERTANTULUI

1) Ofertant

FORMULARUL NR. 1

2) Sediul societaii sau adresa

3) Telefon

4) Reprezentant legal

5) Funciia

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
8 (opt) 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, Direcfia Patrimoniu Imobiliar

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

Prin prezenta,

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

manifest intentia ferma de participare la licitatia publica pentru vanzarea, imobilului - proprietate privata

a UAT - Municipiul Oradea, situat in mun. Oradea, str. , consténd in teren in
suprafatd de mp, inscris in CF — Oradea, avand nr. cadastral ;
organizata in sedinta publica la data ora de catre Municipiul Oradea.

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

La locul, data i ora indicata de dumneavoastra pentru sedinfa 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  Notariala  nr. , din data de_ . ; ., emisa

de , S8 ma reprezinte si sa semneze actele incheiate cu aceastd

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 , Sa

¥

reprezinte societatea si s semneze actele incheiate cu aceasta ocazie.

Data Ofertant




H886_25 Anexa 3

Membru corporativ ANEVAR
SC EVALMOB SRL autorizatia ar. 0528

Nr. lesire 549 PM0O2/24.11.2025

EVALADE

PARCELE DE TEREN INDUSTRIAL,

SITUATE IN ORADEA, STR UZINELOR,

CF 197778 ORADEA, NR CAD 197778
CF 197689 ORADEA, NR CAD 197689

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 utilizate in alt scop decat cel specificat in lucrare,
fara acordul scris si prealabil al :

Utilizaforului desemnat
Si
evaluatorului

NOIEMBRIE 2025



SCRISOARE DE TRANSMITERE A LUCRARII
Catre: MUNICIPIUL ORADEA

Referitor la evaluarea BUNURILOR IMOBILE constand in teren in suprafata de 743 mp , nr.
Cad. 197778 si teren in suprafata de 640 mp, nr. Cad. 197687, situate in Oradea, str. Uzinelor,
jud. Bihor, proprietatea Municipiului Oradea, va transmitem

SINTEZA EVALUARII

Activul supus evaluarii il constituie proprietatea imobiliara inscrisa in :

1. CF 197778 Oradea, nr. cad. 197778, teren in suprafata de 743 mp, situat in Oradea, str Uzinelor,
proprietar MUNICIPIUL ORADEA, proprietate privata,

2. CF 197687 Oradea, nr. cad. 197687, teren in suprafata de 640 mp, situat in Oradea, str Uzinelor,
proprietar MUNICIPIUL ORADEA, proprietate privata.

parcelele de teren sunt evaluate in ipoteza speciala ca preiau din_construibilitatea parcelei
cumparatorului,

parcelele de teren sunt evaluate in ipoteza speciala ca preiau din accesul parcelei cumparatorului.

Utilizarea desemnata este estimarea valorii de piata a proprietatii, in vederea utilizarii acesteia
pentru vanzarea prin licitatie a parcelelor de teren.

Evaluatorul a evaluat bunul imobil 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
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.

Dat fiind scopul evaluarii si anume estimarea Valorii de piata a proprietatii, valoarea
estimate prin abordarea prin piata, la data evaluarii, 21.11.2025 curs BNR 5.0891 lei/eur este:

Pret evaluat | Pret evaluat| Pret evaluat | Pret evaluat
Parcele de teren, str. Uzinelor EUR/mp LEI/mp EUR LE1

(FARATVA) | (FARATVA) | (FARATVA) | (FARATVA)
Teren industrial, nr. Cad. 197778, 743 mp 60 305 44,580 226,872
Teren industrial, nr. Cad. 197687, 640 mp 48 244 30,720 156,337

Valoarea este valabila numai pentru destinatia precizata in raport.

Jur. Andrei Emilia Veronica

Evaluator autorizat membru titular ANEVAR

Py {..‘.j
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PARTEA | - TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

L1. Identificarea si competenta evaluatorului. Certificare

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

Prin_prezenta se certifica faptul ca, la _momentul intocmirii raportului de evaluare, atat
membrul corporativ cat si foate persoanele care semneaza pentru acesta (amintite mai sus)
indeplinesc toate conditile impuse de lege sa infocmeasca 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 evaluatoruiui, 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 bunul care face obiectul prezentului raport de evaluare si nici un
interes sau influenta legate de partile implicate.

Se precizeaza ca bunul care face obiectul evaluarii este evaluat 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 valori sau interval de valori, de natura a favoriza
Clientul.

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

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




1.2, Clientul si utilizatorii desemnati ai raportului de evaluare

Evaluarea s-a realizat la solicitarea PMQO, DPI, Serviciul Terenuri in baza contractului de
servicii nr 387605/02.10.2025, Nota de comanda nr.504654/20.11.2025.

1.3. Activul supus evaluarii

Activul supus evaluarii il constituie proprietatea imobiliara inscrisa in :

1. CF 197778 Oradea, nr. cad. 197778, teren in suprafata de 743 mp, situat in Oradea, str Uzinelor,
proprietar MUNICIPIUL ORADEA, proprietate privata,

2. CF 197687 Oradea, nr. cad. 197687, teren in suprafata de 640 mp, sifuat in Oradea, str Uzinelor,
proprietar MUNICIPIUL ORADEA, proprietate privata.

I.4. Moneda evaluarii
Opinia finala a evaluarii va fi prezentata in RON si in EUR.
Curs BNR la data evaluarii: 1 euro = 5.0891 lei.

Exprimarea in valuta a opiniei finale o consideram adecvata doar atata vreme cat
principalele premise care au stat la baza evaluari 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.).

L.5. Utilizarea desemnata

Utilizarea desemnata este estimarea valorii de piata a proprietatii, in vederea utilizarii acesteia
pentru vanzarea prin licitatie a parcelelor de teren.

L¢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 pof 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 investifie/subiectiva — este valoarea unui activ pentru proprietarul acestuia
sau pentru un proprietar potential, pentru o anumita investitie sau pentru anumite scopuri de
exploatare. Valoarea de investitie este un tip al valorii specific entitatii. Desi valoarea unui
activ pentru proprietarul acestuia poate fi egala cu suma de bani care ar putea fi obtinuta din
vanzarea lui catre o alta parte, acest tip al valorii reflecta beneficiile obtinute de o entitate din
detinerea unui activ si, ca urmare, nu presupune un schimb ipotetic. Valoarea de investitie



reflecta situatiile si obiectivele financiare ale entitatii pentru care se face evaluarea. Ea este
deseori utilizata pentru cuantificarea performantei investitiei.

(e) Valoarea sinergiei — reprezinta rezultatul creat in urma combinarii a doua sau mai multe
active sau drepturi, atunci cand valoarea rezultata in urma combinarii este mai mare decat
suma valorilor individuale. Daca sinergiile se obtin numai de catre un anumit cumparator,
atunci valoarea sinergiei este diferita de valoarea de piata, 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 ordenata, 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; Valocarea 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.

1.7. Data evaluarii

Data evaluarii este 21.11.2025, data la care se considera valabila opinia evaluatorului
referitor la valoarea bunul evaluat.

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, s-a evaluat 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 bunului evaluat,

- situatia juridica a bunului evaluat — proprietari, sarcini, etc.
Documentele si informatiile referitoare la bunului evaluat in cadrul prezentului raport au fost puse la
dispozitia evaluatorului de catre reprezentanti autorizati ai Clientului, care poarta infreaga
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 incompiete sau gresite.
- alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate si pe internet.

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




v Evaluatorul nu va putea fi facut raspunzator pentru existenta unor servituti privind terenul

v

sifsau factori de mediu care ar putea influenta in vreun sens valoarea acestuia, evaluatorul
neavand competentele necesare;
Evaluatorul nu va fi facut responsabil pentru aspectele de natura juridica ale imobilului.

Aspecte fizico- dimensionale:

v
v

Proprietatea 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 cunocstinta si se considera degrevat de raspunderea existentei unor vicii
ascunse sau invizibile a proprietatii (inclusiv, dar fara a se limita doar la acestea: starea si
structura solului, structura fizica, sistemele mecanice si alte sisteme de functionare, fundatia,
etc.), care ar putea influenta in vreun sens valoarea bunului in cauza, fapt pentru care
evaluatorul nu poate da nici o garantie referitoare la starea tehnica sau economica a
acestora, ulterioara evaluarii;

Urbanism:

v

Mediu
v

v

v

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

Concluziile prezentului raport sunt valabile in conditiile inexistentei 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

v

v

v

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

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

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

Alte date

v

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



v 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;

v Evaluatorul a obtinut informatii, estimari si opinii, ce au fost evidentiate in raportul de
evaluare, de la surse pe care el le considera credibile si nu isi asuma nici o responsabilitate
in privinta completitudinii si corectitudinii lor nefiind verificate din surse independente;

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

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

v 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 conditi se vor madifica 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

(pericada limitata pentru vanzare de ex.) pot fi diferite de cele luate in considerare in

estimarea valorii.

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

AN

Ipoteze speciale semnificative:

= parcelele de teren sunt evaluate in ipoteza speciala ca preiau din construibilitatea parcelei
cumparatorului,

parcelele de teren_ sunt evaluate in ipoteza speciala ca preiau din_accesul parcelei
cumparatorului.

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 |a 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

1.14. Restrictii de ufilizare, 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 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

ii.1.Identificarea activelor subiect. Descrierea juridica

Activul supus evaluarii il constituie proprietatea imobiliara inscrisa in :
1. CF 197778 Oradea, nr. cad. 197778, teren in suprafata de 743 mp, situat in Oradea, str Uzinelor,
proprietar MUNICIPIUL ORADEA, proprietate privata,
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2. CF 197687 Oradea, nr. cad. 197687, teren in suprafata de 640 mp, situat in Oradea, str
Uzinelor, proprietar MUNICIPIUL ORADEA, proprietate privata.

insceiart privind ¢

Glicii e C: i EHO de garantie sl sarcini
| 14 Bicou’ e Cadas art B0 o ST
ANCEL CARTE FUNCIARA NR. 197687

COPIE
ciars N 197687 O
A. Partea ), Descrierea imabilulu

TEREN inlravilon

Adress: L. Blor, UAT Cracea, Loo. Sra
e B cadtal m| Supratata® (mp) l Observatll / Referinte i
a L [ | i I

Constructit

fir cadastral |
| c 1N'.ww il Adresa ] Obsenvatii f Referinte !

[m] oy = A 355 24 mp L BAZI O

B. Partea IL prletarl sl acte
Tnscrierl privitaare |a dreptul de propiietate gi alte drepturl reals. Referinte |
i A
2881 o »
din deane
feesin cantea Tur
e Carnpatag i 35307 e
i : ALiES
c an‘JlaO‘]-,o‘y rtasio Lk
£1 BODEA I0AN - VASILE
- DODEALAVINA—ANA
i 201 o
v 4 st
Intatrulare - thiepl di TE Ahiiw
83 Comventie cobt M il Bitlspihicd 1
: BODEA IOAN- VASILE
EI BODEA LAVINIA - ANA
e n ey e 75481
al e Camparane oA S scu
ALiES
1 MUNICIPIUL ORADEA ,
[157. Dln‘ﬂQ.'lZa‘ZO??
al uFH.uLu o pad,
<ad 177, din 00:12/2032 emis o 1 Rage
55 e raiians constrocin €1, =
o i » - b5 gt i < > - 205 i 20D, Fagiaa 2 e d

ppancgin

W TOTEST Cominalor

Ni, AB7ERT Caman/Oragit

i Oracea

Cusorali ] Referiige |
R |

Tepro ool Sloice 10

DETALH LHARE IMOSIL

n planul
Gmes

Tau kol Nt e

Date referitoare la teren
5 TR

(i)
&40

Dservit ! Rel

3 et

Date referitoare la :onstmr.';n
it Rmae

Oiservaty ? Relesnk

R P B b I T o YY)
41 | 3858036 e

glme Segimen!
Bbie mr\glmﬂors!;\menmor <unt obtinute in proiectie In plan
Funct]  Punct Lungime segment]
fncepit sfArgit] o
1 2
2 3
3 4

By AN T Vagins 3

10



Drept de proprietate: Deplin
Bunul imobil este liber de sarcini.

I.2. Date despre amplasare

Bunurile evaluate se afla in Oradea, Str.Uzinelor, in Eurobusiness Park lll.

213392

4

11.3. Descrierea terenului
- terenul nr. Cad. 197778 este in suprafata de 743 mp,
- terenul nr. Cad. 197687 este in suprafata de 640 mp.

I1.4. Descrierea constructiilor si amenajarilor
Terenul este liber.

11.5. Aspecte privind utilizarea
Se precizeaza ca bunul care face obiectul evaluarii nu a fost inspectat, evaluatorul a fost informat
de utilizatorul desemnat al lucrarii ca bunul a fost intretinut conform normativelor si ca nu au
existat evenimente deosebite in exploatarea lui.

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, canal, 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 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, 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.
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DEFINIREA PIETElI SI SUBPIETE! - Piata terenurilor libere de constructii situate in zona
semicentrala a orasului Oradea.

NATURA ZONEI — zona semicentrala usor accesibila datorita pozitionarii terenului

OFERTA DE PROPRIETATI SIMILARE — medie

CEREREA DE PROPRIETATI SIMILARE — peste medie

Piata terenurilor industriale in Oradea in 2025

Context general & pozitionare strategica

Oradea ramane un nod industrial important in vestul Romaniei, beneficiind de proximitatea granitei
cu Ungaria, coridoare rutiere EG0/E671 si apropierea de aeroport — factori care mentin cererea
pentru terenuri industriale si logistice.

Oferta (stoc si parcuri industriale)
Parcurile municipale au suprafete mari disponibile dar multe zone sunt deja partial ocupate.

Parcul Industrial Eurobusiness | (Oradea)

Locatie si acces: Situat pe Calea Borsului, la ~4 km de punctul de frontiera Bors cu Ungaria si la
70 km de autostrada maghiara M3.

Starea parcului: Suprafata totala de 136,32 hectare (nu 144,73 ha), ocupare completa (100%).

Parcul Industrial Eurobusiness |l (Oradea)

Locatie si acces: Situat pe strada Ogorului, in apropiere de DN76 (Oradea - Arad) si DN79 (Oradea
- Deva).

Infrastructura: Infrastructura completa (apa, canalizare, gaz natural, electricitate, iluminat public,
drumuri interne, telecomunicatii).

Starea parcului: Suprafata de 80,19 hectare. Partial ocupat, cu noi investitii in curs (investitii totale
de 12 milioane Euro in 2024).

Potential logistic: In imediata apropiere a noului CTPark Oradea Cargo Terminal — primul terminal
aeroportuar de marfa din Romania.

Parcul Industrial Eurobusiness lll (Oradea)

Locatie si acces: Situat pe strada Uzinelor, la ~5 km de granita cu Ungaria si 9 km de punctul de
frontiera Bors.

Starea parcului: Suprafata de 17,8 hectare (nu 17 ha), complet ocupat.

Facilitati si beneficii: Beneficiaza de toate utilitatile (apa, canalizare, electricitate, gaz,
telecomunicatii) si de scutiri fiscale (exemptie de taxe pe teren si cladiri) pentru rezidenti.

Parcul Industrial Eurobusiness IV (Oradea)

Stare actuala: Confirmam ca acest parc exista si este administrat de ADLO, situat pe strada
Corneliu Baba, cu suprafata de aproximativ 25 hectare.

Cerere — segmente si dinamica recenta

Cererea este sustinuta de producatori industriali, furnizori auto si operatori logistici (extinderi de
facilitati existente, relocari pentru acces la pietele UE). Dezvoltari recente si contracte semnate de
autoritati locale arata interes continuu al investitorilor.

Preturi & conditii tranzactionale (orientative)

Pe portaluri apar oferte cu preturi foarte variate in functie de locatie si utilitati — de la cateva zeci de
euro/ mp pentru parcele mici la sute de euro/ mp pentru loturi foarte bine pozitionate sau din parcuri
cu utilitati complete. Anunturile publice arata oferte atat pentru vanzare cat si pentru inchiriere/
inchiriere de hale in parcuri (conditii la cerere” pentru proiecte mari).

Principalii promotori & proiecte notabhile

Actori locali (ADLO / municipalitate) gestioneaza parcuri industriale structurante; dezvoltatori mari
din domeniul logistic deruleaza extinderi si proiecte conexe (terminal cargo langa Oradea Airport),
iar investitori privati (parcuri Eurobusiness, dezvoltatori locali) aduc stoc modern de hale. Aceste
proiecte sporesc atractivitatea zonei pentru firme orientate spre export. Infrastructura & utilitati
Accesul rutier, existenta centurii si proiectele de conectivitate spre Ungaria sunt avantaje clare.
Unele parcele din afara parcurilor pot necesita investitii pentru bransamente complete (gaz, apa,
canalizare, energie), ceea ce influenteaza costul final al dezvoltarii.
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Riscuri & limitari

- Disponibilitatea loturilor foarte bine pozitionate este limitata — presiune pe preturi pentru
parcele ,last mile”.
- Proceduri urbanistice / racorduri pot intarzia proiecte daca solicitarile de utilitati nu sunt
rezolvate rapid.
- Sensibilitate |a ciclurile economice/cererea din industria auto sau retail (dependenta de
clienti externi).

Perspectiva pentru 12-24 luni (2025-2026)

Asteptari de stabilitate cu usoara crestere a valorii terenurilor bine pozitionate, pe fondul extinderilor
logistice si a proiectelor tip ,cargo/intermodal”. Pentru investitori: terenuri din parcuri cu utilitati si
acces european raman cele mai atractive; pentru utilizatori industriali mici/medii, optiunile din piata
secundara (agenti, anunturi) ofera solutii mai rapide, dar pot necesita lucrari suplimentare.

