ROMANIA
JUDETUL BIHOR

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI ORADEA

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

HOTARARE

privind aprobarea vanzérii directe a terenului, reprezentand cota de 144/ 719 mp,
inscris in CF 195770 - Oradea, situat in municipiul Oradea, str. Macului nr. 1, la pretul stabilit de evaluator

Consiliul Local al municipiului Oradea, intrunit in sedinta ordinara din data de 28.03.2024;

Examinand proiectul de hotrare privind aprobarea vanzarii directe a terenului, reprezentand cota de 144 / 719
mp,inscris in CF 195770 - Oradea, situat in municipiul Oradea, str. Macului nr. 1, la pretul stabilit de evaluator:

Avand in vedere Referatul de aprobare al primarului Municipiului Oradea, in calitate de initiator, inregistrat cu
numarul 131967/1 din data de 21.03.2024;

Analizénd Raportul de specialitate inregistrat cu numéarul 131967/2 din data de 21.03.2024, intocmit de cétre
Directia Patrimoniu Imobiliar, prin care, propune Consiliului Local al municipiului Oradea, aprobarea proiectului mai sus
mentionat;

Vazénd ca potrivit CF, nr. 195770 - Oradea, terenul - in cotad de 144 / 719 mp - identificat in nr. cadastral 195770,
situat in mun. Oradea, str. Macului nr. 1, constituie proprietatea privata a UAT - Municipiul Oradea;

Tinand seama cé, prin Conventia nr. 756 din 21.04.2023, terenul in cauza a fost inchiriat | | N

-avénd destinatia de curte - gradina;
Intrucat prin cererea. inreqistrata sub nr. 71531 din 12.02.2024 la UAT - Municipiul Oradea - Directia Patrimoniu

a solicitat cumpararea cotei de 144 / 719 mp teren, utilizata exclusiv de catre acesta cu

Imobiliar,
destinatia de curte - grading;

Luand act de Raportul de evaluare, intocmit de evaluator - membru ANEVAR, prin care pretul de vanzare a cotei
de 144 /719 mp teren, inscrisa in CF nr. 195770 - Oradea, este de 17.280 euro (adica 120 euro / mp) + TVA.:

Vazand acceptul cu privire la oferta de pref formulata de UAT - Municipiul Oradea
prin Directia Patrimoniu Imobiliar, in raspuns la adresa autoritatii cu nr. 71531 din 14.03.2024;

Tinand seama de prevederile art. 1650 - 1762 din Legea nr. 287 din 2009, privind Codul civil, republicat3 si
actualizata;

Vazénd avizul consultativ al Comisiei de specialitate a Consiliului Local;

in baza art. 129 alin. (2) lit. c), alin. 6 lit. a), art. 139 alin. (2), art. 196 alin. (1) lit. a) si art. 364 alin. (1) din

Ordonanta de Urgenta a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare;

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI ORADEA
Hotédraste:

Art. 1. Se insuseste Raportul de evaluare intocmit de evaluator - membru ANEVAR, referitor la estimarea valorii de piata
pentru terenul, identificat cu nr. cadastral 195770, situat in mun. Oradea, str. Macului nr. 1.

Art. 2. Se aproba vanzarea terenului - in cotd de 144 / 719 mp - identificat in nr. cadastral 195770, inscris in CF nr.
195770 - Oradea (nr. inventar 023570), pentru echivalentul in lei a sumei de 17.280 Euro, la care se adauga
TVA, (adica 120 euro / mp + TVA), astfel cum rezulta din Raportul de evaluare insusit la art. 1, in favoarea I

Art. 3. Pretul de vanzare pentru suprafata de teren mentionata la art. 2 din prezenta Hotarare se va achita in lei, la
cursul BNR din ziua autentificarii contractului de vanzare - cumparare.

Art. 4. Termenul de incheiere a Contractului de vanzare - cumparare este pana cel tarziu la data de 30.06.2024, sub
sanctiunea revocdrii prezentei Hotarari incepand cu data de 01.07.2024.



Art. 5. La data efectudrii transferului dreptului de proprietate asupra terenului, Conventia nr. 756 din 21.04.2023
inceteaza.

Art. 6. Ducerea la indeplinire a prezentei Hotérari se incredinteaza Directiei Patrimoniu Imobiliar si Directiei Economice.

