ROMANIA
JUDETUL BIHOR

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI ORADEA

Municipiul Oradea, judeful 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 dezmembrarii imobilului inscris in CF 192153 - Oradea,
respectiv pentru vanzarea terenului - in suprafatd de 375 mp - identificat cu nr. cadastral 217579,
ocupat de unitatea de alimentatie publica cu terasa ,,Dock” din str. Emilian Mircea Chitul nr. 1,
in favoarea societatii Lotus Center S.A.

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

Examinand proiectul de hotarare privind aprobarea dezmembrarii imobilului inscris in CF 192153 - Oradea,
respectiv pentru vanzarea terenului - in suprafaté de 375 mp - identificat cu nr. cadastral 217579, ocupat de unitatea de
alimentatie public cu terasa ,Dock” din str. Emilian Mircea Chitul nr. 1, in favoarea societatii Lotus Center S.A.;

Avand in vedere Referatul de aprobare al primarului Municipiului Oradea, in calitate de initiator, inregistrat sub
nr. 139372/1 din data de 26.03.2024;

Analizénd Raportul de specialitate inregistrat cu numarul sub nr. 139372/2 din data de 26.03.2024, intocmit de
catre Directia Patrimoniu Imobiliar — Serviciul Terenuri, prin care, propune Consiliului Local al municipiului Oradea,
aprobarea proiectului mai sus mentionat;

Vazand CF, nr. 192153 - Oradea, in care este intabulat terenul - identificat cu nr. cadastral 192153 - avand
suprafata masurata de 452 mp, respectiv suprafata din acte de 427 mp, este proprietatea privata a UAT - Municipiul
Oradea si constructia: Unitate alimentatie publica construita in regim de inaltime D + P cu terasa in anul 2020, Nr. niveluri:
2; S. construita la sol: 81 mp; S. construitéd desfasurata: 349 mp - in proprietatea societatii Lotus Center S.A., CIF:
25576727.

Tinand seama de faptul c&, prin Contractul nr. 1495 din 17.09.2014, terenul - identificat cu nr. cadastral 192153
cu suprafata masurata de 452 mp - a fost concesionat in favoarea societatjii Lotus Center S.A., in vederea construirii unei
unitati de alimentatie publica cu terasa.

Luand in considerare,

Autorizatie de construire, nr. 569 din 26.03.2019, in baza céreia concesionara a edificat cladirea cu destinatie de

unitate de alimentatie publica, cu respectarea prevederilor contractului de concesiune;
- Autorizatia de luare in folosinta, nr. 251 din 10.06.2020, Certificatul de atestare a edificarii constructiei si CF, nr.
192153 - Oradea, prin care se certifica edificarea constructiei asumate pe terenul cu nr. cadastral 1921 53:
in baza cererii, inregistrate la UAT - Municipiul Oradea - Directia Patrimoniu Imobiliar sub nr. 120366 din
13.03.2024, prin care societatea Lotus Center S.A. a solicitat demararea procedurii pentru cumpararea terenului aferent
investitiei realizate, in conformitate cu prevederile contractului de concesiune.
Avénd n vedere ca la nivelul solului pe cota de 77 / 452 mp din terenul concesionat, identificat cu nr. cadastral
192153, s-au realizat lucrari de utilitate publica: trotuar, pista de biciclete, rampa si scari care apartin domeniului public,
respectiv in subteran, concesionara a amenajat in baza proiectului autorizat, spatii tehnice pentru investitia proprie,
utilizénd astfel golurile ramase dupa amplasarea in subteran a pilotilor forati.
in vederea corelarii regimului juridic al terenului cu folosinta i uzul, in baza Referatului de admitere nr. 40802 din
data de 26.03.2024, emis de O.C.P.I. Bihor, se propune dezmembrarea imobilului cu nr. cadastral 192153 in loturile cu nr.
cadastral 217578 avand suprafata de 77 mp - in vederea inscrierii in domeniul public si a Lotului cu nr. cadastral 217579
avand suprafata masurata de 375 mp afectat de edificatul realizat potrivit contractului de concesiune.
Luand in considerare prevederile art. 27 din Legea nr. 7 din 1996 privind cadastrul si publicitatea imobiliara,
republicata si actualizat;
Tinand seama de prevederile art. 1650 - 1762 din Legea nr. 287 din 2009, privind Codul civil, republicat si
actualizat,
Vazand avizul consultativ al Comisiei de specialitate a Consiliului Local;
In temeiul prevederilor art. 129 al. (2) lit. ¢) si al. (6) lit. b), art. 139 al. (2), art. 196 alin. (1) lit. a) , 363 alin. (6) si
art. 364 alin. (1) din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ,