Preturile terenurilor intravilane din Oradea difera in primul rand in functie de amplasament,
suprafata, forma, utilitati, accesul facil la obiective de interes ,curent, canalizare.

Avand in vedere caracterul zonei de amplasament, piata imobiliara specifica este piata proprietatilor
de tip intravilan situate in zona semicentrala 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.

Analiza celei mai bune utilizari

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

Conform Ghidului Metodologic de Evaluare GEV 630,cea mai buna utilizare (CMBU) este definita
ca: “utilizarea unui activ care ii maximizeaza valoarea si care este posibila din punct de
vedere fizic, este permisa legal si este fezabila din punct de vedere financiar”.

In conformitate cu Standardele de Evaluare ANEVAR - editia 2025, standarde ce incorporeaza
Standardele Internationale de Evaluare (IVS)- editia 2013, Standardul de Evaluare SEV 100 -
Cadrul General (IS 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 ulilizarea 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 confinuarea analizei din
evaluarea de fata.

Cea mai buna utilizare este analizata uzual in una din urmatoarele situatii:

- cea mai buna ulilizare a terenului liber;

- cea mai buna utilizare a terenului conslruit.

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:

13



- 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.

SE CERTIFICA:
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PARTEA IV. ABORDAREA IN EVALUARE SI RATIONAMENTUL

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

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

3. Abordarea prin venit — in cadrul acesteia este calculat venitul curent al proprietatii, luand sau nu
in considerare deducerile pentru pierderile prin neocupare precum si cheltuiclile aferente
exploatdrii, astfel se obiine 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 rezultdnd astfel valoarea indicata de aceasta abordare.



Dintre cele irei 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 alie 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 industriala aflate in
zona semicentrala, cum e cazul proprietatii evaluate.

Abordarea prin piata prin compararea ofertelor asupra unor proprietati similare:

Comparabila A:

https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-industrial-4300-mp-de-vanzare-uzinelor-IDD6em

Teren industrial 4300 mp de vanzare Uzinelor

380 000€ e

Q, 0770504330
1521 Strada Uzinelor, Zona Industriala Vest, Oradea, Bihor



Teren de vanzare

Supratata ulita 300 m*°

I keren: irkravilan
Localizare: urbana
Dimensan: 7.0 % Fh 88
Gard:

lip acces: astaliat

Imprepurn: o

Medra: & apacurenta
& elactocitats

O canalizare

lpx wvanzator: agentie

Descriere
Cod proprietate: CP2428899

Elite Estates va propune spre vanzare un teren industrial cu suprafata de
4300 mp, situat in Parcul Industrial 3 zona Uzineler din Oradea

#* Front stradal: 87 mi

* Pozitie avantajoasa

*Regimdeinaltime: (1-25) +P+4 +R

= POT: 60%,

=CUT 2

*Utilizar agmise: Functiuniindustiiale si de depozitare, functiuni servicii si
tehnice, functiuni aferente infrastracturii de transport, activitati
complementare / de sustinere a prefilului functional al zonei

“Utilitati: Curent, apa si canalizarela 50 mi

*Pret: 380.000 euro

Comparabila B:

https://www.storia.rofro/oferta/vnd-teren-intravilan-str-uzinelor-oradea-1DD 0t




& Strada Uzinelor, Zona Industriala Vest, Oracea, Bihor

Teren de vanzare

TS vaneator

Descriere

Stefan Dulau
MoualaCaza

%, 0752771806
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Comparabila C:

https://www.storia.ro/ro/oferta/gaminvesi-teren-industrial-parc-industrial-iii-oradea-bihor-v3686-IDEFHN

{EGENDA
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Gaminvest Teren industrial Parc industrial i, Oradea, Bihor V3686

]64 900 € 49 £/m* loana Gaminvest

ST Coaminvest SRL

EQA Zona Industriala Vest, Oradea, Bihor %, 0746214938

Teren de vanzare

Suprafata utila: 3400 m?

[ip teren: de construit
Localizare:

Dimensiuni:

Card:

11 acces: asfaltat

Imprejurimi;

Media: @ electricitate
© apécurentd
© gaz
& canalizare

lip vanzator: agentie

Descriere

Gaminvest propune spre vanzare Leren industrialfservicii situat in Parcul
Industrial 1, Gradea, Bihor Suprafata {olala a terenului esle de 3400 mp si
dispune de un front stradal de 82 ml.

It momentul actual, Planul Urbanistic Zonal este in curs de elaborare, iar
utilitatile: curentul electric, canalizarea, apa si gazul sunt in apropiere.

Fiind situat in Parcul Industrial 11l din strada Uzinelor, terenul este pretabil
pentru constructia de hale depositare sau productie, diferite tipuri de
activitali ecconomice, logistica si transport, relail etc

Terenul dispune de accesibilitate din puncl de vedere logistic, fiind situat la
2 minute de Calea Borsului, Dex16 drumul expres ce face legatura cu

Autostrada A3, Lerminalul intermodal etc

Pret de vanzare propus de proprietar: 1064200 euro, negociabil
[Proy P .



Pentru parcela nr. Cad. 197778:

Anexa B

Evaluarea terenului prin metoda comparatitlor

Terenu!

Teren comparabil

...p‘.
2 -4 -1
Sk
Drept de proprietate Deplin Deplin
(Eure  mp) 0%
ST ETRN i
Rectrictii legale atea parcelei
fumy FJ“ELYL.». h
g 0% (137 [V

tat(E

Conditii de piata tdatn vanzarii)

2 pantrs cond. d2

-
s

)

ustat{Euco ap

Localizare Ovadea, st UZinelos

ur cad 1977

Caracterittici fizice teren - suprafata (mp) 743

aqustare pentrs cara

anstat{Eux mg

apa curent. ©

prep

S ; X ; g lizare, la limita
TUtilitatile tehnico-edilitare dizponibile o

plan. fara constroctit

coes drum as
accesul teranului

Itat (pretadin
cumparatoralui

mp

23

=

60.00

Suprafara teren intravilan =
i Curs Enro=
Valeare teren intravilan =
Valoare teren intravilan =

300 mp
5.0&31
44,580 EURO
226,872 LET
365 LEIDMP
60 EUROMP

21.11.2005

WOTA™ Aceasta ajustare a comparabilelor nu este element de comparatie ¢f o tran

proximarea manei de reducere a pretului real al tranzacher din congider
vanzatoni & cumparatoni),

 de franzaclie i 'e‘-x.‘ t‘e vanzare

Drept de proprietate: nu s-au aplicat ajustar

Restrictii legale : nv s-au aplicat ajustarn, decarece terenul este evalual in

peleza in care predg din constaubdilitah

eg parcelel cumparatorului

Conditii de piata: nu au fost aplicate aiwstan | find considerate similace

Localizare: s-air aplicat aiuist

an negative futuror comparabilelor a penlru localizare supernoara, m

&

]
5]
IS
bl
€
&
a

ve tuturor comparabilelor, tin

Caracteristici fizice: s-au i licat ajustan neg

proportional cu suprafata

i-s€ cont de faptul ca pretul pe mp

UIJI.'Iau: 5-a aplicat awstare pozit!

va comparabile: C decarece are ulilitat i apropiere

Stare teren: nu s-av aplicat austan

ir

Acces teren: nu s-au aplicat ajustan, deoarece leren

preia dinn accesul parce lel Gur Tiparak Crlil.

Zonare: ny s-au aplicat austarn,

parabilele au acceas destinalie cu ferenul de evalua
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Pentru parcela nr. Cad. 197687:

Anexa B
Evaluarea terenului prin metoda comparatiilor

Teren comparabil A"

Tucost commatabil "C"
somparagic Teranul evaluat i fcm}"fi'h' N

Pret unitar vanzare ' ofertare (Euro " mp}

To mp}, marja g2

Drept de proprietate Deplm
i Euro ' mp
78.37 6143 4827
Rectrictii lezale Fara rastrctit Fara restricti
an 15 reatrictii vre  mp _30%
-16 ) -10
at{Evee mgp
Condifii de piata {data vanzarii)
= 0 0.0 0.0
62.63 4813 38.61
| Oradea, soe. Uinelor Oradea, so. Uzinelor Ohedea, str. [zinelor Orades, st Ulinelo
1
i
ST 5
; 687 bl ki)
WEAE A 8 RT3 NEH
640
3

mea

[

ap4, curent, &
propriatatii

=3
b
b

Stare teren plan, fara construe plan. fara constructii
e (i B na
g 0%a e 0%
my
leat {preia din
Accer teren oo
atorulut
{Evte mp 02
Zonare
z uttlizars

48.00
Suprafata teren inrovilen= 000 mp
. CosBuwe= S8 JLIL3023
Valeare teren intravilan = 30,726 EURO
Valeare teren intravilan = 156,337 LET
244 LEIMP
EUROMP

NOTA® Aceasta ajustare a co
e/

a0

rea mare
8

[

oiala , vanzaton & cumparaloml

Drept de proprietate:

Restrictii legale ; s-ai

sivstat constribi
ajustat conshruibiila

Conditii de piata: v au fost aplcate ajustar | find consderate similare

Localizare: s-au r 8 pentru

8 [
Utilitati: s-a
Stare teren:
Acces teremn: ni s-5u

oriicnal cu SUpra

Zonare: i s-au
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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 bunurilor evaluate esfimate de catre evaluafor in ulilizarea desemnata
mentionala, valabile la data evaluarii 18.09.2025, curs BNR: 5.0891leifeur:

Pret evaluat | Pret evaluat | Pret evaluat | Pret evaluat
Parcele de teren, str. Uzinelor EUR/mp LEl/mp EUR LEI

(FARATVA) | (FARATVA) | (FARATVA) | (FARATVA)
Teren industrial, nr. Cad. 197778, 743 mp 60 305 44,580 226,872
Teren industrial, nr. Cad. 197687, 640 mp 48 244 30,720 156,337

Valoarea este valabila numai pentru destinatia precizata in raport.

Jur. Andrei Emilia Veronica
Evaluator autorizat membru titular ANEVAR

i Ne. 1015

Valabll 2¢
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SC EVALMOB SRL autorizatia nr. 0528

Nr. lesire 544 PM02/26.11.2025

TEREN SITUAT IN ORADEA, STR. CAPRIOAREI,
CF 220410 - ORADEA, NR CAD 220410

EVA

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 fransmise sau utilizate in alt scop decéat cel specificat in
lucrare, férd acordul scris si prealabil al :

Utilizatorului desemnat

si
evaluatorului

NOIEMBRIE 2025



SCRISOARE DE TRANSMITERE A LUCRARII
Catre: MUNICIPIUL ORADEA

Referitor la evaluarea BUNULUI IMOBIL constand in teren in suprafata de 164 mp , situat in
Oradea, str. Caprioarei, jud. Bihor, nr cadastral 220410, proprietatea Municipiului Oradea va
transmitem

SINTEZA EVALUARII

Activul supus evaluarii il constituie proprietatea imobiliara inscrisa in :
CF 220410 Oradea - teren in suprafata de 164 mp, nr. cad. 220410, situat in Oradea, str.
Caprioarei, proprietar MUNICIPIUL ORADEA, proprietate privata.

Utilizarea desemnata este estimarea valorii de piata in vederea utilizarii acesteia pentru demararea
procedurii de vanzare prin licitatie.

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
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.

Data fiind utilizarea desemnata a evaluarii si anume estimarea Valorii de piata a
proprietatii, valoarea estimata la data evaluarii, 25.11.2025, curs BNR: 5.0890 lei/eur este:

Pret evaluat | Pret evaluat
Teren nr. Cad. 220410, 164 mp
EUR LEl
Pret evaluat eur/mp 156 794
Pret evaluat 164 mp 25,584 130,197

Valoarea este valabila numai pentru destinatia precizata in raport.

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




PARTEA | - TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1. Identificarea si competenta evaluatorului. Certificare

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

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

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

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

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

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

De asemenea se certificd faptul ¢ 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 asisten{d semnificativa din partea vreunei
alte persoane, decét evaluatorul semnatar al raportului.

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

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

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




1.2. Clientul si utilizatorii desemnati ai raportului de evaluare

Evaluarea s-a realizat la solicitarea PMO, DPI, Serviciul Terenuri in baza contractului de
servicii nr 387605/02.10.2025, Nota de comanda nr.473117/11.11.2025.

1.3. Activul supus evaluarii

Activul supus evaluarii il constituie proprietatea imobiliara inscrisa in :
CF 220410 Oradea - teren in suprafata de 164 mp, nr. cad. 220410, situat in Oradea, str.
Caprioarei, 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 = 5,0890 lei.

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

1.5. Utilizarea desemnata

Utilizarea desemnata este estimarea valorii de piata in vederea utilizarii acesteia pentru demararea
procedurii de vanzare prin licitatie.

L.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 piatda nu reflectd
caracteristicile unui activ care au valoare pentru un anumit proprietar sau cumparator si care
nu sunt disponibile altor cumparatori din piatd. Astfel de avantaje se pot referi la
caracteristicile fizice, geografice, de naturd economicad sau juridica ale unui activ. Valoarea
de piatd impune sa nu fie luat In considerare niciun astfel de element, indiferent de moment,
sigurul lucru presupus fiind acela cd existd 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, infre 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 peniru ambele parti specifice, identificate, luand in considerare
avantajele sau dezavantajele pe care fiecare parte le va obtine din tranzactie. Spre
deosebire de valoarea echitabila, valoarea de piata cere ca orice avantaj sau dezavantaj,
care nu s-ar putea obtine sau suporta de catre participantii de pe piata, sa nu fie luat in
considerare.

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



(e) Valoarea sinergiei — reprezinta rezultatul creat in urma combinarii a doua sau mai multe
active sau drepturi, atunci cand valoarea rezultata in urma combinarii este mai mare decat
suma valorilor individuale. Daca sinergiile se obtin numai de catre un anumit cumparator,
atunci valoarea sinergiei este diferita de valoarea de piata, 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
nhumele 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 cosfurile 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 ufilizarea 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 piatd nu reflectd
caracteristicile unui activ care au valoare pentru un anumit proprietar sau cumparator si care
nu sunt disponibile altor cumparatori din piatd. Astfel de avantaje se pof referi la
caracteristicile fizice, geografice, de naturd economica sau juridica ale unui activ. Valoarea
de piatd impune sa nu fie luat Tn considerare niciun astfel de element, indiferent de moment,
sigurul lucru presupus fiind acela cd existd un cumpéardtor hotarat, si nu un anumit
cumparator hotdrat.

1.7. Data evaluarii

Data evaluarii este 25.11.2025, datd la care se considerd valabild 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 efectuat 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 — observate la fata locului,
- situatia juridica a bunurilor evaluate — proprietari, sarcini, etc.

Documentele si informatiile referitoare la bunurile evaluate in cadrul prezentului raport au
fost puse la 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 |a 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.

Aspecte fizico- dimensionale:

Proprietatea a fost vazuta si inspectata de catre evaluator;

Evaluatorul nu a facut nici o masuratoare a proprietatii. Dimensiunile proprietatii au fost preluate
din descrierea legala a proprietatii (contractul de vanzare cumparare, extras de carte funciara,
documentatie topografica, sau alte documente) puse la dispozitie de catre 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 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 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 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 dispanibile 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 |a 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 (pericada 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: terenul este evaluat in ipoteza in care preia construibilitatea parcelei al
carei proprietar este inferesat de achizitionarea acestuia.

I.11. Specialist
Pentru infocmirea 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 evaludrii — in care sunt prezentate atat obiectul evaluarii cat si
principalele elemente cu caracter specific care delimiteaza modul de abordare al evaluarii;
(2) Prezentarea datelor — capitol in care este prezentat in detaliu fiecare bun mobil,

(3) Analiza de piata;

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

(5) Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

1.14. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare a raportului
acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru uzul
clientului si destinatarului mentionati in raport;
intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;
nici prezentul raport, nici parii ale sale (in special concluziile referitoare la valori, identitatea
evaluatorului) nu pot fi publicate sau mediatizate farad 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 referintd ai evaluarii (IVS 101)
SEV 102 - Tipuri ale valorii (IVS 102)
SEV 103 - Abordari in evaluare (IVS 103)
SEV 104 - Informatji si date de intrare (IVS 104)
SEV 105 - Modele de evaluare (IVS 105)
SEV 106 - Documentare si raportare (IVS 1086)
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 proprietaiii 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, instalajilor
si infrastructurii

GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

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

PARTEA Il.PREZENTAREA DATELOR

il.1.1dentificarea activelor subiect. Descrierea juridica

Activul supus evaluarii 7l constituie proprietatea imobiliara inscrisa in :
CF 220410 Oradea - teren in suprafata de 164 mp, nr. cad. 220410, situat in Oradea, str.
Caprioarei, proprietar MUNICIPIUL ORADEA, proprietate privata.
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Drept de proprietate: Deplin
Bunul imobil este liber de sarcini.

II.2. Date despre amplasare
Bunul evaluat se afla in Oradea, strada Caprioarei, carlier Velenta, zona rezidentiala.

Ii.3. Descrierea terenuiui
Terenul este in suprafata de 164 mp, imprejmuit.

Il.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 au fost inspectate personal de catre
evaluator, insa inspectia a fost vizuala, evaluatorul a fost informat de utilizatorul desemnat al
lucrarii ca bunurile au fost intretinuta conform normativelor si ca nu au existat evenimente
deosebite in exploatarea lor.

I1.6. Istoric incluzand vanzarile anterioare si ofertele sau cofaliile curente

Proprictatea 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, termoficare, 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 varstd medie, grad foarte bun de ocupare, rata de
somaj printre cele mai reduse pe tard; trendul de afaceri este foarte bun iar trendul imobiliar este de
asemenea bun. Piata este dezvoltatd insd preponderent pe parte de terenuri construite, avand
utilizari rezidentiale, dar si cele pentru destinatii comerciale si industriale/depozitare; pe termen lung
este prognozatd o revigorare a pietei imobiliare odatd cu revigorarea economiei municipiului
Oradea. Existd in derulare, proiecte de dezvoltare ale zonei metropolitane.