Art. 7. Prezenta Hotarére se comunica cu:
- Institutia Prefectului - Judetul Bihor;
- Primarul Municipiului Oradea;
- Directia Patrimoniului Imobiliar - Serviciul Terenuri;
- Directia Economica, prin grija DPI - Serviciul Terenuri;
- 0O.C.P.l. Bihor - Serviciul de Carte Funciard, prin grija DPI - Serviciul Terenuri;
- N i grija DPI - Serviciul Terenuri;

- Se publica in Monitorul Oficial al Municipiului Oradea.

~ CONTRASEM

Oradea, 28 martie 2024 — .
Nr. 242 SECRETAR GENERA
Eugenja B

Hotarérea a fost adoptata cu unanimitate de voturi ,pentru”



Anexa la H.C.L. nr. 242 din 28.03.2024

Membru corporativ ANEVAR
SC EVALMOB SRL auterizatia nr. 0528

Nr. lesire 381 PM02/27.02.2024

RAPORT DE EVALUARE

COTA DE TEREN, SITUATA IN ORADEA, STR. MACULUI NR.1,

E VAL

CF 195770 - ORADEA, NR CAD 195770

PROPRIETAR MUNICIPIUL ORADEA, proprietate privata
SOLICITANT/BENEFICIAR: MUNICIPIUL ORADEA

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

Beneficiarului
Si
EVALUATORULUI

FEBRUARIE 2024



SCRISOARE DE TRANSMITERE A LUCRARII

Catre: MUNICIPIUL ORADEA

Referitor la evaluarea BUNULUI IMOBIL constand in cota de teren in suprafata de 144/710 mp masurati
(719 mp din acte), nr. Cad. 195770 situat in Oradea, str. Macului nr. 1, jud. Bihor, proprietatea Municipiului
Oradea, proprietate privata, va transmitem

SINTEZA EVALUARII

Obiectul evaluarii 1l constituie proprietatea imobiliara inscrisa in :
CF 195770 Oradea — teren in cota de 144/710 mp masurati (719 mp din acte), situat in Oradea, str.
Macului nr.1, proprietar MUNICIPIUL ORADEA, proprietate privata.

Scopul evaluirii este acela de a fundamenta o opinie cu privire la valoarea echitabila a proprietatii, in vederea

utilizarii acesteia pentru negocierea pretului de vanzare a cotei de teren catre || NN co"form
cererii de achizitie depusa de acesta, in calitate de proprietar al constructiei de pe teren.

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 2022.

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.
Pe de alta parte, valoarea de piata cere ca orice avantaj sau dezavantaj, care nu ar fi obtenabil sau suportat de
catre participantii de pe piata, sa nu fie luat in considerare.

In cazul concret analizat, data fiind existenta concesiunii asupra terenului evaluat, rezulta ca singura entitate
interesata sa achizitioneze terenul este ||| ororrietar al constructiei de pe teren.

Acestea sunt motivele pentru care nu putem fundamenta o valoare de piata in prezentul raport, ci o 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.

Dat fiind scopul evaluarii si anume estimarea Valorii echitabile a proprietatii, valoarea estimata la data
evaluarii, 26.02.2024, CURS BNR: 4.9731 Lei/Eur este:

Pret evaluat EUR Pret evaluat LEI
Teren intravilan NR. CAD 195770 144 MP (FARATVA) (FARATVA)
Pret evaluat /mp 120 597
Pret evaluat 144 mp 17,280 85,935

Jur. Andrei Emilia Veronica
Evaluator autorizat membru titular ANEVAR
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PARTEA | - TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII
I.1. IDENTIFICAREA S| 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 ¢4, 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 certifica faptul c& informatiile prezentate in acest raport sunt adevarate si corecte, in
limita cunostintelor detinute de evaluator.

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

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

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

Se precizeazéa ca bunurile care fac obiectul evaluarii sunt evaluate cu inspectie si in considerarea
amplasamentului similar, iar comparabilele folosite au fost verificate de catre evaluator.

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

Suma revenita cu drept de 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 cerintelor din Standardele,
recomandarile i metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR.