Consiliul Local al Municipiului Oradea
Hotadradste:



Art. 1. Se aproba Planul de amplasament si delimitare a imobilului, cu propunerea de dezmembrare a suprafetei de 452 mp,

asffel:
Situatia actuald Situatia viitoare
(inainte de dezlipire/ dezmembrare) (dupd dezmembrare)
A Nr. nou Suprafata b
Nr.CF Nr. Suprafata d:: E!e" inscrisa cadastral de teren M': nrlz'l::; !
cadastral : misuratd p
-mp- -mp-
217578 77 Teren - proprietate publica a UAT - Municipiul Oradea
1921583 3 : =
) ; Teren - proprietate privaté a UAT - Municipiul Oradea
GF 22154 Crarie lnr_l.'cl)rg)\é%r;tar A 217579 375 Constructie - unitate de alimentafie publica in regim
D +P, SCD - 349 mp,
- proprietatea Lotus Center S.A.
TOTAL 452

Art. 2. Se aproba inscrierea in evidentele de publicitate imobiliara a imobilelor dezmembrate la art. 1 din prezenta
Hotarare, astfel:
v nr. cadastral nou 217578 - Oradea,
compus din suprafata de 77 mp teren, proprietate publicd a UAT - Municipiul Oradea.
v nr. cadastral nou 217579 - Oradea,

compus din: - suprafata de 375 mp teren, proprietate privata a UAT - Municipiul Oradea si
- unitate de alimentatie publica in regim de inéltime D + P cu terasa - proprietatea societétii Lotus Center

SA

Art. 3. Se aproba vanzarea terenului, identificat cu nr. cadastral 217579 - Oradea (parte din nr. de inventar 700891) - in
suprafatd masurata de 375 mp - in favoarea societafii Lotus Center S.A. - proprietara constructiei - unitate de
alimentatie publica cu terasa edificata pe acest teren.

Art. 4. Se insuseste Raportul de evaluare nr. 314_2PM0/27.03.2024 intocmit de evaluator autorizat - membru ANEVAR
prin societatea Evalmob S.R.L, privind stabilirea valorii pentru terenul, situat in mun. Oradea, str. Mircea Emilian
Chitul nr. 1, mentionat la art. 1 din prezenta Hotarare.

Art. 5. Pretul de vanzare pentru terenul mentionat este de 318.750 Euro (adica 850 Euro / mp), la care se adauga TVA,
care se achita intr-o singura transa, in lei la cursul oficial comunicat de BNR de la data semnérii contractului de
vanzare - cumparare.

Art.6. La data efectudrii transferului dreptului de proprietate asupra terenului identificat cu nr. cadastral 217579,
Contractul de concesiune nr. 1495 din 17.09.2014, se modifica Tn sensul diminuarii obiectului contractului de
concesiune la suprafata de 77 mp teren cu nr. cadastral 217578, inscris in CF 217578 - Oradea, in vederea
asigurarii folosintei in continuare a spatiilor tehnice subterane amenajate in golurile rdmase dupa realizarea
pilotilor forati.

Art. 7. Se aproba actualizarea evidentelor contabile de patrimoniu ale UAT - Municipiul Oradea, in concordanta cu
prevederile din prezenta Hotérére.

Art. 8. Cu ducerea la indeplinire a prezentei Hotarari se incredinteaza primarul Municipiului Oradea, Directia Patrimoniu
Imobiliar, Directia Economic, respectiv societatea Lotus Center S.A.