DEFINIREA PIETE! S1 SUBPIETEI - Piata terenurilor libere de constructii situate in zona mediana a
orasului Oradea.

NATURA ZONEI — zona mediana usor accesibila datorita pozitionarii terenului

OFERTA DE PROPRIETATI SIMILARE — medie

CEREREA DE PROPRIETATI SIMILARE — peste 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 de amplasament, piata imobiliara specifica este piata proprietatilor
de tip intravilan situate in zona mediana 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 din Oradea in 2025

1. Context economic si factori de influenta

Piata imobiliara din Oradea, inclusiv cea a terenurilor, a evoluat in 2025 sub impactul mai multor
factori:

Cresterea economica regionala: Oradea continua sa atraga investitii in logistica, industrie si turism,
stimuland cererea de terenuri.

Extinderea infrastructurii: Proiecte precum moderizarea soselei A3 (Oradea—Bors) si dezvoltarea
retelei de transport urban au crescut atractivitatea unor zone periferice.

Politici urbane: Primaria Oradea a promovat proiecte de regenerare urbana si a facilitat aprobarile
pentru zone rezidentiale si comerciale.

Inflatie si costuri de creditare: Rata dobanzilor a ramas relativ stabila, dar preturile au crescut usor
datorita cererii si costurilor materialelor.

2. Tendinte in piata terenurilor

Cerere crescuta pentru terenuri rezidentiale: Zonele limitrofe (Nufarul, losia) sunt cautate pentru
case unifamiliale, cu preturi intre 150-300 €/mp (in functie de utilitati si localizare).
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Terenuri industriale: Zona logistica {(Oradea Sud) si proximitatea granitei cu Ungaria mentin
cererea, cu preturi de 50-100 €/mp.
Proiecte mixte: Investitorii privesc terenurile mari pentru complexuri rezidentiale-comerciale, mai
ales in zona metropolitana (Sanmartin, Paleu).

3. Preturi si dinamica

Centru oras: Terenurile rezidentiale unifamiliale (peste 400 €/mp) sunt rare si scumpe.

Periferii: Preturi mai accesibile (30 — 100 €/mp), dar cu variatii mari in functie de dotari.

Crestere anuala: Aproximativ 5-8% fata de 2024, mai accelerata in zonele cu infrastructura noua.

4. Provocari si oportunitati

Provocari:

Birocratie in aprobarea PUZ-urilor.

Concurenta cu alte orase din vestul tarii (Arad, Timisoara).
Oportunitati:

Dezvoltarea de zone verzi si proiecte sustenabile.
Potential ridicat in nordul orasului (langa viitoarea centura).

5. Prognoza pentru 2026

Piata va continua sa creasca moderat, cu accent pe terenuri utilitarizate si proiecte integrate.
Investitiile straine si fondurile UE vor juca un rol cheie in atragerea de noi dezvoltatori.
Concluzie: Oradea ramane un hub imobiliar din nord-vestul Romaniei, cu o piata a terenurilor
dinamica, dar selectiva. Investitorii trebuie sa tina cont de infrastructura viitoare si de cererea pe
termen lung.

Sursa: Rapoarte locale, analize imobiliare, date Primaria Oradea (2025).

Analiza celei mai bune utilizari

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

Conform Ghidului Metodologic de Evaluare GEV 630,cea mai buna utilizare (CMBU) este definita
ca: “utilizarea unui activ care ii maximizeaza valoarea si care este posibila din punct de
vedere fizic, este permisa legal si este fezabila din punct de vedere financiar”.

In conformitate cu Standardele de Evaluare ANEVAR - editia 2025, standarde ce incorporeaza
Standardele Internafionale de Evaluare (IVS)- editia 2013, Standardul de Evaluare SEV 100 -
Cadruf General {I\VVS Cadrul General), prevede ca valoarea de piata a unui activ va reflecta cea maj
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 ¢ dea unui activ, atunci
cand stabileste pretul pe care ar fi dispus sa il ofere.

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

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

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



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

e utilizarea sa fie fizic posibila din prisma a ceea ce ar fi considerat rezonabil de catre participantii
pe piata;
e utilizarea sa fie permisa legal, fiind necesar sa se ia in considerare orice restrictii in utilizarea
activului, de exemplu specificatiile din planul urbanistic;
e utilizarea sa fie fezabila financiar, avand in vedere daca o utilizare diferita, care este posibila fizic
si permisa legal;
e maximizeaza valoarea; va genera profit suficient pentru un participant tipic de pe piata, mai mare
decat profitul generat de utilizarea existenta, dupa ce au fost luate in calcul toate costurile conversiei
la acea utilizare.
Destinatii alternative posibile fizic si justificate adecvat de localizarea proprietatii:
- demolare constructie si vanzare teren liber - inadecvata
- utilizare rezidentiala - adecvata
- utilizare comerciala- inadecvata
- utilizare office - inadecvata
Destinatii permise legal si cele identificate ca posibile fizic :
- demolare constructie si vanzare teren liber - inadecvata
- utilizare rezidentiala - da
- utilizare comerciala- nu
- utilizare office - nu
Acest concept (CMBU) este adecvat in special in cazul terenurilor libere, dar si al terenurilor
construite, cand constructiile si cladirile existente sunt vechi sau cand structura zonei s-a modificat
foarte repede, ceea ce a dus la modificarea cererii si, implicit, a ofertei, impunand noi standarde in
cadrul pietei respective.
Tinand seama de aceste considerente,cea mai buna utilizare va fi determinata in situatia terenului
construit.

Cea mai buna utilizare este reprezentata de utilizarea actuala, respectiv proprietate imobiliara
rezidentiala.
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PARTEA IV. ABORDAREA IN EVALUARE S| RATIONAMENTUL

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

1. Abordarea prin piata — in cadrul acesteia, proprietatea evaluatd este comparata 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 oferitd 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 datoritd 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, luand 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 rezultdnd astfel valoarea indicata de aceasta abordare.

Dintre cele trei abordari am utilizat doar abordarea prin piata intrucat exista suficiente oferte/
date din piata si este cea mai poltrivita 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
mediana, cum e cazul proprietatii evaluate.

Abordarea prin piata prin compararea ofertelor asupra unor proprietati similare:

Comparabila A;
httj s://www.storia.ro/ro/oferta/reco-casa-din-caramida-zona-velenta-oradea-|DEiCo
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luras lonut
RECO, Casa din caramida, Zona Velenta, Oradea "
a RECO Imobiliare

64900€ .o ;‘b Q, 0376443700

Case de vanzare

suprafata utila: 44 m°
Blumarul de cameare: 2

I cladire:

Stare
lip proprietate:; locwnta utilizata

Parcela si imprejurimi

Supratata teren (m”): Prm’

Descriere

RECO, Casa din caramida, Zona VYelenta, Oradea

# H1O1 Casa din caramidoe, pe Strada Gradinarilor, compusa din:
2 dormiloare

1 bucatarie

1 baie

1 pivnita

o

Supraofata teren : 171 mp

Suprofata construita : 61 mp

Suprafota utilo : 44 mp

Pivnita: 12 mp

Pret : 64900 curo negociabil

Pentru delali sivizionari voa stam la dispozitic
Tel: 0376 443 700

Rationament al calculului pretului pe mp al terenului considerat liber de cladiri pe suprafata:

64900-5% negociere = 61655 eur

61 mp sc * 4300 lei/mp caramida = 262300 lei — 25% peste 50 ani vechime = 196725 lei -~ 25% finisaje =
147544 lei = 29509 eur

12 mp pivnita®*200 eur/mp = 2400 eur

Total casa 29509+2400=31909 eur

61655-31909 = 29746 eur/171 mp teren = 174 eur/mp

Comparabila B:
https://www.storia.ro/ro/oferta/casa-singur-in-curte-cu-acces-auto-si-teren-27 0-mp-in-zona-razboieni-IDEeyC
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@ loamgrmagintleda)

Raluca Arba
Casa singur in curte cu acces auto si teren 270 mp in zona Razboieni

84 800 € 1184 €/m*

Case de vanzare

VESTINVES]

%, 0751218181

Suprafata utila: Witk

Mumarul de camere:

4

Tip cladlire:
Store:

lip proprietaote: locuinta utitizata

Detaliile cladirii

Anul constructiel: as0

Parcela si imprejurimi

Suprafata teren (m): 270 m*

Descriere

VESTINVEST OFERA SPRE VANZARE :

Casa, singur in curle cu acees aulo in zona Razboieni.
Comparlimentare: antreu, 4 camere, baie.

Suprafata utila: 70,6 mp

Suprafatlo totala: 88,3 mp

Suprafoila leren: 270 mp

Front stradal: 15 m

Casa necesita renovare. Se afla in apropiere de mijloace de transporl in
comun,

Utilitati: apa, canalizare, curent, gaz.

Pret: 84 80O euro negociabil 0% COMISION

Rationament al calculului pretului pe mp al terenului considerat liber de cladiri pe suprafata:

84800-5% negociere = 80560 eur

88.3 mp sc * 2100 lei/mp vaioaga = 18540 lei — 25% peste 50 ani vechime = 1390752.5 lei — 25% finisaje =
104304 lei = 20861 eur

80560-20861 = 59700 eur/270 mp teren = 221 eur/mp



Comparabila C:

https://www_storia.ro/ro/oferta/reco-teren-intravilan-calea-clujului-IDC4a6

RECO Teren intravilan Calea Clujului

165 000 € z6icne

Adina llisie

RECO Imobiliare

L.O..l Calea Clujului, Velenta, Oradea, Bihor % 0740 703 257

Teren de vanzare

Suprafata utiia: Bazm’

Hip teren: intravilan
Localizare: urizana
Dimensium: deschidere 10mm
Descriere

RECO Imobiliare va propune spre vanzare in EXCULUSIVITATE
ILS26 Teren intravilan de vanzare in Oradea - Calea Clujului, avand o
suprafata de 632 mp si deschiderea de 10 mi.

Utilitali: curent, apa, canalizare, gag, asfolt,
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Anexa B

Evaluarea terenului prin metoda comparatiilor

comparabil

Oradea, so. Caprioaret
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PARTEA V. ANALIZA REZULTATELOR Sl CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Pentru analizarea rezultatelor, s-a procedat la revederea intregii lucrdri, 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 estimaltad de cétre evaluator in utilizarea desemnata mentionata,
valabile la data evaluarii 25.11.2025, curs BNR: 5.0890 leifeur:

Pret evaluat |Pret evaluat
Teren nr. Cad. 220410, 164 mp
EUR LEI
Pret evaluat eur/mp 156 794
Pret evaluat 164 mp 25,584 130,197

Valoarea este valabila numai pentru destinatia precizata in raport.

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




SC EVALMOB SRL ant@ﬁmﬁa nr. 0528

Nr. lesire 546 PM02/25.11.2025

TEREN SITUAT IN ORADEA, STR. PALEULUI,
CF 220716 - ORADEA, NR CAD 220716

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 fotalitate si nu vor
putea fi transmise sau ufilizate in alt scop decéat cel specificat in
lucrare, fard acordul scris si prealabil al :

Utilizatorului desemnat

si
evaluatorului

NOIEMBRIE 2025



SCRISOARE DE TRANSMITERE A LUCRARII
Catre: MUNICIPIUL ORADEA

Referitor la evaluarea BUNULUI IMOBIL constand in teren in suprafata de 1012 mp , situat in
Oradea, str. Paleului, jud. Bihor, nr cadastral 220716, proprietatea Municipiului Oradea va
transmitem

SINTEZA EVALUARII

Activul supus evaluarii il constituie proprietatea imobiliara inscrisa in :
CF 220716 Oradea - teren in suprafata de 1012 mp, nr. cad. 220716, situat in Oradea, str. Paleului,
proprietar MUNICIPIUL ORADEA, proprietate privata.

Utilizarea desemnata este estimarea valorii de piata in vederea utilizarii acesteia pentru demararea
procedurii de vanzare prin licitatie.

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
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.

Data fiind utilizarea desemnata a evaluarii si anume estimarea Valorii de piata a proprietatii,
valoarea estimata la data evaluarii, 24.11.2025, curs BNR: 5.0871 lei/eur este:

Valoare estimata| Valoare estimata
Teren nr. Cad. 220716, 1012 mp
EUR LEl
Pret evaluat/mp 70.00 356
Pret Evaluat 1012 mp 70,840 360,370

Valoarea este valabila numai pentru destinatia precizata in raport.

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




PARTEA | - TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

L1. ldentificarea si competenta evaluatorului. Certificare

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

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

¥ 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 c& informatjile prezentate in acest raport sunt adevarate si
corecte, Tn limita cunostintelor detinute de evaluator.

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

Se certifica de asemenea ¢ 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 certificd faptul cd evaluatorul nu are nici un interes prezent sau de
perspectiva in ceea ce priveste bunurile care fac obiectul prezentului raport de evaluare si nici un
interes sau influenta legate de partjle 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 asistentd semnificativa din partea vreunei
alte persoane, decéat evaluatorul semnatar al raportului.

Suma revenitd cu drept de platd pentru Tntocmirea 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 opinille prezentate in raport se supun normelor si cerintelor din
Standardele, recomandarile si metodologia de lucru recomandate de cétre ANEVAR.

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




1.2. Clientul gi utilizatorii desemnati ai raportului 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.475070/12.11.2025.

1.3. Activul supus evaluarii

Activul supus evaluarii Tl constituie proprietatea imobiliara inscrisa in :
CF 220716 Oradea - teren in suprafata de 1012 mp, nr. cad. 220716, situat in Oradea, str. Paleului,
proprietar MUNICIPIUL ORADEA, proprietate privata.

1.4. Moneda evaludarii
Opinia finala a evaluarii va fi prezentata in RON si in EUR.
Curs BNR la data evaluarii: 1 euro = 5.0871 lei.

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

1.5, Utilizarea desemnata

Utilizarea desemnata este estimarea valorii de piata in vederea utilizarii acesteia pentru demararea
procedurii de vanzare prin licitatie.

1.6. Tipul valorii

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

(a) Valoarea de piata — reprezinta suma estimata pentru care un activ sau datorie ar putea fi
schimbata/a la data evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o
tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in
cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere; Valoarea de piatd nu reflectd
caracteristicile unui activ care au valoare pentru un anumit proprietar sau cumparator si care
nu sunt disponibile altor cumparatori din piatd. Astfel de avantaje se pot referi la
caracteristicile fizice, geografice, de naturd economica sau juridica ale unui activ. Valoarea
de piata impune sé& nu fie luat in considerare niciun astfel de element, indiferent de moment,
sigurul lucru presupus fiind acela cd existd 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 |ui 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 investitiel.



(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 valcarea 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
schimbatal/a la data evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o
tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in
cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere; Valoarea de piatd nu reflecta
caracteristicile unui activ care au valoare pentru un anumit proprietar sau cumparétor si care
nu sunt disponibile altor cumparatori din piata. Astfel de avantaje se pof referi la
caracteristicile fizice, geografice, de naturd economica sau juridicd ale unui activ. Valoarea
de piata impune sa nu fie luat Tn considerare niciun astfel de element, indiferent de moment,
sigurul lucru presupus fiind acela ca existd un cumparator hotdrat, si nu un anumit
cumparator hotarat.

1.7. Data evaluarii

Data evaluarii este 24.11.2025, datd la care se considera valabild 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 efectuat 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 — observate la fata locului,
- situatia juridica a bunurilor evaluate — proprietari, sarcini, etfc.

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 imabilului.

Aspecte fizico- dimensionale:

Proprietatea a fost vazuta si inspectata de catre evaluator;

Evaluatorul nu a facut nici o masuratoare a proprietatii. Dimensiunile proprietatii au fost preluate
din descrierea legala a proprietatii (contractul de vanzare cumparare, extras de carte funciara,
documentatie topografica, sau alte documente) puse la dispozitie de catre 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 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 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 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 maodifica 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: terenul este evaluat in ipoteza in care preia accesul parcelei al carei
proprietar este interesat de achizitionarea acestuia.

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 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

1.14. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare a raportului
acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru uzul
clientului si destinatarului mentionati in raport;
intrarea Tn 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;

l.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 - Informatji si date de intrare (IVS 104)
SEV 105 - Modele de evaluare (IVS 105)
SEV 106 - Documentare si raportare (IVS 106)
SEV 230 - Drepturi asupra proprietétii imobiliare (IVS 400)
SEV 233 - Proprietatea in curs de construire (IVS 410)
SEV 200 - Intreprinderi si participatii Ia intreprinderi (IVS 200)
SEV 210 - Active necorporale (IVS 210)
SEV 220 - Datorii nefinanciare (IVS 220)
SEV 250 - Instrumente financiare (IVS 500)
SEV 300 - Masgini, echipamente, instalatji si infrastructura (IVS 300)
SEV 620 - Stocuri (IVS 230)
SEV 400 - Verificarea evaludrii
SEV 430 - Evaluarea pentru raportarea financiara
SEV 450 - Evaluarea costurilor in scopul asigurarii (EVGN 6)

Ghidurile de evaluare GEV, compuse din:

GEV 232 - Evaluarea proprietétii 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.1.1dentificarea activelor subiect. Descrierea juridica

Activul supus evaluarii il constituie proprietatea imobiliara inscrisa in ;
CF 220716 Oradea - teren in suprafata de 1012 mp, nr. cad. 2207186, situat in Oradea, str. Paleului,
proprietar MUNICIPIUL ORADEA, proprietate privata.
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I.3. Descrierea terenului
Terenul este in suprafata de 1012 mp.