Jur. Andrei Emilia Veronica SC EVALMOB SRL
Evaluator autorizat membru titular ANEVAR
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[.2. CLIENTUL $I UTILIZATORII DESEMNATI Al RAPORTULUI DE EVALUARE
Evaluarea s-a realizat la solicitarea PMO, DPI, Serviciul Locuinte, Spatii Comerciale in baza
contractului de servicii nr 3576 din 09.01.2023, Nota de comanda nr. 78660/15.02.2024.

[.3. ACTIVUL SUPUS EVALUARII
Obiectul evaluarii 7l constituie proprietatea imobiliara inscrisa in :
CF 195770 Oradea — teren in cota de 144/710 mp masurati (719 mp din acte), situat in Oradea, str.
Macului nr.1, proprietar MUNICIPIUL ORADEA, proprietate privata.

1.4. Moneda evaluéarii
Opinia finala a evaluarii va fi prezentata in RON si in EUR.
Curs BNR la data evaluarii: 1 euro = 4.9731 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.).

1.4. SCOPUL EVALUARII
Scopul evaludrii este acela de a fundamenta o opinie cu privire la valoarea echitabila a proprietatii, in
vederea utilizérii acesteia pentru negocierea pretului de vanzare a cotei de teren catre
I conform cererii de achizitie depusa de acesta, in calitate de proprietar al constructiei

de pe teren.

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 pof referi la caracteristicile fizice, geografice, de natura 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 ca existéd un cumparator hotarat, si
nu un anumit cumparator hotarat.

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

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

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

() Valoarea de lichidare — reprezinta suma care ar fi obtinuta cand un activ sau grup de active se
vinde in mod individual. Valoarea de lichidare ar trebui sa ia in considerare costurile necesare
aducerii activelor in starea de vandabilitate, precum si costurile generate de cedarea lor. Valoarea
de lichidare se poate determina in doua premise de evaluare diferite:

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

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

Valoarea 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.

1.6. DATA EVALUARII
Data evaluarii este 26.02.2024, dat3 la care se considera valabil3 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 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 fsi 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.

1.9. 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 beneficiarul

lucrarii;

v Aspectele juridice se bazeazi 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;
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v' Evaluatorul nu va fi facut responsabil pentru aspectele de natura juridica ale imobilului.
Aspecte fizico- dimensionale:
v Proprietatea a fost vazuta si inspectata de catre evaluator;

v Evaluatorul nu a facut nici o0 masuratoare a proprietatii. Dimensiunile proprietatii au fost preluate din
descrierea legala a proprietatii (contractul de vanzare cumparare, extras de carte funciara,
documentatie topograficd, sau alte documente) puse la dispozitie de catre client, atasate in
intregime prezentului raport; evaluatorul nu are calificarea de a valida aceste documentatii. Toate
planurile de situatie puse la dispozitia evaluatorului se considera a fi corecte dar nu se asuma nici o
responsabilitate in aceasta privinta;

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

Mediu

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

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

v" Evaluatorul nu are cunostintd 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.

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

v Acest raport nu este elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al starii proprietatii,
astfel de informatii depasind sfera acestui raport si/sau calificarea evaluatorului. Evaluatorul nu
oferd garantii explicite sau implicite in privinta starii in care se afla proprietatea si nu este
responsabil pentru existenta unor astfel de situatii si a eventualelor lor consecinte si nici pentru
eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirii lor.

Metodologie

v Scopul prezentei evaluari si situatia actuald 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;

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

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

Alte date

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

v' O evaluare este inerent subiectiva si reprezinta opinia noastra asupra valorii proprietatii evaluate.
Concluziile exprimate in prezentul raport sunt valabile numai la data evaluarii i 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 influentad asupra valorii, nefiind
omisa deliberat nici o informatie relevanta pentru estimarea valorii;
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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 igi 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 condifi 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.

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.

R

Ipoteze speciale semnificative: nu este cazul.