Art. 9. Prezenta Hotérare se comunica cu:

o Institutia Prefectului - Judeful Bihor;

Primarul Municipiului Oradea;

Directia Patrimoniului Imobiliar - Serviciul Terenuri;

Directia Economicé prin grija Serviciului Terenuri;

0.C.P.l. Bihor - Serviciul de Carte Funciara prin grija Serviciului Terenuri;

societatea Lotus Center S.A. prin grija Serviciului Terenuri;

Se publica in Monitorul Oficial al Municipiului Oradea
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Membru corporativ ANEVAR
SC EVALMORB SRL autorizatia nr. 0528

Nr. lesire 314_2 PM02/27.03.2024

RAPORT DE EVALUARE

TEREN OCUPAT PARTIAL DE CONSTRUCTII, SITUAT IN ORADEA,
STR EMILIAN MIRCEA CHITUL NR 1, CF 217579 Oradea, NR. CAD. 217579

EVA

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 si nu vor
putea fi transmise sau utilizate in alt scop decét cel specificat in
lucrare, féra acordul scris i prealabil al :

Beneficiarului

§i
evaluatorului

MARTIE 2024



SCRISOARE DE TRANSMITERE A LUCRARII
Catre: MUNICIPIUL ORADEA

Referitor la evaluarea BUNULUI IMOBIL constand in cota de teren in suprafata de 375 mp,
situat in Oradea, str. Emilian Mircea Chitul nr 1, jud. Bihor, nr cadastral 217579, proprietatea

Municipiului Oradea va transmitem

SINTEZA EVALUARII

Obiectul evaludrii il constituie proprietatea imobiliara inscrisa in :
CF 217579 Oradea — teren in suprafata de 375 mp, situat in Oradea, str. Emilian Mircea Chitul
nr 1, jud. Bihor, nr cadastral 217579 proprietar MUNICIPIUL ORADEA, proprietate privata.

Scopul evaluirii este acela de a estima valoarea de piata a proprietatii, in vederea utilizarii
acesteia pentru stabilirea pretului de vanzare a terenului, in ipoteza speciala ca proprietatea
imobiliara nu este afectata de concesiune, conform negocierii partilor implicate in tranzactie.

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 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, evaluatorul
considera ca valoarea de piata, estimata la data evaluarii, 26.03.2024, este :

Valoare euro/mp rotunjita selectata 850.00 4.9712 lei

valoare lei rotunjita 375 mp
valoare euro

Valoarea este valabila numai pentru destinatia precizata in raport si nu este afectata de TVA.

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

I.1. Identificarea si competenta evaluatorului. Certificare

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

legitimatia 10151.

Prin_prezenta se certificd faptul ca, la_momentul intocmirii_raportului de evaluare, atat
membrul corporativ_cat si toate persoanele care semneaza pentru acesta (amintite mai_sus)
indeplinesc toate conditiile impuse de lege sa intocmeasca in mod valabil rapoarte de evaluare a
bunurilor sens in care:

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

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

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

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

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

evaluator.

La elaborarea prezentului raport nu s-a acordat asistentd semnificativid din partea vreunei
alte persoane, decéat 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 natura a favoriza

Clientul.

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

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

Evaluarea s-a realizat la solicitarea PMO, DPI, in baza contractului de servicii nr 3576 din
09.01.2023.

1.3. Activul supus evaluarii
Obiectul evaluarii il constituie proprietatea imobiliara inscrisa in :
CF 217579 Oradea — teren in suprafata de 375 mp, situat in Oradea, str. Emilian Mircea Chitul
nr 1, jud. Bihor, nr cadastral 217579 proprietar MUNICIPIUL ORADEA, proprietate privata.

Moneda evaluarii
Opinia finala a evaluarii va fi prezentata in RON si in EUR.
Curs BNR la data actualizarii: 1 euro = 4.9712 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 evaluarii este acela de a estima valoarea de piata a proprietatii, in vederea utilizarii
acesteia pentru stabilirea pretului de vanzare a terenului, in ipoteza speciala ca proprietatea
imobiliara nu este afectata de concesiune.