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

Ii.5. Aspecte privind ulilizarea
Se precizeazd cd bunurile care fac obiectul evaluarii au fost inspectate personal de catre
evaluator, insa inspectia a fost vizuala, evaluatorul a fost informat de utilizatorul desemnat al
fucrarii ca bunurile au fost intretinuta 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, termoficare, mentionam ca din
ofertele si contractele de vanzare cumparare avute la dispozitie de evaluator rezulta ca proprietati
similare se regasesc pe piata, fiind franzactionate si existand interes.

PARTEA Ill. ANALIZA PIETEI

Municipiul Oradea si zonele limitrofe ale acestuia sunt zone dezvoltate, cu economie conturata pe
aproape toate ramurile, activa, cu populatie de varstd 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 dezvoltatd nsa preponderent pe parte de terenuri construite, avand
utilizari rezidentiale, dar si cele pentru destinatii comerciale si industriale/depozitare; pe termen lung
este prognozatd o revigorare a pietei imobiliare odatd 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 PRCPRIETATI SIMILARE — peste 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 de amplasament, piata imobiliara specifica este piata proprietatilor

de tip intravilan situate in zona periferica 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 din Oradea in 2025

1. Context economic si factori de influenta

Piata imabiliara din Oradea, inclusiv cea a terenurilor, a evoluat in 2025 sub impactul mai multor
factori:

Cresterea economica regionala: Oradea continua sa atraga investitii in logistica, industrie si turism,
stimuland cererea de terenuri.

Extinderea infrastructurii: Proiecte precum modernizarea soselei A3 (Oradea—Bors) si dezvoltarea
retelei de transport urban au crescut atractivitatea unor zone periferice.

Politici urbane: Primaria Oradea a promovat proiecte de regenerare urbana si a facilitat aprobarile
pentru zone rezidentiale si comerciale.

Inflatie si costuri de creditare: Rata dobanzilor a ramas relativ stabila, dar preturile au crescut usor
datorita cererii si costurilor materialelor.

2. Tendinte in piata terenurilor

Cerere crescuta pentru terenuri rezidentiale: Zonele limitrofe (Nufarul, losia) sunt cautate pentru
case unifamiliale, cu preturi intre 150-300 €/mp (in functie de utilitati si localizare).

Terenuri industriale: Zona logistica (Oradea Sud) si proximitatea granitei cu Ungaria mentin cererea,
cu preturi de 50-100 €/mp.

Proiecte mixte: Investitorii privesc terenurile mari pentru complexuri rezidentiale-comerciale, mai
ales in zona metropolitana (Sanmartin, Paleu).

3. Preturi si dinamica

Centru oras: Terenurile rezidentiale unifamiliale (peste 400 €/mp) sunt rare si scumpe.

Periferii: Preturi mai accesibile (30 — 100 €/mp), dar cu variatii mari in functie de dotari.

Crestere anuala: Aproximativ 5—-8% fata de 2024, mai accelerata in zonele cu infrastructura noua.

4. Provecari si oportunitati

Provocari:

Birocratie in aprobarea PUZ-urilor.

Concurenta cu alte orase din vestul tarii (Arad, Timisoara).
Oportunitati:

Dezvoltarea de zone verzi si proiecte sustenabile.
Potential ridicat in nordul orasului (langa viitoarea centura).

5. Prognoza pentru 2026

Piata va continua sa creasca moderat, cu accent pe terenuri utilitarizate si proiecte integrate.
Investitiile straine si fondurile UE vor juca un rol cheie in atragerea de noi dezvoltatori.
Concluzie: Oradea ramane un hub imobiliar din nord-vestul Romaniei, cu o piata a terenurilor
dinamica, dar selectiva. Investitorii trebuie sa tina cont de infrastructura viitoare si de cererea pe
termen lung.

Sursa: Rapoarte locale, analize imobiliare, date Primaria Oradea (2025).
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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 utilizare (CMBU) este definita
ca: “utilizarea unui activ care ii maximizeaza valoarea si care este posibila din punct de
vedere fizic, este permisa legal si este fezabila din punct de vedere financiar”.

In conformitate cu Sfandardefe de Evaluare ANEVAR - editia 2025, standarde ce incorporeaza
Standardele Internationale de Evaluare (IVS)- editia 2013, Standardul de Evaluare SEV 100 -
Cadrul General (IVS Cadruf 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 utilizare este un concept deterministic care sustine ca utilizarea asteptata este
utilizarea singulara si specifica ce conduce la maximizarea utilizarii terenului.

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

Cea mai buna utilizare este analizata uzual in una din urmatoarele situatii:

- cea mai buna utilizare a terenului liber;

- cea mai buna utilizare a terenului construit.

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

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

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

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

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

Destinatii alternative posibile fizic si justificate adecvat de localizarea proprietatii:

- demolare constructie si vanzare teren liber - inadecvata

- utilizare rezidentiala - adecvata

- utilizare comerciala- inadecvata

- utilizare office - inadecvata

Destinatii permise legal si cele identificate ca posibile fizic :

- demolare constructie si vanzare teren liber - inadecvata

- utilizare rezidentiala - da

- utilizare comerciala- nu

- utilizare office - nu

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

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

Cea mai buna utilizare este reprezentata de utilizarea actuala, respectiv proprietate imobiliara
rezidentiala.
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PARTEA IV. ABORDAREA IN EVALUARE S| RATIONAMENTUL

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

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

2. Abordarea prin cost — in cadrul acesteia 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 vecindtatii. 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, luand 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 indicata de aceasta abordare.

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

Abordarea prin_piata

Metoda comparatiei directe utilizeaza analiza comparativa: estimarea valorii de piata se face prin
analizarea pietei pentru a gasi proprietati similare si compararea acestor proprietati cu cea evaluata.
Premisa majora a metodei este aceea ca valoarea de piata a unei proprietati imobiliare se afla in




relatie directa cu preturile unor proprietati competitive si comparabile. Analiza comparativa se
bazeaza pe asemanarile si diferentele intre proprietati si tranzactii, care influenteaza valoarea.
Este o metoda globala, care aplica informatiile culese urmarind raportul cerere-oferta pe piata
imobiliara, reflectate in mass-media sau alte surse de informare. Se bazeaza pe valoarea 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://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-oradea-oncea-841mp-269996494
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Comparabila B:
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Descriere teren

Detalii teren
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Anexa B

Evaluarea terenului prin metoda comparatiilor
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PARTEA V. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Pentru analizarea rezultatelor, s-a procedat la revederea intregii lucrdri, 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 estimatd de cdire evaluator in ulilizarea desemnata mentionata,
valabile la data evaluarii 24.11.2025, curs BNR: 5.0871 lei/eur:

Valoare estimata| Valoare estimata
Teren nr. Cad. 220716, 1012 mp
EUR LE]
Pret evaluat/mp 70.00 356
Pret Evaluat 1012 mp 70,840 360,370

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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Membra corporativ ANEVAR
SC EVALMOB SRL autorizatia nr. 0528

Nr. lesire 515 PM02/22.07.2025

APORT D

TEREN SITUAT IN ORADEA, STR CALISTRAT HOGAS,
CF 216844- ORADEA, NR CAD 216844

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 utilizate in alt scop decéat cel specificat in
lucrare, fara acordul scris si prealabil al :

Utilizatorului desemnat

si
evaluaftorului

IULIE 2025



SCRISOARE DE TRANSMITERE A LUCRARII
Catre: MUNICIPIUL ORADEA

Referitor la evaluarea BUNULUI IMOBIL constand in teren in suprafata de 177 mp , situat in
Oradea, str. Calistrat Hogas, jud. Bihor, nr cadastral 216844, proprietatea Municipiului Oradea
va transmitem

SINTEZA EVALUARII

Activul/ele supus/e evaluarii il constituie proprietatea imobiliara inscrisa in :
CF 216844 Oradea — teren in suprafata de 177 mp, situat in Oradea, str Calistrat Hogas, proprieta
MUNICIPIUL ORADEA, proprietate privata. :

Utilizarea desemnata este estimarea valorii de piata in vederea utilizarii acesteia pentru demararea
procedurii de vanzare prin licitatie publica.

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
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.

Data fiind utilizarea desemnata a evaluarii si anume estimarea Valorii de piata a
proprietatii, valoarea estimata la data evaluarii, 21.07.2025, curs BNR: 5.0703 lei/eur este:

Pret luat EUR Pret
Teren, nr. Cad. 216844, 177 mp | . aua L ENRIaELE)
(FARATVA) (FARATVA)
Pret evaluat /mp o8 497
Pret evaluat 177 mp 17,346 87,949

Valoarea este valabila numai pentru destinatia precizata in raport.

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




PARTEA | - TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

L1. Identificarea si competenta evaluatorului. Certificare

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

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

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

Prin prezenta se certificd faptul ca informatiile prezentate in acest raport sunt adevarate si
corecte, n 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 certificd faptul c¢d 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 pértile 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 asisten{d semnificativa din partea vreunei
alte persoane, decét evaluatorul semnatar al raportului.

Suma revenitd cu drept de platé pentru Tntocmirea prezentului raport de evaluare nu
are nici o legaturd cu declararea n raport a unei valori sau interval de valori, de naturd a favoriza
Clientul.

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

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

Evaluarea s-a realizat la solicitarea PMO, DPI, Serviciul Terenuri in baza contractului de
servicii nr 229898/07.06.2024, Nota de comanda nr. 292476/14.07.2025.

1.3. Activul supus evaluarii

Activullele supus/e evaluarii il constituie proprietatea imobiliara inscrisa in :
CF 216844 Oradea — teren in suprafata de 177 mp, situat in Oradea, str Calistrat Hogas, proprietar
MUNICIPIUL ORADEA, proprietate privata.

Moneda evaluarii
Opinia finala a evaluarii va fi prezentata in RON si in EUR.
Curs BNR la data evaluarii: 1 euro = 5.0703 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 investiti similare, cursul de schimb si evolutia acestuia comparativ cu
puterea de cumparare si cu nivelul tranzactiilor pe piata mobiliara specifica etc.).

1.4. Utilizarea desemnata

Utilizarea desemnata este estimarea valorii de piata in vederea utilizarii acesteia peniru demararea
procedurii de vanzare prin licitatie publica.

1.5. 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 piatd. Astfel de avantaje se pot referi la
caracteristicile fizice, geografice, de naturd economicd sau juridica ale unui activ. Valoarea
de piatd impune sa nu fie luat in considerare niciun astfel de element, indiferent de moment,
sigurul lucru presupus fiind acela ca existd un cumpdérator 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 dezavanta,
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 ui 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
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 piaid nu reflectd
caracteristicile unui activ care au valoare pentru un anumit proprietar sau cumparator si care
nu sunt disponibile altor cumpaératori din piafd. Astfel de avantaje se pot referi la
caracteristicile fizice, geografice, de naturd economica sau juridica ale unui activ. Valoarea
de piatd impune sa nu fie luat in considerare niciun astfel de element, indiferent de moment,
sigurul lucru presupus fiind acela cd existd un cumpardtor hotdrat, si nu un anumit
cumparator hotarét.

1.6. Data evaluarii

Data evaluarii este 21.07.2025, datd la care se considerd valabild opinia evaluatorului
referitor la valoarea bunurilor evaluate si la care a avut loc inspectia bunurilor.



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

Se precizeaza ca bunurile care fac obiectul evaluarii au fost inspectate personal de catre
evaluator, s-au facut poze; inspectia a fost exclusiv vizuala, nu s-au testat functionalitati.

1.8. Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluatorul

Sursele de informare care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au fost:

- documente puse la dispozitie de client privind:

- starea fizica a bunurilor evaluate — observate la fata locului,

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

Documentele si informatiile referitoare la bunurile evaluate in cadrul prezentului raport au

fost puse la 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 peniru 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.

1.9. Ipoteze si ipoteze speciale

Ipoteze:
Aspecte juridice

v

v

AN

v

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

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

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

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

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

Aspecte fizico- dimensionale:

v
v

Proprietatea a fost vazuta si inspectata de catre evaluator;

Evaluatorul nu a facut nici o masuratoare a proprietatii. Dimensiunile proprietatii au fost
preluate din descrierea legala a proprietatii (contractul de vanzare cumparare, extras de
carte funciara, documentatie topografica, sau alte documente) puse la dispozitie de catre
client, atasate in infregime 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:

v

Mediu

v

v

v

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

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

Din informatiile detinute de catre evaluator, nu exista nici un indiciu privind existenta unor
contaminari nhaturale 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 ipoieza 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

v

v

v

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

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

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

Alte date

v

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii toate informatiile pe care le-a avut la dispozitie la
data evaluarii referitoare la subiectul de evaluat, neexcluzand posibilitatea existentei si a
altor informatii de care acesta nu avea cunostinta. In cazul aparitiei altor documente
legale care sa ateste alte informatii decat cele utilizate de catre evaluator, acesta isi
rezerva dreptul de a modifica prezentul raport de evaluare in 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 praoprietate 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 conditile economice, fiscale, juridice si politice de la data
intocmirii sale. Daca aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport isi pot
pierde valabilitatea. De asemenea valoarea estimata in prezentul raport nu poate sa fie
atinsa in cazul unei incapacitati viitoare de plata, cand atat 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.

lpoteze speciale: parcela se evalueaza in ipoteza speciala ca este construibila nu de sine

statator, ci impreuna cu parcela principala a cumparatorului




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 raporitului sau al altor documentatii elaborate

Raportul a fost structurat dupa cum urmeaza :

{1) Termenii de referintd ai evaludrii — 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 destinatarului mentionati in raport;
- intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implicd 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 Tntreprinderi (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 (1VS 230)
SEV 400 - Verificarea evaluarii
SEV 430 - Evaluarea pentru raportarea financiard
SEV 450 - Evaluarea costurilor in scopul asigurarii (EVGN 6)

e @ © e © © e © ®© & e © @ © 8o ©o o ¢

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 ntreprinderii

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

s 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

1l.1.1dentificarea activelor subiect. Descrierea juridica

Activul/ele supus/e evaluarii 7l constituie proprietatea imobiliara inscrisa in :
CF 216844 Oradea — teren in suprafata de 177 mp, situat in Oradea, str Calistrat Hogas, proprietar
MUNICIPIUL ORADEA, proprietate privata.



Anexa tr. 1La Parlea |
) - " Terer
E . 3 ; rn:

CARTE FUNCIARA NR. 216842
COPIE

A Partea | Descrierea imabifjuiui A\

B
|
|
b
Date referitoare fa tanstrucki

Drept de proprietate: Deplin
Bunul imobil este liber de sarcini.

1.2, Date despre amplasare

Bunul evaluat se afla in Oradea, str. Calistrat Hogas, in apropierea str. Dimitrie Anghel, zona
rezidentiala.
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B 214854

IL.3. Descrierea terenului
Terenul este neimprejmuit si este in suprafata de 177 mp.

Il.4. Descrierea constructiilor si amenajarilor

Terenul este liber, fara constructii pe suprafata.

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

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

PARTEA Illl. ANALIZA PIETEI

Municipiul Oradea si zonele limitrofe ale acestuia sunt zone dezvoltate, cu economie conturatd pe
aproape toate ramurile, activa, cu populatie de varstd medie, grad foarte bun de ocupare, ratd de
somaj printre cele mai reduse pe tard; trendul de afaceri este foarte bun iar trendul imobiliar este de
asemenea bun. Piata este dezvoltatad insa preponderent pe parte de terenuri construite, avand
utilizari rezidentiale, dar si cele pentru destinatii comerciale si industriale/depozitare; pe termen lung
este prognozatd o revigorare a pietei imobiliare odatd 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
semicentrala a orasului Oradea.

NATURA ZONEI - zona semicentrala 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.

Avand in vedere caracterul zonei de amplasament, piata imobiliara specifica este piata proprietatilor
de tip intravilan situate in zona semicentrala 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 din Oradea in 2025

1. Context economic si factori de influenta

Piata imobiliara din Oradea, inclusiv cea a terenurilor, a evoluat in 2025 sub impactul mai multor
factori:

Cresterea economica regionala: Oradea continua sa atraga investitii in logistica, industrie si turism,
stimuland cererea de terenuri.

Extinderea infrastructurii: Proiecte precum modernizarea soselei A3 (Oradea~Bors) si dezvoltarea
retelei de transport urban au crescut atractivitatea unor zone periferice.

Politici urbane: Primaria Oradea a promovat proiecte de regenerare urbana si a facilitat aprobarile
pentru zone rezidentiale si comerciale.

Inflatie si costuri de creditare: Rata dobanzilor a ramas relativ stabila, dar preturile au crescut usor
datorita cererii si costurilor materialelor.

2. Tendinte in piata terenurilor

Cerere crescuta pentru terenuri rezidentiale: Zonele limitrofe (Nufarul, losia) sunt cautate pentru
case unifamiliale, cu preturi intre 150-300 €/mp (in functie de utilitati si localizare).

Terenuri industriale: Zona logistica (Oradea Sud) si proximitatea granitei cu Ungaria mentin cererea,
cu preturi de 50-100 €/mp.
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Proiecte mixte: Investitorii privesc terenurile mari pentru complexuri rezidentiale-comerciale, mai
ales in zona metropolitana (Sanmartin, Paleu).

3. Preturi si dinamica

Centru oras: Terenurile rezidentiale unifamiliale (peste 400 €/mp) sunt rare si scumpe.

Periferii: Preturi mai accesibile (50 — 150 €/mp), dar cu variatii mari in functie de dotari.

Crestere anuala: Aproximativ 5-8% fata de 2024, mai accelerata in zonele cu infrastructura noua.

4, Provocari si oportunitati

Provocari:

Birocratie in aprobarea PUZ-urilor.