1.10. Tipul raportului

Raportul a fost structurat dupa cum urmeaza :

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

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

(3) Analiza de piata;

(4) Abordarea n 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 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 concluzile referitoare la valori, identitatea
evaluatorului) nu pot fi publicate sau mediatizate f&ra 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 2022, compuse din:

Standarde Generale:

SEV100 - Cadrul general;

SEV101 - Termenii de referinta ai evaluarii
SEV102 - Documentare si conformare
SEV103 - Raportare;

SEV 104 - Tipuri ale valorii

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

SEV230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare;
SEV 233- Proprietatea in curs de construire
GEV 630 — Evaluarea bunurilor immobile
Standarde pentru utilizari specifice :

SEV 400 - Verificarea evaluarii



PARTEA II.PREZENTAREA DATELOR

Il.1.ldentificarea activelor subiect. Descrierea juridica
Activul supus evaludrii il proprietatea imobiliara inscrisa in CF 195770 Oradea — teren in cota de 144/710
mp masurati (719 mp din acte), situat in Oradea, str. Macului nr. 1, proprietar MUNICIPIUL ORADEA,
proprietate privata.
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11.2. Date despre amplasare

Bunul evaluat se afla in Oradea, str. Macului nr. 1, in zona rezidentiala, in apropiere de intersectia cu str.
lon Bogdan, zona intens circulata.
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I1.3. Descrierea terenului
Terenul are o suprafata de 144/710 mp masurati (719 mp din acte).

I1.4. Descrierea constructiilor si amenajarilor
Terenul este considerat liber, constructia fiind ridicata de catre concesionar.

Poze ale proprietatii:







I.5. Aspecte privind utilizarea
Se precizeaza ca bunurile care fac obiectul evalurii au fost inspectate personal de catre evaluator, insa
inspectia a fost vizuala, evaluatorul a fost informat de beneficiarul 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 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 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, activéd, cu populatie de varsta medie, grad foarte bun de ocupare, rata de somaj printre cele
mai reduse pe fara; 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.

Proprietétiile imobiliare sunt fixe, sunt durabile si pot fi privite ca o investitie. Proprietatile imobiliare nu pot fi
schimbate in valori cash in timp foarte scurt, in functie de piata specifica fiecirei zone in care este situata
proprietatea in sine, procesul de vanzare poate avea un termen lung. Proprietatile imobiliare cuprinse in
prezentul studiu de piatd sunt amplasate in intravilanul si in extravilanul localitatilor din judetul Bihor, atat in
zone urbane (Municipiile: Oradea, Beius, Marghita, Salonta, orasele mai mici: Alesd, Valea Iui Mihai,
Sacueni, Stei, Vascau, Nucet), cat si in zone suburbane (Sanmartin, Santandrei, Nojorid, Paleu, Biharia,
Santion) si rurale (comunele si satele din judetul Bihor).

https://market360.imobiliare.ro/wp-content/uploads/2024/01/Raport-T4 2023 web.pdf
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Vanzari
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Oferta pentru proprietati rezidentiale

de vénzare
(apartamente si case, noi si vechi; principalele sase piete
rezidentiale din tara)
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Tranzactii imobiliare in judetele cu cele
mai puternice piete rezidentiale

Proprietati imobiliare vandute in top sase judete
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Constructii rezidentiale, locuinte

finalizate

In primeie Aoud luni ale anuha 2033 su fos! S in
Iolowns aprospe S0.000 de lecuinte W rvel
naporal. ou 2.800 mai pupine cect In puosds
comspunzitoss 8 wwld 2022 sraid celee
Insttututu Natonel 0u Statetich (S).

Cole ma muke locunts u fost dets by foosnid in
mediul urban. C3 pandery scestss rectezenting
aproaps 2% dn lotel Repwiim pe s da
Tinsrare & locuneior termanats in scuastd percodh
rolevd fptl ch @ scheut numbrl lecuinteior
resiizate din fonduri privete § & crescut cul &l
fonueuior rmaiizate tn longur puthos:

Ces mai putarmich schders & humbnuiui Ge locuints
date In folosinth Ih nisveld | @ume - 30
septerine 2025 compariby Cu peroads siark Gn
2022 5 apbnd la pielul 1BQUNA B0 dezvoltue on
Norg-Wes! & (i came Cuprnds pudsjele Bt
Sstrin-Kastod Caj Marsmurey. Satu hare 3 Sy
S8 hnaizat cu Bproape 1050 mar pufne kacunts In
wowst caz. potrmil datuelor INE.