LS. Tipul valorii
Un tip al valorii poate fi inclus in una din urmatoarele categorii principale definite in [VS:

(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 reflectd
caracteristicile unui activ care au valoare pentru un anumit proprietar sau cumparator si care
nu sunt disponibile altor cumparatori din piatad. Astfel de avantaje se pot referi la
caracteristicile fizice, geografice, de natura economica sau juridica ale unui activ. Valoarea
de piata impune s nu fie luat in considerare niciun astfel de element, indiferent de moment,
sigurul lucru presupus fiind acela ca existd un cumpérator 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. VValoarea 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
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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 scopul evaluarii tipul valorii este:

Valoarea de piata —suma estimata pentru care un activ sau datorie ar putea fi schimbata/a la data
evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un
marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara
constrangere; 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 piata. Astfel de
avantaje se pot referi la caracteristicile fizice, geografice, de natura economica sau juridica ale unui
activ. Valoarea de piata impune s& nu fie luat in considerare niciun astfel de element, indiferent de
moment, sigurul lucru presupus fiind acela ca existd un cumparétor hotarat, si nu un anumit
cumparator hotarat.

1.6. Data evaluarii
Data evaluarii este 26.03.2024, datad la care se considerd valabild opinia evaluatorului
referitor la valoarea bunurilor evaluate.

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 isi asuma nici un fel de
raspundere pentru datele puse la dispozifie 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 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
sifsau factori de mediu care ar putea influenta in vreun sens valoarea acestuia, evaluatorul
neavand competeniele necesare;

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

Aspecte fizico- dimensionale:
v Proprietatea a fost vazuta si inspectata de catre evaluator;




v

Evaluatorul nu a ficut nici o masuratoare a proprietati. 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 tehnicd sau economica a
acestora, ulterioara evaluarii;

Urbanism:

v

Mediu
v

v

Evaluatorul a presupus c& 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
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 in acest sens; valorile sunt estimate in ipoteza ca nu exista asa ceva.

Dacé 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 si 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 privinta starii in care se afla
proprietatea si nu este responsabil pentru existenta unor astfel de situatii i 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 sd conduca la estimarea cea mai probabila a valorii in conditiile tipului
valorii selectate;

Evaluatorul considerd ci 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 referitoare la subiectul de evaluat, neexcluzédnd 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 subiectivd si reprezintd 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;
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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 legaturd cu proprietatea evaluata

sau cu partile interesate in tranzactie;

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

Valoarea este valabild 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.

e

Ipoteza speciala semnificativa: se considera ca proprietatea imobiliara nu_este afectata de
concesiune.

1.10. Tipul raportului

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

1.11. 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 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 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 imobile

Standarde pentru utilizari specifice :
SEV 400 Verificarea evaluarii



PARTEA Il.PREZENTAREA DATELOR

Il.1.1dentificarea activelor subiect. Descrierea juridica

Activul supus evaluarii 1l constituie proprietatea imobiliara inscrisa in CF 217579 Oradea — teren in
suprafata de 375 mp, situat in Oradea, str. Emilian Mircea Chitul nr.1, proprietar MUNICIPIUL

ORADEA, proprietate privata.

Referat de admitere, cerere nr. 40802 / 26-03-2024

[ 4
[ L4 76807 |
!’ Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliars BIHOR S
Y Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Oradea Luns | 03
,%[;Bl, . Adresa: Localitate: Oradea , Adresa: Calea Armatei Romane nr. 1A, Cod postal: [_Anul | 3034
AU PRI 410087 . Tel: 0255401305
REFERAT DE ADMITERE

{Dezmembrare imobil)

Domnului/Doamnei LOTUS CENTER S.A.
Domiciliul Loc. Oradea, Str Nufarului, Nr. 30, Jud. Bihor

Referitor la cererea inregistratd sub numarul 40802 din data 26-03-2024, va informam:

Imobilul situat in Loc. Oradea, Str EMILIAN MIRCEA CHITUL, Nr. 1, jud. Bihor, UAT Oradea avand numarul

cadastral 192152 a fost dezmembrat in imobilele:
1) 217578 situat in Loc. Oradea. Str EMILIAN MIRCEA CHITUL, Nr. 1, Jud. Bihor, UAT Oradea avand

suprafata masuratd 77 mp:
2) 217579 situat in Loc. Cradea, Str EMILIAN MIRCEA CHITUL, Nr. 1, jud. Bihor. UAT Oradea avand

suprafata masurata 375 mp;

Certific cd informatiile din prezentul extras sunt conforme cu datele din planul cadastral de carte
funciarad al OCPI BIHOR la data: 26-03-2024.

Situatia prezentatd poate face obiectul unor modificari ulterioare, in conditiile Legii cadastrului si a

publicitatii imobiliare nr. 7/1996, republicatd, cu modificirile 5i completarile ulterioare.

Inspector
loan Ciprian Doble



Plan de amplasament si delimitare a imobilului

Anexanr. 16

Scara 1:400

Nr. cadastral | Suprafata mdsurata a imobilului (mp)

Adresa imobilului

217578 375

Mun. Oradea, str. Emilian Mircea Chitul, nr. 1, jud. Bihor

Carte Funciara nr.

Unitatea Administrativ Teritoriala (UAT)

&

A. Date referitoare la teren
Nr. Categorie de Suprafata Mentiuni
Parcela folosinta {mp)
1 cc 375 Neimprejmuit
Total: 375 -
S
B. Date referitoare la constructii
Cod Destinatia Suprafata construita la sol fentiuni
{mp}
c1 CAS 81 Unitate alimentatie publica construita in regim de ina'time D+# cu terasa in anul
2020, cu suprafata desfasurata de 349 mp
Total: 81 =
Suprafata totald masuratd a imobilului = 375 mp
Slﬂ'ﬂgﬁ din act = 350 mp
Executant, CALAMAR Alexandru-Marius ;
nspector,
s Al.lt.mi!:iﬂ' RP-BH.:E e lmlq,z,‘j_z'mlo‘ Confirm otribuiren nomdnalul codastrol s & ‘ ‘-rm imobiulul in sistemul integrot de
i rar L PR LIVEE " o wner st
A ¥ arndng cy A towa rodosiro & corfe funciaro
Semniturs Ioan- Dagitally signed Semniturs
Digitally signe by CALAMAR S by loan-Cprian
CALEMAY ALEXANDRU-MARIUS Ciprian/ e
ALEXANDRU-MARIUS Date: 20240325 12:28:58 +02'00° Doble #7210
Data: 25.03.2024

@ Document protejat de legea dreptului de Gutor conform Legi 8/1996, Art. 7, litera i Este interziso distribuirea, importul in vederea comercializani

pe piata interno, inchineres, imprumutul, comunicarea publica si regiizarea de opere derivate fora ocordul outorului.

Bunul imobil este considerat liber de sarcini.



I1.2. Date despre amplasare
Bunul evaluat se afla in Oradea, str. Emilian Mircea Chitul nr.1, zona ultracentrala, comerciala, cu
panorama unica, pe malul Crisului, in Piata Ferdinand, in apropierea cladirii Primariei si a Pietei
Unirii.

Plan de amplasament si delimitare a imobilului Anexa nr.17
cu propunerea de dezlipire
Scara 1.400
Nr. cadastral | Suprafats misurath » imobilual img) | Adresa imobilului i |
192153 252 Mun. Oradea, str. Emilisn Mircaa nr. Bihor

Carte Funciara nr: Unitatea Administrativ Teritoriald (UA

Shuatia actuals_(insinte du dedipre) vikozre  dezlipite)
-ad, _“':“';:l et P4 (oar N cad, ’:‘;r‘ Pasrata e D
= fohninga | fmehs Jmp) Moniege | b
Cortl
217578 ” ” Lotl
192153 ay 2 s ™ wc-‘
e | me i e B T T
Tt a7 i : z CvE N v .
T Traotars, CALAMAMA Aleardre Marin A
Ast Serla RO-BHF MR 104/02.£2.1030 — Cadte
b, g e A i e Imteprot v candasirs f carte fAmciere
CALAMAR PR wyed-oejeriv it loan-  OFsbied et
ALEXANDRU-MARIUS Daze 20240325 122840 +0700° Cprian oo x
Date: 38.03.2024 B