Concurenta cu alte orase din vestul tarii (Arad, Timisoara).
Oportunitati:

Dezvoltarea de zone verzi si proiecte sustenabile.
Potential ridicat in nordul orasului (langa viitoarea centura).

5. Prognoza pentru 2026

Piata va continua sa creasca moderat, cu accent pe terenuri utilitarizate si proiecte integrate.
Investitiile straine si fondurile UE vor juca un rol cheie in atragerea de noi dezvoitatori.
Concluzie: Oradea ramane un hub imobiliar din nord-vestul Romaniei, cu o piata a terenurilor
dinamica, dar selectiva. Investitorii trebuie sa tina cont de infrastructura viitoare si de cererea pe
termen lung.

Sursa: Rapoarte locale, analize imobiliare, date Primdria Oradea (2025).

Analiza celei mai bune utilizari

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

Conform Ghidului Metodologic de Evaluare GEV 630,cea mai buna utilizare (CMBU)} este definita
ca: “utilizarea unui activ care ii maximizeaza valoarea si care este posibila din punct de
vedere fizic, este permisa legal si este fezabila din punct de vedere financiar”.

In conformitate cu Standardele de Evaluare ANEVAR - editia 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 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.

Cea mai buna utilizare este analizata uzual in una din urmatoarele situatii:

- cea mai buna utilizare a ferenului 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;

13



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

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

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

2. Abordarea prin cost — in cadrul acesteia este determinat costul de inlocuire al cladirii si
amenajarilor terenului, la data evaludrii, impreuna cu o estimare valorica a pierderilor ce au avut
loc datoritd uzurii fizice, deficientelor de proiectare si influentelor vecinitatii. La costul estimat
dupa scdderea deprecierilor cladirii se adauga profitul investitorului imohiliar si valoarea estimata
a terenului. Totalul astfel obtinut reprezintd valoarea indicatd de abordarea prin costuri.

3. Abordarea prin venit — in cadrul acesteia este calculat venitul curent al proprietatii, luand sau nu
in considerare deducerile pentru pierderile prin neocupare precum si cheltuielile aferente
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 rezultdnd astfel valoarea indicatd 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.
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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
semicentrala, cum e cazul proprietatii evaluate.

Abordarea prin piata prin compararea ofertelor asupra unor proprietati similare:

Comparabila A:

https:/fwww.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-oradea-oncea-696mp-
2602916957 s*MQ..&gclid=Cj0KCQjwyviDBhDYARIsAltzbZFShZTaehZfE77N5CJ

Z8l1 lesztBhBUsquthVkMpAeIVdK SZMaAi3NEALw wcB&gbraid=0AAAAAD tVwmwFtEFVO1YcSoK 6
ju49ml
. . ) ) 70.0004
Gaminvest Parcela de teren intravilan, de vanzare, Oncea, Bihor, V41086 S
% Diana Gaminvest

0744483758

03589481084
0743982745

- O .":’ﬁ.l.nitar... - J

Trimite linkul unui prieten pe:

L, s86mp 3 Constructi i ‘ G
[ Ler

Descriere teren
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Utilitati

Amenajare strazi

Comparabila B:

https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-oradea-oncea-724mp-

2603814867 gl=1*1617cok* up*MQ..* gs*MQ..&qclid=Ci0KCQjwyviDBhDYARIsAlizbZFShZTaehZfE77N5CJ
2811 GylfzGtBhBUsbgXtgVVkMpAelVdK_SZMaAiBNEALw_wcB&gbraid=0AAAAAD tiVwmwFtEFvO1YcSoK 6
ju49ml

RECO . TEREN INTRAVILAN ONCEA

73.500 €

Ratoge 1660 ROMuna (@ smuleazd creds

Roland Lakatos
RECO Imobiliare (12

Trimite mesaj

Trimite linku! unui pricten pe:

§ (~] c~3‘

enw Oncea, Oradesa - Strada Plersicilar

Va propunem spre vanzare un leven Ssituatl intr o 2ona hnislita si

3 avand un front stradal gene

ntermet) sunt disponibile chiar in fata parceled, ar releaua de gaz se alla 1z

cuinte Up duplex. lerenut se affaintr 0 Zona cu acces lacit,

tante,

clus si un profect de casa bine gandit 51 pus 1a puncl. reaiizal pentry a vatonfica la

crientaresd Lerenulu

ety intravilan  Foood sboad 18m
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Comparabila C:

hittps://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-oradea-oncea-721mp-
2535381957 dgl=1*1ogcny2* up*MQ..* gs*MQ..&qclid=Cj0KCQjwyviDBhDYARIsAltzbZFShZTaehZfE77N5CJ
Z811GylfzGiBhBUsbgXtgVVkMpAelVdK _SZMaAi3NEALw wcB&gbraid=0AAAAAD tiVwmwFtEFvO1YcSoK 6

ju49ml

65.000 €
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Alte comparabile:

https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-oradea-oncea- 1 308mp-
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Anexa i
Evaluarea terenului prin metoda comparatiilor

mp

8431 2646 8564
Oradea, si- Calistrat Hogas Ohadea, so. Caisilor Oradea, sn: Civesitor 67D Oradea, st Piersicilo:

ar cad 216844

s
i

constucii plan, fara constryotit

105.96

drum nea

mg

Accer teran drum ne

958.00
.S'ﬂ;;_lqu{{: ferent i{l_}_‘mrﬂ_{m =
Valoare teren intravilan = 17,346 EURO
Taleare teren intravilan 87,949 LET
497 LEIMP
98 EUROMP

aratorn)

stan

Drept de proprietate: nu s-au aplicat a
Restrictii legale : nu s-au anhcat ajustar:

deoarece terenul este evaluat |

poteza i care va face Gom Comun Gu |

Conditii de piata: nu au fost aplicate ajustan | fund considerate similare

Localizare: s-au aplicat ajustan pozdive tuturor comparabilelor, deoarece proprietatea sublect se afla in imediata aorosiere a strazi Dimitie Ang

Caracteristici fizice: s-au aplicat ajustan negative tuturor comparabilelor B si C. in functie de suprafata comparabila, pretu! pe mp al terenulul

[ E a

invers propertonal

Utilitati: s-a aplicat ajustare pozitiva comparabiiei C care are acces la reteaua electrica fa 100m.

Stare teren: nu s-au aplicat ajustan. comparabilele sunt kbere de constructi.

Acces teren: s-a aplicat ajustare negativa comparabilel A decarece are acces la drum asfaltat & ajustare pozitiva comparabilel B decarece are acces pe dn
‘neasfaltat

Zonare: n

t ajustan
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PARTEA V. ANALIZA REZULTATELOR Sl CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Pentru analizarea rezuliatelor, s-a procedat la revederea intregii lucrdri, 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 cétre evaluator in utilizarea desemnata mentionata,
valabile la data evaluarii 21.07.2025, curs BNR: 5.0703 lei/eur:

Pret evaluat EUR | Pretevaluat LEI
Teren, nr. Cad. 216844, 177 mp
(FARATVA) {FARATVA)
Pret evaluat /mp 93 497
Pret evaluat 177 mp 17,346 87,949

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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Membru corporativ ANEVAR
SC EVALMOB SRL autorizatia nr. 0528

Nr. lesire 511 PM0O2/18.07.2025

RAPORT DE EVALUARE

TEREN INTRAVILAN, SITUAT IN ORADEA,
STR VETERANILOR NR. 97,
CF 194104- ORADEA, NR CAD 194104

EVALMOR

PROPRIETAR: MUNICIPIUL ORADEA, proprietate privata

UTILIZATOR DESEMNAT: MUNICIPIUL ORADEA

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

Utilizatorului desemnat

sf
evaluatorului
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SCRISOARE DE TRANSMITERE A LUCRARII
Catre: MUNICIPIUL ORADEA

Referitor la evaluarea BUNULUI IMOBIL constand in teren in cota de 68 mp situat in Oradea, str.
Veteranilor nr, 97, jud, Bihor, nr cadastral 194104, proprietatea Municipiului Oradea va transmitem

SINTEZA EVALUARII

Activul/ele supus/e evaluarii il constituie proprietatea imobiliara inscrisa in :
CF 194104 Oradea — teren in suprafata de 68 mp, situat in Oradea, str Veteranilor nr. 97, proprietar
MUNICIPIUL ORADEA, proprietate privata.

Utilizarea desemnata este estimarea valorii echitabile a proprietatii, in vederea utilizérii acesteia pentru
negocierea pretului de vanzare a terenului catre dl. Oros Gheorghe-Anton, concesionarul 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 echitabila - este pretul estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii intre parti identificate,
aflate in cunostinia 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 dezavaniajele pe care fiecare parte le va obtine din tranzactie.
Pe de alta parte, valoarea de piata cere ca orice avantaj sau dezavantaj, care nu ar fi gbtenabil sau suportat
de catre participantii de pe piata, sa nu fie luat in considerare.

In cazul concret analizat, data fiind existenta concesiunii in favoarea proprietarului parcelei vecine si a lipsei
de acces a proprietatii subiect, rezulta ca singura entitate interesata sa achizitioneze terenul este
concesionarul, dl. Oros Gheorghe-Anton.

Acestea sunt motivele pentru care nu putem fundamenta o valoare de piata in prezentul raport, ci ¢ valoare
echitabila, adica un pret care reflecta interesele celor doua parti.

Similar, Municipiul Oradea nu poate vinde oricarui tert interesat datorita existentei concesiunii, respectiv vinde
tinand cont de valoarea de piata a terenurilor similare.

Data fiind utilizarea desemnata a evaluarii si anume estimarea Valorii echitabile a proprietatii,
valoarea estimata la data evaluarii, 17.07.2025, curs BNR: 5.0724 lei/eur este:

- abrail ok BB Pret evaluat EUR Pret evaluat LEl
eren intravilan nr. Cad. , 68 m
Pl (rARATVA) (FARATVA)
Pret evaluat/mp 180| 913
Pret evaluat 68 mp 12,240 62,086
Jur. Andrei Emilia Veronica SC EVALMOB SRL

Evaluator autorizat membru titular ANEVAR




PARTEA | - TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

I.1. Identificarea si competenta evaluatorului. Certificare

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

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

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

Prin prezenta se certifica faptul ca informatiile prezentate Tn acest raport sunt adevarate si
corecte, Tn limita cunostintelor definute de evaluator.

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

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

De asemenea se certificd faptul cd evaluatorul nu are nici un interes prezent sau de
perspectivd fn 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 semnificativd din partea vreunei
alte persoane, decat evaluatorul semnatar al raportului.

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

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

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




1.2. Clientul si utilizatorii desemnati ai raportului de evaluare

Evaluarea s-a realizat la solicitarea PMQO, DPI, Serviciul Terenuri in baza contractului de
servicii nr 229898/07.06.2024, Nota de comanda nr. 277134/02.07.2025.

1.3. Activul supus evaluarii

Activul/ele supus/e evaluariiil constituie proprietatea imobiliara inscrisa in :
CF 194104 Oradea — teren in suprafata de 68 mp, situat in Oradea, sir Veteranilor nr. 97, proprietar
MUNICIPIUL ORADEA, proprietate privata.

Moneda evaluarii
Opinia finala a evaluarii va fi prezentata in RON si in EUR.
Curs BNR la data evaluarii: 1 euro = 5.0724 lei.

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

1.4. Utilizarea desemnata

Utilizarea desemnata este estimarea valorii echitabile a proprietatii, in vederea utilizarii acesteia
pentru negocierea pretului de vanzare a fterenului catre dl. Oros Gheorghe-Anton,
concesionarul terenului,

L.5. Tipul valorii

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

(a) Valoarea de piata — reprezinta suma estimata pentru care un activ sau datorie ar putea fi
schimbata/a la data evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o
tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in
cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere; Valoarea de piatd nu reflectd
caracteristicile unui activ care au valoare pentru un anumit proprietar sau cumpdrator si care
nu sunt disponibile altor cumpardtori din piata. Astfel de avantaje se pof referi la
caracteristicile fizice, geografice, de naturd economica sau juridica ale unui activ. Valoarea
de piata impune sa nu fie luat in considerare niciun astfel de element, indiferent de moment,
sigurul lucru presupus fiind acela ca existd un 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 consfrangere.

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

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



(e) Valoarea sinergiei — reprezinta rezultatul creat in urma combinarii a doua sau mai multe
active sau drepturi, atunci cand valoarea rezultata in urma combinarii este mai mare decat
suma valorilor individuale. Daca sinergiile se obtin numai de catre un anumit cumparator,
atunci valoarea sinergiei este diferita de valoarea de piata, 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 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 dezavanta;,
care nu s-ar pufea obtine sau suporta de catre participantii de pe piata, sa nu fie luat in
considerare.

1.6. Data evaluarii

Data evaluarii este 17.07.2025, data la care se considerd valabila opinia evaluatorului
referitor la valoarea bunurilor evaluate si la care a avut loc inspectia bunurilor.

I.7. Natura si amploarea activitatilor evaluatorului si oricare limitari ale acestora

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

1.8. Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluatorul

Sursele de informare care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au fost:

- documente puse la dispozitie de client privind:

- starea fizica a bunurilor evaluate — observate la fata locului,

- situatia juridicé 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 reprezentanii autorizati ai Clientului, care poartd fnireaga
responsabilitate referitoare la datele furnizate. Evaluatorul nu isi asuma nici un fel de raspundere
pentru datele puse la dispozifie de catre Client si nici pentru rezultatele obfinute in cazul in care
acestea sunt viciate de date incomplete sau gresite.
- alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate si pe internet.

1.9. Ipoteze semnificative si/sau ipoteze speciale semnificative

Ipoteze semnificative:
Aspecte juridice

v Acest raport a fost elaborat avand la baza informatiile puse la dispozitie de catre utilizatorul
desemnat al 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 existen{a unor servituti privind terenul
sifsau factori de mediu care ar putea influenta in vreun sens valoarea acestuia, evaluatorul
neavand competentele necesare;

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

<
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v
v

Proprietatea a fost vazuta si inspectata de cétre evaluator;

Evaluatorul nu a facut nici o masuratoare a proprietaiii. Dimensiunile proprietafii au fost

preluate din descrierea legalda a proprietdtii (contractul de vanzare cumpérare, 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 dispozifia evaluatorului se considera
a fi corecte dar nu se asuma nici o responsabilitate Th aceasta privinia;
Evaluatorul nu are cunostinid si se considerd degrevat de rdspunderea existentei unor vicii
ascunse sau invizibile a proprietatii (inclusiv, dar fard 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 Th cauzd, fapt pentru care
evaluatorul nu poate da nici o garantie referitcare la starea tehnica sau econcmica a
acestora, ulterioara evaluarii;

Urbanism:

v

Mediu
v

v

Evaluatorul a presupus cd imobilul evaluat se conformeazd tuturor reglementarilor si
restrictiilor de zonare si utilizare, in afara cazului in care a fost identificatéd o neconformitate,
descrisa si luatd in considerare Th prezentul raport;

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

Din informatiile definute de catre evaluator, nu existd nici un indiciu privind existenta unor
contamindri 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 Tnh acest sens; valorile sunt estimate Tn ipoteza ca nu exista asa ceva.

Daca se va stabili ulterior ca existd contamindri pe orice proprietate sau pe oricare alt teren
vecin sau c& au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea s& 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 oferd garantii explicite sau implicite in privinfa stadrii in care se afla
proprietatea si nu este responsabil pentru existenta unor astfel de situalii i a eventualelor lor
consecinte si nici pentru eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirii lor.

Metodologie

v

v

v

Utilizarea desemnata a 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 s& conducé la estimarea cea mai probabild a valorii Tn conditiile
tipului valorii selectate;

Evaluatorul considerd 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 tindnd seama de tipul
valorii, de informatiile disponibile si de limitele fiecareia dintre ele;

Alte date

v

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii toate informatiile pe care le-a avut la dispozitie la
data evaluarii referitcare 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 reprezintd opinia noastra asupra valorii proprietatii
evaluate. Concluziile exprimate Tn 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 afld aceastd proprietate la data inspectiei.

in elaborarea lucrarii au fost luai in considerare toti factorii care au influentd asupra valorii,
nefiind omisa deliberat nici o informatie relevanta pentru estimarea valorii;

Evaluatorul a obfinut 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 privinfa completitudinii si corectitudinii lor nefiind verificate din surse independente;



v" Informatiile furnizate de catre terti sunt considerate de incredere, dar nu li se acorda garantji

v

pentru acuratete;
Evaluatorul considera rezonabile coreciiile 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 legétura cu proprietatea evaluata
sau cu pariile interesate in tranzactie;
Intrarea Tn posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuis;
Valoarea este valabila in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data intocmirii
sale. Dacd aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport igi 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/neccupare estimat in cadrul abordarii prin venit este
realist si poate fi atins la data evaluarii, bazandu-se pe informatii statistice din piata.

Ipoteze speciale semnificative: nu este cazul.

1.10. Tipul raportului
Raportul a fost structurat dupa cum urmeaza :
(1) Termenii de referinid 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.11. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

- acest raport de evaluare este confidential, destinat numai utilizarii desemnate precizata si numai
pentru uzul clientului si destinatarului mentionati in raport;

- intrarea Tn posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;

- nici prezentul raport, nici parii ale sale (in special concluziile referitoare la valori, identitatea
evaluatorului) nu pot fi publicate sau mediatizate fara acordul prealabil al evaluatorului;

1.12. Declararea conformitatii evaluarii 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 evaluérii (VS 100)

SEV 101 - Termenii de referintd ai evaluarii {(IVS 101)

SEV 102 - Tipuri ale valorii (IVS 102)

SEV 103 - Abordéri 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 (VS 300)
SEV 620 - Stocuri (IVS 230)

SEV 400 - Verificarea evaluarii

SEV 430 - Evaluarea pentru raportarea financiara

SEV 450 - Evaluarea costurilor Tn scopul asigurarii (EVGN 6)



Ghidurile de evaluare GEV, compuse din:

o 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

o 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.1.1dentificarea activelor subiect. Descrierea juridica

Activulfele supus/e evaluariiil constituie proprietatea imobiliara inscrisa in :
CF 194104 Oradea — teren in suprafata de 68 mp, situat in Oradea, str Veteranilor nr. 97, proprietar
MUNICIPIUL ORADEA, proprietate privata.