i mirem
Trim 1Y 0w

Yrim 1209
P

locumnta. @ In regiunea ds Vest 2 Lint. dec in judetsle
Ar. Carsy Severn, Hunedoars 3 Timg. 1 @ del in
folosnti cu cres 930 de locumnte In mru fegk de
2022 Abs schown ws apiest ¢ in Contrad Lirs {284
locunte. jdejele Aba Brasov. Comana Hmghia.
My @ SOu) B in regares de cerollarw
Sud-Muntenis (276 locunie. judeisle  Arges.
Clidesy, Dimoowis Ourgu lslomis Prahova 3
Tubwornan

T schimis & su del | folosntd cu apoaps $00 de
tocuings in plus in regunes ce Sud-Eat & L, care
incude pdeieie Brba Bu Constants Comli
Tuices 5 Viences, Cropted mal putin semniticative
4 putut 1. Chiservate 3 in regrnos da Sesvolliy 0o
Nord-Est (L8 loxurte uovtels Backy Botopae iy
Neoamt S.ceeva 5 Vishe) 3 in Sud-Vest Oitanis (17
locuinte. pioetal Dol Gor). Mereciog. OR y Vilces)

THHT
frystis

Tem iy 3ea
Touwm n3621

Sues ate 9



Credite noi pentru locuinte versus
tranzactii (nivel national)
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Sursa: ANCPI, date prelucrate de Imobiliare.ro

DEFINIREA PIETEI S| 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 - 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.

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:
“ytilizarea 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- editia2022, 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 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 uftilizare va fi determinata in situatia terenului

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

rezidentiala.



SE CERTIFICA:

I REGIMUL JURIDIC

Imobil situat in:

- intravilan

Proprictar MUNICIPIUL ORADEA-cota 144719 si NISTOR CLAUDIU-MIHAL + NISTOR ALINA-cota
575/719. conform CF 195770/2023

Natura proprietaqi

- leren §i construcic

Imobil:

- situat in : Zona de protectic constructii cu inaltime de peste 10m - STS

- situat in : Zona de protectic acroport (Disp PAPL LS - LOC)

2. REGIMUL ECONOMIC
I'olosinta actuala:
- teren cu menjionarca categonet de folosinta din CF - cuni constructii
= construcfic cu menponarca destinaticr conform CF - constructie C1{locuinta)
Destinagia propusa;
- destinagie stabilitd prin PUG now, Zona Lip - Locuinie cu regim redus de indljime dispuse pe un parcelar
de tip periferic

PARTEA IV. ABORDAREA IN EVALUARE S| RATIONAMENTUL

in conformitate cu Standardele profesionale si a recomandadrilor 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 prefuri 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 oferit3 pe piata.

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

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

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

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




Abordarea prin piata

Metoda comparatiei directe utilizeaza analiza comparativa: estimarea valorii de piata se face prin
analizarea pietei pentru a gasi proprietati similare si compararea acestor proprietati cu cea evaluata.
Premisa majora a metodei este aceea ca valoarea de piata a unei proprietati imobiliare se afla in relatie
directa cu preturile unor proprietati competitive si comparabile. Analiza comparativa se bazeaza pe
asemanarile si diferentele intre proprietati si tranzactii, care influenteaza valoarea.
Este o metoda globala, care aplica informatiile culese urmarind raportul cerere-oferta pe piata imobiliara,
reflectate in mass-media sau alte surse de informare. Se bazeaza pe valoarea 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://www.storia.ro/ro/oferta/teren-intravilan-dimitrie-anghel-dealurile-oradiei-IDrmc4.html

.\ Cristian
Q% J Agentie
0771 069 405

0y 3 vty U
=P Strada Calistratif
3¢

B .

Am nevoie de mai multe infor. v

sunt interesat(4) de acest teren de
vanzare si a§ vrea s& fac o vizionare,
Astept tu interes rdspunsul dvs.
Multumesc!

Teren Intravilan Dimitrie Anghel - Dealurile Oradiei 105 000 €

Descriere

Propunem spre vanzare teren intravilan situat pe strada Dimitrie Anghel cu o suprafata de 980 mp . 2 fronturi stradalae de 28
respectiv 35 m liniari, cu posibilitate de dezmembrare in doua parcele de 430 mp cu front de 17.5 m liniari, parcela de colt avand

17,5/28 m liniari.