© Document protejor de legea dreptulu S autcr conform Legs 8/199%, Art. 7, btero t. Este interiua & Moot In vedh
e pata mterna, imchirsene, wnprumawtil, comemcanea pubbca si realizatea de opene dertvote fara acortul dutoruls.
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II.3. Descrierea terenului
Terenul este in suprafata de 375 mp.

1.4. Descrierea constructiilor si amenajarilor
Terenul este considerat liber, fara constructii pe suprafata.

11.5. Aspecte privind utilizarea
Se precizeaza ca bunurile care fac obiectul evaludrii au fost inspectate personal de catre
evaluator, insa inspectia a fost vizuala, evaluatorul a fost informat de beneficiarul lucrarii ca
bunurile au fost 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, gaz — sistem centralizat
mentionam ca din ofertele si contractele de vanzare cumparare avute la dispozitie de evaluator
rezulta ca proprietati similare se regasesc pe piata, fiind tranzactionate si existand interes.
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PARTEA lll. ANALIZA PIETEI

Municipiul Oradea si zonele limitrofe ale acestuia sunt zone dezvoltate, cu economie conturata pe
aproape toate ramurile, activa, cu populatie de varsta medie, grad foarte bun de ocupare, rata de
somaj printre cele mai reduse pe tara; trendul de afaceri este foarte bun iar trendul imobiliar este de
asemenea bun. Piata este dezvoltatd 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.

Proprietatiile 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 fiecarei zone in
care este situata proprietatea in sine, procesul de vanzare poate avea un termen lung. Proprietétile
imobiliare cuprinse in prezentul studiu de piatd sunt amplasate in intravilanul si in extravilanul
localitatilor din judetul Bihor, atéat in zone urbane (Municipiile: Oradea, Beiug, Marghita, Salonta,
orasele mai mici: Alesd, Valea lui Mihai, Sacueni, Stei, Vascau, Nucet), cat si in zone suburbane
(Sanmartin, Santandrei, Nojorid, Paleu, Biharia, Santion) si rurale (comunele si satele din judeful
Bihor).

https://newsweek.ro/economie/dupa-piata-imobiliara-si-piata-terenurilor-incetineste-sectorul-
rezidential-cel-mai-afectat

Investitorii cauta sa achizitioneze terenuri strategice, care isi pastreaza valoarea pe
termen lung

Oferta ramane la un nivel bun, in cea mai mare parte a tarii, atat in ceea ce priveste
platformele/terenurile industriale de mari dimensiuni, cat si terenurile de dimensiuni medii care pot
acomoda diferite tipuri de proiecte imobiliare.

Intre timp, unii investitori cauta sa achizitioneze terenuri strategice, care isi pastreaza valoarea pe
termen lung, indiferent de ceea ce se intampla cu economia pe termen scurt si care actioneaza, de
asemenea, ca o garantie eficienta de protectie impotriva inflatiei.

Totodata, preturile au ramas mai mult sau mai putin neschimbate fata de sfarsitul anului 2022,
proprietarii nefiind supusi unei presiuni deosebite pentru a oferi reduceri, iar interesul in scadere
pentru noi tranzactii a impiedicat mai curand eventualele miscari in sens ascendent. Terenurile
foarte bune, in special cele cu documentatie urbanistica in vigoare, continua sa aiba preturi ridicate.
,Desi observam o incetinire, nu ne asteptam ca piata sa treaca la un climat pesimist, ceea ce ar
implica o scadere generalizata a preturilor, decat daca situatia economica generala se inrautateste
dramatic. Totusi, trimestrele urmatoare ar trebui sa fie mai slabe in ceea ce priveste activitatea de
tranzactionare a terenurilor. De asemenea, trebuie sa recunoastem cat de importante sunt lucrarile
majore de infrastructura pentru piata imobiliara. Jumatatea sudica a noii autostrazi de centura din
jurul Bucurestiului urmeaza sa fie finalizata anul viitor si deja observam un interes sporit pentru acea
zona care va beneficia de o mai buna conectivitate. In rest, investitorii continua sa fie interesati atat
de Bucuresti, cat si de orasele mari”, conchide Sinziana Oprea.