CARTE FUNCIARA NR. 1841024 L e P — S . N M
COPIE ? ekl

Drept de proprietate: Deplin
Bunul imobil este liber de sarcini.



il.2. Date despre amplasare

Bunul evaluat se afla in Oradea, Str. Veteranilor nr. 97, cartier losia Sud, in

apropierea str. Ovid Densusianu.

1I.3. Descrierea terenului
Terenul aferent este in suprafata de 68 mp.

I.4. Descrierea constructiilor si amenajarilor
Terenul este liber.

Poze proprietate:

- @

zona rezidentiala,




I1.5. Aspecte privind utilizarea
Se precizeazad ca bunurile care fac obiectul evaluarii au fost inspectate personal de catre
evaluator, insa inspectia a fost vizuala, evaluatorul a fost informat de utilizatorul desemnat al
lucrarii ca bunurile au fost intretinuta conform normativelor si ca nu au existat evenimente

deosebite in exploatarea lor.

11.6. Istoric incluzand vanzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente
Proprietatea de evaluat nu a fost tranzactionata anterior (apropiat momentului evaluarii) si nici
oferita spre vanzare, iar in ceea ce priveste amplasamente cu suprafete similare celei de evaluat, in
zona similara avand ca si utilitati complete: energie electrica, apa, canal — sistem centralizat, gaz,
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 Ill. ANALIZA PIETEI

Municipiul Oradea si zonele limitrofe ale acestuia sunt zone dezvoltate, cu economie conturata pe
aproape toate ramurile, activa, cu populatie de varstd medie, grad foarte bun de ocupare, ratd de
somaj printre cele mai reduse pe tara; trendul de afaceri este foarte bun iar trendul imobiliar este de
asemenea bun. Piata este dezvoltatd Tnsd 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. Existd in derulare, proiecte de dezvoltare ale zonei metropolitane.

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

NATURA ZONEI — zona centrala usor accesibila datorita pozitionarii terenului

OFERTA DE PROPRIETATI SIMILARE — peste medie

CEREREA DE PROPRIETATI SIMILARE - peste 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, gaz.

Avand in vedere caracterul zonei de amplasament, piata imobiliara specifica este piata proprietatilor
de tip intravilan situate in zona centrala 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 din Oradea in 2025

1. Context economic si factori de influenta

Piata imobiliara din Cradea, inclusiv cea a terenurilor, a evoluat in 2025 sub impactul mai multor
factori:

Cresterea economica regionala: Oradea continua sa atraga investitii in logistica, industrie si turism,
stimuland cererea de terenuri.

Extinderea infrastructurii: Proiecte precum modernizarea soselei A3 (Oradea—Bors) si dezvoltarea
retelei de transport urban au crescut atractivitatea unor zone periferice.

Palitici urbane: Primaria Oradea a promovat proiecte de regenerare urbana si a facilitat aprobarile
pentru zone rezidentiale si comerciale.

Inflatie si costuri de creditare: Rata dobanzilor a ramas relativ stabila, dar preturile au crescut usor
datorita cererii si costurilor materialelor.

2. Tendinte in piata terenurilor

Cerere crescuta pentru terenuri rezidentiale: Zonele limitrofe (Nufarul, losia) sunt cautate pentru
case unifamiliale, cu preturi intre 150-300 €/mp (in functie de utilitati si localizare).

Terenuri industriale: Zona logistica (Oradea Sud) si proximitatea granitei cu Ungaria mentin cererea,
cu preturi de 50-100 €/mp.

Proiecte mixte: Investitorii privesc terenurile mari pentru complexuri rezidentiale-comerciale, mai
ales in zona metropolitana (Sanmartin, Paleu).

3. Preturi si dinamica

Centru oras: Terenurile rezidentiale unifamiliale (peste 400 €/mp) sunt rare si scumpe.

Periferii: Preturi mai accesibile (50 — 150 €/mp), dar cu variatii mari in functie de dotari.

Crestere anuala: Aproximativ 5-8% fata de 2024, mai accelerata in zonele cu infrastructura noua.

4. Provocari si oportunitati

Provocari:

Birocratie in aprobarea PUZ-urilor.

Concurenta cu alte orase din vestul tarii (Arad, Timisoara).
Oportunitati:

Dezvoltarea de zone verzi si proiecte sustenabile.
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Potential ridicat in nordul orasului (langa viitoarea centura).

5. Prognoza pentru 2026

Piata va continua sa creasca moderat, cu accent pe terenuri utilitarizate si proiecte integrate.
Investitiile straine si fondurile UE vor juca un rol cheie in atragerea de noi dezvoltatori.
Concluzie: Oradea ramane un hub imobiliar din nord-vestul Romaniei, cu o piata a terenurilor
dinamica, dar selectiva. Investitorii trebuie sa tina cont de infrastructura viitoare si de cererea pe

termen fung.

Sursa: Rapoarte locale, analize imobiliare, date Primdria Oradea (2025).

https://market360.imobiliare.ro/wp-content/uploads/2025/05/Raport-T1_2025.pdf

25 pentru Imobiliare

f
i

-,

PANPUICA

35 st i on dassent din mults punote g2

Vanzari

{nivel national)

1,67 ~2%, 1,44
ol evolutio TrEnIs
Oterta de proprictat rezidentiale istote la vanzare
48.2 107.020
* |£u;“io -3518::{3 locuinte
Pret mediu solicitat pentru proprictatile istate lavanzare
eu?;‘l‘n?poutil *niz‘?’ eu‘r;?n? poutil

Preprictat: imobiliare vanduteisess a4

ussgo 4y 1Rg0
S8k ovolutio
38.800 B9, 36.900

unititiindividuale 2
. evolutie

Finante

{nivel naﬁarfai)

Credite no acordal

pentrulocuinte {su

10,6 miliarde lei +37% 14,6 miliarde lei

evolutie

289.343 lei

Rata ditelor noracardate
{s iare ro Finance)
2.292 o, 2136
leifluna "‘6!8 Yo leifiuna
il evolutie
indi
creditelec

5,97%

12




inchirieri

(nivel national)

Cererea pentruinchirierea de proprietatl rezidentiale
{potentiall chirias: corelatl cu oferta existenta)

1,04 +20% 1,25
e evolutie Tals
Oterta de proprietat rezidentiaie istate i inchinere
gt -32% =t

ok avolutie 7

Pretul mediu/unitate pentru inchiriorea
proprictatilor rozidentiale

500 g R 500

euroflunk et e eurofluna
> evolutie =

imobiliare.ro

Evolutia preturilor pe principalele piete
secundare

{apartamente noi sivechi: T1 2025}

a7 o

Sursa: imobiliare.ro

Analiza celei mai bune utilizari

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

Conform Ghidului Metodologic de Evaluare GEV 630,cea mai buna utilizare (CMBU) este definita
ca: “ufilizarea unui activ care ii maximizeaza valoarea si care este posibila din punct de
vedere fizic, este permisa legal si este fezabila din punct de vedere financiar”.

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.

13



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

Cea mai buna utilizare este analizata uzual in una din urmatoarele situatii:

- cea mai buna utilizare a terenului liber;

- cea mai buna utilizare a terenului construit.

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

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

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

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

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

Destinatii alternative posibile fizic si justificate adecvat de localizarea proprietatii:

- demolare constructie si vanzare teren liber - inadecvata

- utilizare rezidentiala - adecvata

- utilizare comerciala- inadecvata

- utilizare office - inadecvata

Destinatii permise legal si cele identificate ca posibile fizic :

- demolare constructie si vanzare teren liber - inadecvata

- utilizare rezidentiala - da

- utilizare comerciala- nu

- utilizare office - nu

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

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

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



PARTEA IV. ABORDAREA IN EVALUARE SI RATIONAMENTUL

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

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

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

3. Abordarea prin venit — in cadrul acesteia este calculat venitul curent al proprietatii, luand 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 rezultdnd astfel valoarea indicatad de aceasta abordare.

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

Abordarea prin piata
Metoda comparatiei directe utilizeaza analiza comparativa: estimarea valorii de piata se face prin
analizarea pietei pentru a gasi proprietati similare si compararea acestor proprietati cu cea evaluata.
Premisa majora a metodei este aceea ca valoarea de piata a unei proprietati imobiliare se afla in
relatie directa cu preturile unor proprietati competitive si comparabile. Analiza comparativa se
bazeaza pe asemanarile si diferentele intre proprietati si tranzactii, care influenteaza valoarea.
Este o metoda globala, care aplica informatiile culese urmarind raportul cerere-oferta pe piata
imobiliara, reflectate in mass-media sau alte surse de informare. Se bazeaza pe valoarea rezultata
in urma tranzactiilor cu imobile efectuate in zona.
Pentru valoarea terenului, evaluatorul a avut in vedere oferte ale terenurilor intravilane aflate in zona
centrala, cum e cazul proprietatii evaluate:
Evaluarea terenului
Valoarea unui teren este influentata in permanenta de cerere si oferta. Anticiparea, schimbarea
substitutia si echilibrul sunt principiile evaluarii care la randul lor au influenta asupra valorii terenului .
Punctul de echilibru nu este atins , nici macar pe termen scurt de aceea valoarea terenului este in
mare masura influentata de cerere.
Terenul liber este o proprietate imobiliara cu caracter specific iar tehnicile de evaluare
recunoscute de standardele de evaluare sunt:
¢ metoda comparatiei directe-este metoda cea mai uzuala si se poate utiliza cand exista
suficiente date despre vanzari pe piata specifica
e analiza parcelarii si dezvoltarii — se foloseste atunci cand parcelarea si dezvoltarea
reprezinta utilizarea cea mai importanta a parcelei de teren in curs de evaluare.
o metoda alocarii — se bazeaza tot pe vanzari de terenuri pentru a stabili un raport intre
valoarea terenului si cea a proprietatii( cand avem si constructii pe teren)
o metoda extractiei de pe piata — se estimeaza valoarea terenului prin diferenta dintre pretul
de vanzare al unor proptietati comparabile si valoarea amenajarilor terenului si constructiilor.
e tehnica reziduala — identifica venitul net din exploatare atribuit terenului si il capitalizeaza cu
o rata adecvata luata din piata.
» capitalizarea directa a rentei/arendei funciare (chirie)- se poate aplica doar cand se
unosc rente/chirii de comparatie precum si rate de capitalizare din vanzari de terenuri
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Avand in vedere elementele caracteristice ale imobilului, amplasarea acestuia, utilizarea
desemnata a evaluarii precum si informatiile disponibile, pentru determinarea acestei valori a fost
aplicata tehnica comparatiei vanzarilor.
Analizand informatiile culese din piata, pentru proprietati similare cu a obiectului evaluat, evaluatorul
s-a oprit asupra a 3 comparabile selectate din ofertele existente la momentul analizei, care in opinia
acestuia se apropie cel mai mult de obiectul analizat.

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

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

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

Pentru estimarea valorii terenului am folosit urmatoarele oferte:

Abordarea prin piata prin compararea ofertelor asupra unor proprietati similare:

Comparabila A:

https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/case/casal/anunt/casa-plan-parter-teren-500-mp-zona-
iosia-strada-
belsugului/07f888eqf80871171e977576i5i6¢ge66.html? _gl=1*1nc8dm8* up*MQ..* ga*MTI40Dc2MjUSLIE3ND

c3NTIXMTL* ga NYVMG2N88P*czE3NDc3NTIXMTEkbzEKZzEKdDE3NDc3NTMzNT YkajYwJGwwJGagwJGR
sbzFVY0ZyU2dRVURWY 1dXLUZBemZYWGIrcThMcWwzRKNR

CASA PLAN PARTER. TEREN 500 MP. 139 900 EUR
ZONA I0SIA. STRADA BELSUGULUI —

Octavian lancau

Contacteazd vanzatorul

Caracters rémase 2924
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Specificatii

Suprafata utila 73 m2
Suprafata terenului 500 me
Suprafata construita 26 m2
Anul constructiei 1990
Destinatie Rezidential

Descriere

UP IMOBILIARE va prezinta in exclusivitate o oferta deosebita:

Casa pe plan parter, acces auto, Zona |OSIA, Strada Belsugului.

Casa este compusa din: 2 dormitoare + 1 bucatarie, 1 baie + camara + foisor,
Utilitatile casei sunt: Curent, gaz. apa, canalizare, cablu TV, telefon, internet.
incalzirea casel este pe centrala proprie pe gaz si casa dispune de acces auto.
Suprafata utila: 74 mp.

Suprafata construita: 89 mp.

Suprafata teren: 500 mp.

Front stradal: 12 ml.

Situata intr-o zona linistita si in plina dezvoltare.

Casa este izolata cu polistiren de 2 cm. instalatie electrica renovata. structura
caramida + vaioaga. fundatie de beion . Casa mai are o anexa pe teren .

Pret: 155.900 Euro usor negociabil. 0% COMISION

Telefon: 0761801843

Nu ratati aceasta sansa unical Pentru mai multe informatii si programari pentru
vizionare, contactati-ne la numarul de telefon.

Comparabila B:

https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/case/casal/anunt/casa-485-mp-teren-in-
iosia/9d6g2dihh574795gd 12927627 17656h9.himi
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Casa +485 mp teran in losia 132 000 EUR &

negociabil 212 curym®

leran

§765158360

Contacteazd vanzatoru!

Catpoms rhnais #90%

Specificatii
Suprafata utila 485 m?

Numar camere 2 camere

Descriere

Véand casa si teren 485 mp .in cartier losia .pe str. A Sahia. casa este formata din
doua camere + camara .in curte este o Bucatarie de vara + garaj .proprietatea are
curent .gaz apa si canalizare .

Comparabila C:

https:/fwww.olx.ro/d/oferta/teren-cu-casa-zona-iosia-370-m2-front-16-5-m-
1DirCfK.html?isPreviewActive=0&sliderindex=2




pRIVAT (D)

%  mrcustomiooks

Q, 07413 02784

Ma mute snuntr a4 ety LgnzED P

LOCALITATE

© Oradea,

Teren cu casa zona losia 370 m2 front 16,5 m

120000 € - -

PROMOVEATA FEACTUALIZEATA

DESCRIERE

O N

Alte comparabile:

https://www.storia.ro/ro/oferta/de-vnzare-teren-intravilan-1-022 mp-oradea-zona-onetilor-icia-IDBn3t

S Cristian Tautu
Renaax P Coptie)
T, Afigeazi numrel

fume*

¢ Tnapolialists of Distribuie € Salveazi

a0 Numiar de telefons
Sunt intoresat{s) do acest teren de
wanzare stasvieass fac avizionare,

Astept cu interos saspunsul dus.
Multumease!
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De vanzare Teren intravilan 1,022mp Oradea Zona Onestilor, losia

249 500 € 2uueme

A Strada Alexandru Sahia, losia, Oradea, Bihor

Teren de vanzare

X 1022m?
lipteren: intravilan
Locatie: urbana
Suprafata utils: Lo22m’
Dimensiuni:
Gard: da
lip acces: asfaltat

tmprejurimi:

Media: apa curentd
lip vanzator: agentie
Descriere

Va propunem spre vanzace un beren intravilan situat in cartierul fosia, zona Onestiloy, cu o suprafata
generoasa de 1,022 mp.

Acesta dispune de un front stradal de 20 m, ideal pentru dezvoltan imobitiace,

Ulitizdr admise: Locuinte individuale s semicolective {Duplexurt), Vila Turistica, Chnica Medicale, Sesviciicu
acces public.

Zona hmistita. cu acces fgoit 1a facilitali precum scoli, centre comeraiale 5i ranspert pusiic.

Caracteristici principale:
Suprafata: 1.032 mip
Front stradal 20m

Ragim de naltime aprobet: S+P<E+M
POT 357,
CUtT 0.9

Pentru mail multe detaln 51 pentru a programa o vizionare, nu ezitali sa ne contactati.

https://www.storia.ro/ro/oferta/casa-veche-477-mp-teren-gaz-acces-auto-iosia-
IDA7Aw.htm!? gl=1*stcm0b* gcl aw*RONML]E3MzkzNDc3MTEUQ2p3SONBaUFxcke5QmhBVkVpdOFhUHU
1enlwS3B2RWFzMGU2dks4N3A3Q1RGMUZudnh5cU9FNUs2VkktbzZwSHod TmSBMEhmMmATLYRCbhONJc
XdRQXZEX0J3RQ..* gcl au*Mzl1MDI4NTg5LIE3Mzg3NTI3Njc.* ga*NzASMTg1NDI3SLIE3MzASMDY4MDc.*
ga 1XTP46N9VR*MTczOTQOMjc5My430S4xLIE3MzkONDI4NzMuMC4wLjA.

& Tnapoilalists of Distribuie < Salveazd

Sarkadi Marius

Luiiaimsbitae

@, 0744679023

Numeg™

Emant®

-4 MNumar detelefon

Sunt Interesat{s) e accasta casa e
vanzare 5t ag vica 53 aflu mai muite detalii
Astaptcuinterss raspunsul dvs
Multumesc!