Posibilitate de construire a doua case intr-un cartier rezidential cu panorama deosebita asupra orasului Oradea.
Dispune de toate utilitatile, apa. canalizare,curent electric, bransament la gaz existent.
Pret propus: 105000 Euro usor negociabil

Contact: 0771069405



Comparabila B:

https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-intravilan-zona-oncea-oradea-IDz87g.htm

0376 443 701

Duca Violeta
| ! agentie

+40

Am nievole de mai multe infor, w

Sunt interesat(d) de acest teren de
vanzare s as vrea s& fac o vizionare,
Astept cu interes raspunsul dvs
Muljumesc!

= Y ey
‘

Teren Intravilan,zona Oncea, Oradea 52900 €
© Strada Dimitrie Anghel Oncea. Dradea Bihor



Descriere

RECO IMOBILIARE VA OFERA IN EXCLUSIVITATE;
#VD4 Teren intravilan , Dimitrie Anghel, Oradea,

Suprafata teren: 510 mp
Front stradal: 15m
Adancime: 35 m
Utilitati; apa.gaz.curent

Pret: 52.900 euro COMISION 0%
Tel: 0376443700

storfa

Comparabila C:

https://www.olx.ro/d/oferta/teren-calea-bihoruluidimitrie-anghel-puz-toate-utilitatile-I Dd8wTv.html
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Teren Calea Bihorului[Dimitrie Anghel), PUZ + TOATE
UTILITATILE

90 000 € Pretul e negociabil

[\] PrOMOVEAZA (T REACTUALIZEAZA

[ Firma ] [ Suprafata utila: 600 m? 1 [ Extravilan / intravilan: Intravilan

DESCRIERE

Teren intravilan cu FS 17,70 meti si adancime 34,30 metri [ suprafata exacta este de 595 mp)
Distanta de asfalt 100 metri

Pretabil pt DEZVOLTATORI [ se poate construl si DUPLEX) sau pt VILA

Parcela are PUZ [ este situata in LIU)

Situat pe str. Calea Bihorului { chiar vizavi de fostul Depou)

Pretatil pl constructie vila, pentru pretentiosi



TOATE wiitatie

- astalt

-apa

- gaz

- canalizare

- curent

- relea ge telefonie + internst

- drumul este asfaltat la gistanta de 125 metri

Terenul nu este in panta, este aproape plan
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Ca si acte terenul are 1oate actele la zi sl anume:
- CF

- Plan amplasament st delimitare imobll

- PUZ cu HCL

- Certificat de urbanism

- Nomengclator stradal

Pret 90 000 EUR negociabil




Alta comparabila:

https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/oradea/oncea/teren-constructii-de-vanzare-
XV0603MN9?lista=5473454&listing=1&pagina=lista&sla=lista&sla=lista&imoidviz=3798845333

Teren constructii de vanzare 96.500 €
o 0749900 300

Descriere

Teren de vanzare, persoana fizica. cartierul Soarelui, strada loan Pop Relegan. Terenul se afla intr-o zona foarte buna si este
conectat la toate utilitatile(gaz.canal apa.curent), el fiind in suprafata de 920 de metsi patrati. Are un front stradal de 23 de
metri, st 0 latime de 40 de metri. Strada este in curs de asfaltare. Pretul este de 105 Euro/ mp negociabil