Casa veche, 477 mp teren, gaz, acces auto, losia

95000 €

& losia Sud, Oradea, Bihor

Descriere

Se vinde o proprietate formata dindr- 0 casa veche , demolabilalrenovabila,
siun Leren cu suprafato de 477 mp . Este situata inlosia, zona thsen, si se
preteaza atal pentru reaidential ( locuit) , cot si pentiu construirea de birouri,
cabinele , spalalorie aulo cle

Toate ulilitatile sunt pe strada | inclusiv goz
Pretul eske negociabil

Cu alte detalii, va skam la dispozitie 1o telefonale : 0744 _672023 sou

0765_828154

Case de vanzare

5N B4m? By 3 camere
lip cladire: singul in curte
Stare: necesita renovare

P propres

locuinta utilizata

Liber de fa:

lip vanzator: agentie
Chirig:
D mcalzire: soba

Informath suplimentare:

Detaliile cladirii

Numar de etaje: un nivel
Anul constructiel: 260
Material de constructie: cardmida
Hp geamuri: lemin

Ip acoperis: ohlic
Acoperis: tigla

lip mansarda: fara
Siguranta: curte
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Anexa B
Evaluarea terenului prin metoda comparatiilor

Teren comparabil "B”

me
-2 L)
Mg
Considerat fara
zctpale
0.0 0.0 0.0
187.79 20624 21538
Oraden, st Vereranilor nr. . Ohadeg, s 4lexandm . -
i i Oradea, st Belsugnlui 44 P Ohadea, soTabed Geze 52
2 Saliia 344
E 52
nrcad 194104 e = = ——=

mp 21139 22615
Caracteriztici fizice teren - suprafata (mp) 68 488 370
T T

ftzics (Ewe ‘mp,

Zonare

=2 mat buaz stz

1580.00
Suprafate teren intravilan =
Curs Enro= N e mOTRe o
Valoare feren intravilan = 2,240 ETURO
Valoare teren intravilan 62,686 LET
913 LEIMP
180 EUROAIP
nzactie in pretul de v

zabile la data evaluari. avand ca baza atitudinea particl

17.07.2025

a comparabilelor nu este element de co

iei de reducere a prefulii real al tranzacher din considerente |

B gl e S0 St
ta , vanzaton si cumparatonil.

Pret unitar vanzare / ofertare (Euro / mp}: au fost ajustate comparabilele, scazandu-se pretul constructilor de pe suprafata, pretul pe mp ofertat reprezentand
terenul considerat liber.

Drept de proprietate: s-au aplicat aiustan tuturer comparai

Restrictii legale : nu s-au aplicat gjustan

Conditii de piata: nu au fost aplicate ajustan , find considerate simular
Localizare: s-au aplicat ajustan pozit

‘e tuturor comparaneor penini i

Caracteristici fizice: s-au apicat aiustan pozitive tuturar comparab

wliii este i
P nrafat

e i whi S8 =5 ™
oortional cu Sugratala acestuia

Utilitati: nu s-au aplic

Stare teren: v s-au aphi 1, terenul este liber

Acces teren: s-au aplicat ajustan negative tuturor comparadielor decarec

Zonare: nu s-au aplicat austar
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PARTEA V. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCIL.UZIA 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 echifabila a bunului evaluat estimati de céatre evaluator in utilizarea desemnata
mentionata, valabile la data evaluarii 17.07.2025, curs BNR: 5.0724 leifeur:

Teren intravilan nr. Cad. 194104, 68 mp Pret evaluat EUR fret e

’ (FARATVA) (FARATVA)
Pret evaluat/mp 180 913
Pret evaluat 68 mp 12,240 62,086

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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SC EVALMOB SRL autorizatia nr. 0528

Nr. lesire 545 PM02/14.11.2025

TEREN SITUAT IN ORADEA, STR. CALEA SANTANDREI,

CF 220854 - ORADEA, NR CAD 220854

PROPRIETAR: MUNICIPIUL ORADEA, proprietate privata

UTILIZATOR DESEMNAT: MUNICIPIUL ORADEA

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

Utilizatorului desemnat

si
evaluatorului

NOIEMBRIE 2025



SCRISOARE DE TRANSMITERE A LUCRARII
Catre: MUNICIPIUL ORADEA

Referitor la evaluarea BUNULUI IMOBIL constand in teren in suprafata de 1327 mp , situat in
Oradea, str. Calea Santandrei, jud. Bihor, nr cadastral 220854, proprietatea Municipiului
Oradea, va transmitem

SINTEZA EVALUARII

Activul supus evaluarii il constituie proprietatea imobiliara inscrisa in :
CF 220854 Oradea - teren in suprafata de 1327 mp, nr. cad. 220854, situat in Oradea, str. Calea
Santandrei, proprietar MUNICIPIUL ORADEA, proprietate privata.

Utilizarea desemnata este estimarea valorii de piata in vederea utilizarii acesteia pentru demararea
procedurii de vanzare prin licitatie.

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
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.

Data fiind utilizarea desemnata a evaluarii $i anume estimarea Valorii de piata a
proprietatii, valoarea estimata la data evaluarii, 14.11.2025, curs BNR: 5.0847 lei/eur este:

Valoare estimata |Valoare estimata
Teren nr. Cad. 220854, 1327 mp
EUR LEI
Pret evaluat /mp 105.00 534
Pret evaluat 1327 mp 139,335 708,477

Valoarea este valabila numai pentru destinatia precizata in raport.

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



PARTEA | - TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

i.1. Identificarea si competentia evaluatorului. Certificare

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

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

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

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

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

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

De asemenea se certificad faptul ca evaluatorul nu are nici un interes prezent sau de
perspectiva In ceea ce priveste bunurile care fac obiectul prezentului raport de evaluare gi 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 asistentd semnificativa din partea vreunei
alte persoane, decat evaluatorul semnatar al raportului.

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

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

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




1.2. Clientul i utilizatorii desemnati ai raportului 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.475828/12.11.2025.

1.3. Activul supus evaluarii

Activul supus evaluarii 1l constituie proprietatea imobiliara inscrisa in :
CF 220854 Oradea - teren in suprafata de 1327 mp, nr. cad. 220854, situat in Oradea, str. Calea
Santandrei, 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 = 5.0847 lei.

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

1.5. Utilizarea desemnata

Utilizarea desemnata este estimarea valorii de piata in vederea utilizarii acesteia pentru demararea
procedurii de vanzare prin licitatie.

L6. Tipul valorii

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

(a) Valoarea de piata — reprezinta suma estimata pentru care un activ sau datorie ar putea fi
schimbata/a la data evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o
tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in
cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere; Valoarea de piatd nu reflectd
caracteristicile unui activ care au valoare pentru un anumit proprietar sau cumparator si care
nu sunt disponibile altor cumparatori din piatd. Astfel de avantaje se potf referi la
caracteristicile fizice, geografice, de naturd economica sau juridicd ale unui activ. Valoarea
de piata impune s& nu fie luat n considerare niciun astfel de element, indiferent de moment,
sigurul lucru presupus fiind acela ca existd un cumparator hotdrat, 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 investitiel.



(e) Valoarea sinergiei — reprezinta rezultatul creat in urma combinarii @ doua sau mai muite
active sau drepturi, atunci cand valoarea rezultata in urma combinarii este mai mare decat
suma valorilor individuale. Daca sinergiile se obfin 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 frebui 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 piatd nu reflectd
caracteristicile unui activ care au valoare pentru un anumit proprietar sau cumpadrator si care
nu sunt disponibile altor cumpédratori din piata. Astfel de avantaje se pot referi la
caracteristicile fizice, geografice, de naturd economica sau juridica ale unui activ. Valoarea
de piata impune sa nu fie luat in considerare niciun astfel de element, indiferent de moment,
sigurul lucru presupus fiind acela c& existd un cumparator hotarat, si nu un anumit
cumpéarator hotarat.

I.7. Data evaluarii
Data evaluarii este 14.11.2025, datd la care se considerd valabild opinia evaluatorului

referitor la valoarea bunurilor evaluate si la care a avut loc inspectia bunurilor.

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

Se precizeaza ca bunurile care fac obiectul evaluarii au fost inspectate personal de catre
evaluator, s-au facut poze; inspectia a fost exclusiv vizuala, nu s-au testat functionalitati.

1.9. Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluatorul

Sursele de informare care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au fost:
documente puse la dispozitie de client privind:
starea fizica a bunurilor evaluate — observate la fata locului,
situatia juridica a bunurilor evaluate - proprietari, sarcini, etc.

Documentele si informatiile referitoare la bunurile evaluate in cadrul prezentului raport au

fost puse la 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.

I.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 necettificata si au
fost prezentate fara a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare;
Drepturile de proprietate au fost considerate depline, valabile si marketabile;
Evaluatorul nu va putea fi facut raspunzator pentru existenta unor servituti privind terenul si/sau
factori de mediu care ar putea influenta in vreun sens valoarea acestuia, evaluatorul neavand
competentele necesare;



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

Aspecte fizico- dimensionale:

Proprietatea a fost vazuta si inspectata de catre evaluator;

Evaluatorul nu a facut nici o masuratoare a proprietatii. Dimensiunile proprietatii au fost preluate
din descrierea legala a proprietatii (contractul de vanzare cumparare, extras de carte funciara,
documentatie topografica, sau alte documente) puse la dispozitie de catre 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 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 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 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 conditile economice, fiscale, juridice si politice de la data intocmirii
sale. Daca aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport isi pot pierde valabilitatea. De
asemenea valoarea estimata in prezentul raport nu poate sa fie atinsa in cazul unei incapacitati
viitoare de plata, cand atat 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: terenul este evaluat in ipoteza in care preia construibilitatea si accesul
parcelei vecine al carei proprietar este interesat de achizitionarea acestuia.

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 acticut
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 referintd ai evaluarii — in care sunt prezentate atat obiectul evaluarii cat si
principalele elemente cu caracter specific care delimiteaza modul de abordare al evaluari;
(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 penfru estimarea valorii finale;

(5) Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

1.14. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare a raportului
acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru uzul
clientului si destinatarului mentionati in raport;
intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;
nici prezentul raport, nici 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 (1VS 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, instalatji 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, instalatjilor
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

1l.1.Identificarea activelor subiect. Descrierea juridica

Activul supus evaluarii il constituie proprietatea imobiliara inscrisa in :
CF 220854 Oradea - teren in suprafata de 1327 mp, nr. cad. 220854, situat in Oradea, str. Calea
Santandrei, proprietar MUNICIPIUL ORADEA, proprietate privata.

I.2. Date despre amplasare
Bunul evaluat se afla in Oradea, Calea Santandrei, vizavi de magazinul HORNBACH.
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Poze proprietate:

11.3. Descrierea terenului
Terenul este in suprafata de 1327 mp.

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

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

I.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, termoficare, 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 varstd medie, grad foarte bun de ocupare, ratd de
somaj printre cele mai reduse pe tard; trendul de afaceri este foarte bun iar trendul imobiliar este de
asemenea bun. Piata este dezvoltatd Thsa preponderent pe parte de terenuri construite, avand
utilizari rezidentiale, dar si cele pentru destinatii comerciale si industriale/depozitare; pe termen lung
este prognozatd o revigorare a pietei imobiliare odatd cu revigorarea economiei municipiului
Oradea. Existd in derulare, proiecte de dezvoltare ale zonei metropolitane.
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DEFINIREA PIETEI SI SUBPIETE! - Piata terenurilor libere de constructii situate in zona mediana
a orasului Oradea.

NATURA ZONEI — zona mediana usor accesibila datorita pozitionarii terenului

OFERTA DE PROPRIETATI! SIMILARE — peste medie

CEREREA DE PROPRIETATI SIMILARE - peste 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 de mediana 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 din Oradea in 2025

1. Context economic si factori de influenta

Piata imobiliara din Oradea, inclusiv cea a terenurilor, a evoluat in 2025 sub impactul mai muitor
factori:

Cresterea economica regionala: Oradea continua sa atraga investitii in logistica, industrie si turism,
stimuland cererea de terenuri.

Extinderea infrastructurii: Proiecte precum modernizarea soselei A3 (Oradea—Bors) si dezvoltarea
retelei de transport urban au crescut atractivitatea unar zone periferice.

Politici urbane: Primaria Oradea a promovat proiecte de regenerare urbana si a facilitat aprobarile
pentru zone rezidentiale si comerciale.

Inflatie si costuri de creditare: Rata dobanzilor a ramas relativ stabila, dar preturile au crescut usor
datorita cererii si costurilor materialelor.

2. Tendinte in piata terenurilor

Cerere crescuta pentru terenuri rezidentiale: Zonele limitrofe (Nufarul, losia) sunt cautate pentru
case unifamiliale, cu preturi intre 150-300 €/mp (in functie de utilitati si localizare).

Terenuri industriale: Zona logistica (Oradea Sud) si proximitatea granitei cu Ungaria mentin cererea,
cu preturi de 50-120 €/mp.

Proiecte mixte: Investitorii privesc terenurile mari pentru complexuri rezidentiale-comerciale, mai
ales in zona metropolitana (Sanmartin, Paleu).

3. Preturi si dinamica

Centru oras: Terenurile rezidentiale unifamiliale (peste 400 €/mp) sunt rare si scumpe.

Periferii: Preturi mai accesibile (30 — 100 €/mp), dar cu variatii mari in functie de dotari.

Crestere anuala: Aproximativ 5-8% fata de 2024, mai accelerata in zonele cu infrastructura noua.

4. Provocari si oportunitati

Provocari:

Birocratie in aprobarea PUZ-urilor.

Concurenta cu alte orase din vestul tarii (Arad, Timisoara).
Oportunitati:

Dezvoltarea de zone verzi si proiecte sustenabile.
Potential ridicat in nordul orasului (langa viitoarea centura).

5. Prognoza pentru 2026

Piata va continua sa creasca moderat, cu accent pe terenuri utilitarizate si proiecte integrate.
Investitiile straine si fondurile UE vor juca un rol cheie in atragerea de noi dezvoltatori.
Concluzie: Oradea ramane un hub imaobiliar din nord-vestul Romaniei, cu o piata a terenurilor
dinamica, dar selectiva. Investitorii trebuie sa tina cont de infrastructura viitoare si de cererea pe
termen lung.

Sursa: Rapoarie locale, analize imobiliare, date Primaria Oradea (2025).



Analiza celei mai bune utilizari

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

Conform Ghidului Metodologic de Evaluare GEV 630,cea mai buna utilizare (CMBU) este definita
ca: “utilizarea unui activ care ii maximizeaza valoarea si care este posibila din punct de
vedere fizic, este permisa legal si este fezabila din punct de vedere financiar”.

In conformitate cu Standardele de Evaluare ANEVAR - editia 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 utilizare este analizata uzual in una din urmatoarele situatii:

- cea mai buna utilizare a terenului liber;

- cea mai buna utilizare a terenului construit.

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

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

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

e utilizarea sa fie fezabila financiar, avand in vedere daca o utilizare diferita, care este posihila 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 tip showroom - adecvata

- utilizare administrativa - adecvata

Destinatii permise legal si cele identificate ca posibile fizic :

- demolare constructie si vanzare teren liber - inadecvata

- utilizare rezidentiala - nu

- utilizare comerciala tip showroom - da

- utilizare administrativa - da

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

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

Cea mai buna utilizare este reprezentata de utilizarea actuala, respectiv proprietate imobiliara
economica cu caracter tertiar.
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SECERTIFICA:

PARTEA IV. ABORDAREA IN EVALUARE S| RATIONAMENTUL

in conformitate cu Standardele profesionale si a recomandirilor 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 proprietdti comparabile iar comparatiile sunt realizate pentru a
demonstra pretul probabil cu care s-ar vinde proprietatea daca ar fi oferitd pe piata.

2. Abordarea prin cost — in cadrul acesteia este determinat costul de inlocuire al cladirii si
amenajdrilor terenului, la data evaludrii, impreuna cu o estimare valoricd a pierderilor ce au avut
loc datorita uzurii fizice, deficientelor de proiectare si influentelor vecinatatii. La costul estimat
dupé scaderea deprecierilor cladirii se adauga profitul investitorului imohiliar si valoarea estimata
a terenului. Totalul astfel obtinut reprezintd valoarea indicatd 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
exploatdrii, 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. Corespunzétor tipului de venit considerat, vor fi aplicate rate de capitalizare
adecvate rezultand astfel valoarea indicata de aceasta abordare.

Dintre cele trei abordari am utilizat doar abordarea prin piata infrucat exista suficiente oferte/
date din piata si este cea mai poltrivita abordare peniru 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
imaobiliara, 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
mediana, cum e cazul proprietalii evaluate.

Abordarea prin piata prin compararea ofertelor asupra unor proprietati similare:

Comparabila A:
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Descriere
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Comparabila B:
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Comparabila C:

hitps://www.storia.ro/ro/oferta/oradea-calea-santandrei-vand-teren-30-000-mp-deshidere-centura-55ml-IDICG
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Oradea, Calea Santandreivand teren 30.000 mp deshidere centura 55mi
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Anexa B
Evaluarea terenului prin metoda comparatiilor
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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, rafionamentele 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 estimaté de cétre evaluator in utilizarea desemnata mentionata,
valabile la data evaluarii 14.11.2025, curs BNR: 5.0847 leifeur:

Valoare estimata |Valoare estimata
Teren nr. Cad. 220854, 1327 mp
EUR LEI
Pret evaluat /mp 105.00 534
Pret evaluat 1327 mp 139,335 708,477

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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Membra corporativ ANEVAR
SC EVALMORB SRL autorizatia nr. 0528

Nr. lesire 550 PMO2/27.11.2025

RAPORT DE EVALUARE

TEREN SITUAT IN ORADEA, STR. SANTAULUI,
CF 216336 - ORADEA, NR CAD 216336

-

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 lotalitate si nu vor
putea fi transmise sau utilizate in alt scop decat cel specificat in
lucrare, férd acordul scris si prealabif al :

Utilizatorului desemnat

Si
evaluatorului

NOIEMBRIE 2025



SCRISOARE DE TRANSMITERE A LUCRARII
Catre: MUNICIPIUL ORADEA

Referitor la evaluarea BUNULUI IMOBIL constand in teren in suprafata de 2089 mp , situat in
Oradea, str.Santaului, jud. Bihor, nr cadastral 216336, proprietatea Municipiului Oradea, va
transmitem

SINTEZA EVALUARII

Activul supus evaluarii il constituie proprietatea imobiliara inscrisa in :
CF 216336 Oradea - teren in suprafata de 208% mp, nr. cad. 216336, situat in Oradea, str.
Santaului, proprietar MUNICIPIUL ORADEA, proprietate privata.

Utilizarea desemnata este estimarea valorii de piata in vederea utilizarii acesteia pentru demararea
procedurii de vanzare prin licitatie.

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
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.

Data fiind utilizarea desemnata a evaluarii si anume estimarea Valorii de piata a
proprietatii, valoarea estimata la data evaluarii, 26.11.2025, curs BNR: 5.0903 lei/eur este:

Valoare estimata| Valoare estimata

Teren nr. Cad. 216336, 2083 mp : :
EUR (fara TVA) LEl (fara TVA]

Valoare estimata/mp 58.00 295
Valoare estimata 2089 mp 121,162 616,751

Valoarea este valabila numai pentru destinatia precizata in raport.

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



PARTEA | - TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1. Identificarea si competenta evaluatorului. Certificare

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

Prin prezenia se certificd faptul cd, la momentul intocmirii raporiului 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 certificd faptul cd informatiile prezentate in acest raport sunt adevarate si
corecte, In limita cunostinielor 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 Tn considerare si de condifiile limitative specificate in lucrare, reprezentand analizele,
opiniile si concluziile personale ale evaluatoruiui, neinfluentate de nici un factor.

De asemenea se certifica faptul ca evaluatorul nu are nici un interes prezent sau de
perspectiva Tn 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.

l.a elaborarea prezentului raport nu s-a acordat asisten{a semnificativd din partea vreunei
alte persoane, decat evaluatorul semnatar al raportului.

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

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

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



1.2. Clientul si utilizatorii desemnati ai raportului de evaluare

Evaluarea s-a realizat la solicitarea PMO, DPI, Serviciul Terenuri in baza contractului de
servicii nr 387605/02.10.2025, Nota de comanda nr.502742/19.11.2025.

1.3. Activul supus evaluarii

Activul supus evaluarii il constituie proprietatea imobiliara inscrisa in :
CF 216336 Oradea - teren in suprafata de 2089 mp, nr. cad. 216336, situat in Oradea, str.
Santaului, 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 = 5.0903 lei.

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

1.5. Utilizarea desemnata

Utilizarea desemnata este estimarea valorii de piata in vederea utilizarii acesteia pentru demararea
procedurii de vanzare prin licitatie.

L6. 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, infre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o
tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in
cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere; Valoarea de piatd nu reflecta
caracteristicile unui acfiv care au valoare pentru un anumit proprietar sau cumparator si care
nu sunt disponibile altor cumparatori din piatd. Astfel de avantaje se pot referi la
caracteristicile fizice, geografice, de naturd economica sau juridica ale unui activ. Valoarea
de piaté impune s& nu fie luat in considerare niciun astfel de element, indiferent de moment,
sigurul lucru presupus fiind acela ca existd un cumpardtor hotardt, 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 infre
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 Iui 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
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, prudeni si fara constrangere; Valoarea de piatd nu reflectd
caracteristicile unui activ care au valoare pentru un anumit proprietar sau cumparator i care
nu sunt disponibile altor cumpdaratori din piatd. Astfel de avantaje se pot referi la
caracteristicile fizice, geografice, de naturd economica sau juridica ale unui activ. Valoarea
de piatd impune s nu fie luat in considerare niciun astfel de element, indiferent de moment,
sigurul lucru presupus fiind acela cd existd un cumparator hotérédt, si nu un anumit
cumparator hotarat.

1.7. Data evaluarii
Data evaluarii este 26.11.2025, datd la care se considerda valabild 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.

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
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fost prezentate fara a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare;

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

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

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

Aspecte fizico- dimensionale:

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
infregime 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,
eic.), 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 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 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 exista ipoteze speciale.

L11. 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 gi 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 menticnati in raport;
intrarea Tn 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 referintd ai evaluarii (IVS 101)
SEV 102 - Tipuri ale valorii (IVS 102)
SEV 103 - Abordari Tn evaluare (IVS 103)
SEV 104 - Informatji si date de intrare (IVS 104)
SEV 105 - Modele de evaluare (IVS 105)
SEV 106 - Documentare si raportare (IVS 106)
SEV 230 - Drepturi asupra propriettii 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, instalatji 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 86)

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 Tmprumutului

GEV 600 - Evaluarea Intreprinderii

GEV 620 - Evaluarea bunurilor mobile de natura masinilor, echipamentelor, instalatjilor
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.1.1dentificarea activelor subiect. Descrierea juridica

Activul supus evaluarii 1l constituie proprietatea imobiliara inscrisa in :
CF 216336 Oradea - teren in suprafata de 2089 mp, nr. cad. 216336, situat in Oradea, str.
Santaului, proprietar MUNICIPIUL ORADEA, proprietate privata.
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1l.2. Date despre amplasare

Bunul evaluat se afla in Oradea, str. Santaului, cu acces din drum privat, zona de servicii, slab
circulata.




/1.3. Descrierea terenului
Terenul este in suprafata de 2089 mp.

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

I1.5. Aspecte privind utilizarea
Se precizeazad cd 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 cofatiile 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, termoficare, 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 varstd medie, grad foarte bun de ocupare, ratd de
somaj printre cele mai reduse pe tara; trendul de afaceri este foarte bun iar trendul imobiliar este de
asemenea bun. Piata este dezvoltata insa preponderent pe parte de terenuri construite, avand
utilizari rezidentiale, dar si cele pentru destinatii comerciale si industriale/depozitare; pe termen lung
este prognozatd o revigorare a pietei imobiliare odatd cu revigorarea economiei municipiului
Oradea. Exista in derulare, proiecte de dezvoltare ale zonei metropolitane.

DEFINIREA PIETE! S| SUBPIETEI - Piata terenurilor libere de constructii situate in zana periferica a
orasului Oradea.

NATURA ZONEI - zcna periferica usor accesibila datorita pozitionarii terenului

OFERTA DE PROPRIETATI SIMILARE - peste medie

CEREREA DE PROPRIETATI SIMILARE — peste 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 de periferica a orasului.

Cercetarea conditiilor pietei imocbiliare 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.

Piata Terenurilor Non-Rezidentiale Oradea 2025

Piata terenurilor non-rezidentiale din Oradea in 2025 se prezinta ca fiind dinamica, in special pe
segmentul industrial-logistic si cel comercial, datorita pozitiei strategice a orasului si investitiilor in
infrastructura.

Segmentul Industrial si Logistic

o Lider de piata: Oradea isi consolideaza pozitia de hub logistic regional in vestul Romaniei.
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Dezvoltare majora: Extinderile parcurilor industriale existente, cum ar fi CTPark Oradea
North (situat pe Calea Borsului), subliniaza cererea mare. CTP, un dezvoltator major, a
depasit 100.000 mp de spatii industriale si logistice in Oradea in 2025.

Factori de atractie: Proximitatea fata de granita cu Ungaria (acces rapid la coridoarele
europene), existenta unui terminal intermodal in constructie si o forta de munca calificata fac
zona Calea Borsului un pol economic foarte dinamic.

Tranzactii: Se consemneaza achizitii si concesionari de terenuri in Parcurile Industriale (de
exemplu, in Eurobusiness l) pentru extinderea capacitatilor de productie si depozitare (e.g.,
extinderea fabricii iwis).

Segmentul Comercial (Retail)

Interes Sustinut: Segmentul comercial ramane activ, interesul fiind atat din partea
dezvoltatorilor existenti, cat si a celor noi.

Tipul de proiecte: Se cauta terenuri pentru proiecte de tip buili-fo-suit (construite la cererea
unui chirias) sau galerii comerciale, axate pe consumul de proximitate, in zone cu
densitate de populatie.

Zone: Zonele industriale si cele cu potential de trafic intens, precum Calea Borsului, atrag si
dezvoltari de tip showroom-uri si spatii comerciale.

Segmentul Tertiar (Birouri si Servicii)

Stagnare: Interesul pentru terenurile destinate construirii de birouri ramane, in general,
scazut la nivel national in 2025, tendinta care se poate resimti si in Oradea.

Proiecte Speciale: O usoara crestere a interesului se observa pentru terenuri destinate
proiectelor speciale (zona medicala, educatie, centre de date).

Preturi si Valori (Orientative)

Calea Borsului (Industrial/Comercial): Oportunitatile de achizitie pe aceasta ariera
strategica se situeaza in jurul valorii de 40 Euro/mp pentru terenurile mari, cu potential de
dezvoltare, desi media zonei este raportata ca fiind mai mare (ajungand si la 70 Euro/mp),
indicand o volatilitate in functie de locatie exacta, PUZ si utilitati.

Parcuri Industriale: Terenurile industriale in zone consacrate (e.g., Parc Industrial |} pot
ajunge la preturi de aproximativ 68 - 79 Euro/mp pentru suprafete mari.

Zone Centrale/Ultracentrale (pentru servicii/comercial premium): Desi rar intalnite,
terenurile pentru destinatii tertiare/comerciale premium, cum ar fi pe Bulevardul Decebal, pot
atinge valori de pana la 950 Euro/mp.

Concluzie

Oradea este un oras considerat un nou hub imobiliar in ascensiune datorita investitiilor publice
semnificative, dezvoltarii infrastructurii si proximitatii fata de Europa de Vest. Piata terenurilor non-
rezidentiale in 2025 este dominata de cererea pentru industrial/logistic si retail.

Analiza celei mai bune utilizari

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

Conform Ghidului Metodologic de Evaluare GEV 630,cea mai buna utilizare (CMBU) este definita
ca: “utilizarea unui activ care ii maximizeaza valoarea si care este posibila din punct de
vedere fizic, este permisa legal si este fezabila din punct de vedere financiar”.

In conformitate cu Standardele de Evaluare ANEVAR - editia 2025, standarde ce incorporeaza
Standardele Internationale de Evaluare (IVS)- editia 2013, Standardul de Evaluare SEV 100 -
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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 utifizare 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 - inadecvata

- utilizare comerciala tip showroom - adecvata

- utilizare industriala - adecvata

Destinatii permise legal si cele identificate ca posibile fizic :

- demolare constructie si vanzare teren liber - inadecvata

- utilizare rezidentiala - nu

- utilizare comerciala tip showroom - da

- 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
economica cu caracter tertiar.
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PARTEA IV. ABORDAREA IN EVALUARE SI RATIONAMENTUL

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

1. Abordarea prin piatd — in cadrul acesteia, proprietatea evaluatd este comparata 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, 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, luand sau nu
in considerare deducerile pentru pierderile prin neocupare precum si cheltuielile aferente
exploatdrii, 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 indicata de aceasta abordare.

Dintre cele trei abordari am utilizat doar abordarea prin piata intrucat exista suficiente oferie/
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 proprietatii evaluate.

Abordarea prin piata prin compararea ofertelor asupra unor proprietati similare:

Comparabila A:
https://www.storira ro/ro/oferta/sapient-teren-industrial-logistic-oradea-bihor-IDFfel

o K 2 &/




Sapient | Teren industrial & logistic - Oradea, Bihor

7764840 € oo

Sapient Imobiliare

7

& Episcopia Bihor, Oradea, Bihor & 0359 40587:

Teren de vanzare

Suprafata utila: 184121 m°
[ip teren: intravilan
Localizare: urbana
Dimensiuni: fara informatii
Card: fara informatii
lip acces: asfaltat
Imprejurimi: fara informatii
Media: & apacurenta
© gaz

@ electricitate

& canalizare

lip vanzator: agentie

Descriere

Teren industrial & logistic de vanzare - Oradea, Bihor

Sapient Imobiliare propune spre vanzare un teren cu destinatie industriala si
logislica, situal in cartierul Episcopia, in imediata proximitate a drumului
curopean 60 (EG71) si la doar 2 km de nodul de acces la Autostrada A3.

Amplasarea strategica a proprietatii, la granita de vest a Romaniei, ofera o
conectivilate excelenla catre Ungaria si restul Europei Centrale, fiind
totodalola doar 12 km de centrul Municipiului Oradea siin vecinatatea
Terminalulul Intermodal Oradea, al Aeroportului International Oradea sia
zonelor industriale majore din oras.
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Terenul are o suprafala Lotala de 194.121 mp (19,41 ha) si dispune de un front
stradal de 350 mlla Strada Santaului. UtiliLtatile principale - apd, canalizare,
energie electrica si gaz - sunt disponibile la limita proprietatii, ceea ce
permile demararea rapida a lucrarilor de dezvoltare.

In precent, terenul se afla in proces de urbanizare, cu parametlri urbanistici
propusi pentru:

« POT: 60%

LUT: 1.2

» Regim de inaltime: pana la 20 m

Avantaje competitives

« Acces imedial la E6O [ DN1 si Autostrada A3

= Coneclivitate directa cu Terminalul Intermodal Oradea si Aeroportul
International Qradea

« Toate utilitatile disponibile 1a limita de proprietate

» Zona industriala in plina dezvoltare, cu potential transfrontalier

« Posibilitate de proiect ,buill Lo suil” sau parcelare in functie de
necesitatile investitorului
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Comparabila B:

https://www.storia.ro/ro/oferta/gaminvest-teren-intravilan-zona-industriala-episcopia-oradea-v4236¢c-IDEIVW

it

L T i i oL b L At i
Gaminvest Teren intravilan ,zona industriala Episcopia, Oradea V4236C

250 000 € - £im?* SC Gaminvest SRL

Q, 0743982 745

£ Episcopia Bihor, Oradea, Bihor 0781 26

«Q
el
i
=]

Teren de vanzare

Suprafata utila: 4500 m”

T tersn: de construt
Localizare: urbana
Dimensiuni: fard informati
Gard: nu

lip acces: nepavat
Imprejurimi: camyp deschis
Media: ) electricitate

{Z) apacwrenta
@ qgaz

@ canalizare

lip vanzator: agentie

Descriere

Agentia imobiliara Gaminvest oferd spre vanzare un teren cu o suprafata de
4500 mp, situat in zona industriald Episcopia, avand un front stradal de 20 m.
Terenul are destinatie mixta, fiind ideal atal pentru constructia de locuinte,
cat si pentru dezvoltarea unor spatii industriale sau comerciale. Utilitatile -
apa, curent, gaeg, canalizare - se afla la aproximativ 200 m distanta. Pretul de
vanzare este de 55,5 euro/mp. Un avanlaj important: 0% comision pentru
cumparator! De asemenea, daca ai nevoie de credit, it putem oferi suport
prin departamentul nostru de brokeraj. Pentru vizionari si informatii
suplimentare, echipa Gaminvest iti sta cu drag la dispocilie.
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Comparabila C:

https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-extravilan-episcopia-IDEs10

Teren Extravilan Episcopia

2350800€ o

VESTINVEST
& Episcopia Bihor, Oradea, Bihor Q, 0757 782 944
Teren de vanzare
Suprafata utila: 4500 m”

Descriere

VESTINVEST OFERA SPRE VANZARE
Teren extravilan Episcopia.
Suprafata: 4500 mp

Front stradal: 26 ml

Utilitali: apa si canalizare
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AnexaB
Evaluarea terenului prin metoda comparatitlor

N

Pret unitar vanzare | ofertare (Euro ! 21.00
AL R i (Euen mg), m -2%s

Drept de proprietate Deplin
o e, de propri Eues mp)
= Y
¢ £
3 p
0 4
actuals
0.5 0L
45.58
Oradea, so. Santanlni Oradea, sir. Santonim Oradeq. zong so. Sentaulut Orades. zona so. Sanmandur
_20% e 0%
" - 20% &% 3
ur cad 216336 BERR ooo 200

3
2082 194121 4500 450

Utilitatile tehnico-edilitare
disponibile
C N

plan, fara construe

mg) 03 0%s
500 00
000 0.00
£5.86
drum privat, piatruit
o e I 0F
32 pants mp) -10% 0% g
e o e
-6 81 0.00 (LAY
mp 855 sT.62 5248

Zonare

ot ot D)
0%a 0%s 0%

£ C -
28 G2 T g P
58.93 3762 3%33

58.00 .
Suprafata teven intravilan = ] ‘ 2,089.00 mp
. _ . CuwsEuro= o Besos 26112035
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Taleare teren intravilan = 616,751 LEI
295 LEI'MP
38 EUROMP
e avaloni det

i, avand ca baza

e
ca
o

i

Valoare teren intravilan =

aradilelor nu este el

Drept de proprierate: i s-

ustan, dreptul de proprietate este depiin

2

Restricti legale : nu s-aw aplicat giustan comparabia C a fost qyustata imprewna cu Zonare

Conditii de piata: i s-all

Localizare: s-a apiicat ajus

Caracreristici fizice: s-au aplica
Utilitati: nu s-au aglical a

Szare teren: i §-au aplical auistarn

istari pozitive tuturor cormparabielor, tinandu-s

s proportional oy suprafata

Acces leren; s-aapiica
Zonare: s-a aplicat &
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PARTEA V. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Pentru analizarea rezultatelor, s-a procedat la revederea intregii lucrdri, 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 estimald de cafre evaluator in utilizarea desemnata mentionata,
valabile la data evaluarii 26.11.2025, curs BNR: 5.0903 leifeur:

Valoare estimatal Valoare estimata

Teren nr. Cad. 216336, 2089 mp ;
EUR (fara TvA) LEl {fara TVA)

Valpare estimata/mp 58.00 295
Valoare estimata 2089 mp 121,162 616,751

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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