Evaluarea terenului prin metoda comparatiilor

Hlememe de compuraie Teranul evaluat Teren comparzbil A" (oferta) Teren comparabil B™ (oferta) | Teren comparabil "C™ (Ofrta) ‘
107.00 10400 12000
apsure peaers ofend / ranzacne (oo mp). mara de -5% -5% -10%
|megociere ® -5 -5 -15
Pred a julat Exo | mph 10218 $632 135.00
Drept de proprietate Comcasionat Deplin Daplin Deplin
apsaare pentre i de propriessie { Faro | mp) -20% -20% -20%
-1 -20 =30
| Pred ayastad bsao - mp) 8132 7904 10500
! Restrictii legale Considentfirs Cogsidenat fica Corsideras fira Consident firg
lapmsre pesera sesaratn kgake ( Faro | mp) [Z3 0% 0%
| 0 [ 0
Preq agetn baco | mp) 8132 804 105.00
Condiii de pias (data vanzarii) ctuals actugle acruale acnuals
{aptare pentrs cond. de pata | Faro mo) o0 00 00
| Preq apeiay e ' mpj 3132 -904 105':0
! Localizare Oradea, sor. Macwlni nr.1 Oradea, str. Dimirrie Anghel Oradea, ser. Dimirrie Anghel | Oradea, sov. Calea Bihorului
lapeare pena kalvase (w0 mp) 15% 15% 10%
; ool ey 1120 1224 958
[ Preq apras baro | mph $3.52 9118 11458
% Caracteristici fizice terea - suprafata (mp) 144 230 £10 600
lajsure pentra canecierraci fzice { ko mpl din 710 masusati 0% 0% L]
‘ .00 000 [{]
| Preq ey Fraro | mp) £33 2128 11483
Urilitatile tebnico-edilitare disposibile
2pa, canal, energie slectrica gaz apa, canal. energie electrica gaz | apa canal enacgie electrica, gaz | apa canal, ensrgis electrica gaz
Corecme 0% 0% 0%
|apesstare pengna whildat § Furo [ mph 000 000 000
| Preq apmstan aco / ) g3 352 9128 11468
l Stare teren plan. Bz constructii plan. B constructii plac. fra constructii plan. fira constructii
|ajastare pensra sare ren | Faro | mph 0% % %
‘ 000 000 0.00
| Preqapesat Faro | mp) $3.52 $128 11458
i Acces teren érue Iﬁ!nl-. colt cu sty intens S 2Bl dnem aekiliat on 2ailiat
| circulata
lapare peosrs acees toren | Earo / mp) 5% 5% 5%
| 513 501 5.17
| Preq astas Fswo | ap) 98 63 $628 20.13
| Zosare rezidential razidential sezidential rezidential
[agesiane penta cea ) D sdzaze (e 00% 0.0% 00%
[+] [] Q
Fref st Ewro | mp) SR 65 9625 13015
apstare ol nedd -§.35 -1.71 -29 83
agesasre ol nedd (% din el de viazare b -7 0% -7 4% -15 80%
ajseare wal) bratd 3820 3753 43135
aymise okl brath % din pregul de vinzare) 35.70% 3609% 3010%
| reqametan Fsco mp) 12000 $3 65 2820 12_0.15
Suprafate teren intravilan = 144.00 mp

Valoare teren intravilan =
Valoare teren inmravilan =

17,280 EURO
85,935 LEI
597 LEIMP

120 EUROMP

NOTA?®: Aceasta sjustare 3 comparabilelor nu este element de comparatie ¢i o transformare a valoni de tranzactie in pretul de vanzare (pnn aproximarea
magei de reducere 5 pretului real al tranzactiei din considerente impozabile |a data evaluarii, avand ca bazs atitudinea participantilor pe piata , vanzaforii si

cumparstoni).

Drept de proprietate: s-au aplical ajustan futuror comparabilelor, doarece proprietatea subiect esfe afectata de un drept de concesiune.

Restrictii legale : nu s-au aplicat ajustan

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

Localizare: =-au aplicat ajustan tuturor comparabilelor, acestea fiind situate mai putin central.

Caracteristici fizice: fiu s8¢ 043¢ Lt e RA0IrCS Propratatas SubRACT S o83 Parte Jirir-1a1 Lnan 3 O30 SUDNE 518 imiars Supnsfaeslor compansbite.

Utilitati: nes s-aw 3pkioae aietan

Stare teren: nu 5-3w IR0 T

Acces teren: s-au aplicaf ajustan futuror comparabilelor decarece proprietatea subiect este eituata la infersectia cu o strada intens circulata.

Zonare: nu s-au aplicat sjustan.




PARTEA V. ANALIZA REZULTATELOR S| CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Pentru analizarea rezultatelor, s-a procedat la revederea intregii lucrari, pentru a avea siguranta ca
datele disponibile, tehnicile analitice, logica, rationamentele aplicate au condus la judecéti consistente.
Procesul de evaluare a constat in aplicarea abordarilor in evaluare adecvate si s-a obtinut
valoarea de piata a bunurilor evaluate estimate de cétre evaluator in scopul mentionat, valabile la data
evaluarii 26.02.2024, curs BNR: 4.9731 leifeur:

Pret evaluat EUR Pret evaluat LEI
Teren intravilan NR. CAD 195770 144 MP (FARATVA) (FARA TVA)
Pret evaluat /mp 120 597
Pret evaluat 144 mp 17,280 85,935

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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