Sursa: newsweek.ro

DEFINIREA PIETEI SI SUBPIETEI - Piata terenurilor cu sau fara constructii, situate in Oradea, jud.
Bihor, zona ultracentrala a municipiului Oradea.

NATURA ZONEI - zona usor accesibila datorita pozitionarii terenului

OFERTA DE PROPRIETATI SIMILARE — medie

CEREREA DE PROPRIETATI SIMILARE - peste medie

o



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- 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 - inadecvata
- utilizare comerciala- adecvata
- utilizare de servicii - inadecvata
Destinatii permise legal si cele identificate ca posibile fizic :
- demolare constructie si vanzare teren liber - inadecvata
- utilizare rezidentiala - nu
- utilizare comerciala- da
- utilizare de servicii — 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

comerciala- alimentatie publica.
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PARTEA IV. ABORDAREA IN EVALUARE S| RATIONAMENTUL

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

1. Abordarea prin piatd — in cadrul acesteia, proprietatea evaluata 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 datoritad uzurii fizice, deficientelor de proiectare si influentelor vecinatatii. La costul estimat
dupa scaderea deprecierilor cladirii se adauga profitul investitorului imobiliar i 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
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 indicatd 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 estimarea valorii de piata a activului prin aceasta metoda, evaluatorul a apelat la informatiile
provenite din ofertele de vanzare cu terenuri in zona, precum si la datele si informatiile existente in
publicatiile ce contin rubrici de publicitate imobiliara.

Aceasta metoda consta in analizarea elementelor de comparatie intre proprietatea de evaluat si
proprietatile similare ofertate curent pe piata. In cele ce urmeaza, vom analiza elementele a trei
proprietati din aceeasi zona sau zona similara.

SUBIECT COMPARABILE

2 str, Emilian Mircea Chitul | zona strazii Mihai [Str. Primariei nr.52,| str. Ady Endre,
terenuri

nr. 1, Oradea Eminescu, Oradea Oradea Oradea
suprafata (mp) 375 mp 320 mp 1,444 mp 270 mp
pret (oferta) /(euro/mp) 781 €/mp 483 €/mp 554 €/mp
Intravilan, Curti s o . o
DESTINATIA (utilizarea terenului) = HIE similar Similar Similar
Constructii
Utilitati energie electrica, apa, energie electrica, energie electrica,  |energie electrica,
canalizare, gaz apa, canalizare, gaz  |apa, canalizare, gaz |apa, canalizare, gaz
; regulata, 1 regulata, 1 regulata, 1
regulata, deschidere la : 4 i
FORMA IN PLAN&DESCHIDERE € ' deschidere la drum  |deschidere la drum |deschidere la drum
drum asfaltat
asfaltat asfaltat asfaltat
R str. Emilian Mircea Chitul |zona strazii Mihai Str. Primariei nr. 52, [str. Ady Endre,
178n nr. 1, Oradea Eminescu, Oradea Oradea Oradea
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Comparabila A:

[imobilul proprictatea m‘rml—smrm—m—l

r.75, jud. Bihor, reprezentand in natura teren

natii. l
constructii, de

vindem cumpirfitorulus,

municipinl Oradea, str.lulin Mantu.n

intravilan in suprafara de 320 mp., a and categoria de folosinfa curfi
inscris in CF nr.175525 Oradea. CF vechi

pe parcela cu nr. cadastral 175525,
itlu de cumpdrare, conform

nr 3620, nr top 2573/4, dobindit ca bun comun, cu t
autentificat sub nr.3098 din data de 12.09.2013 de

Contractulul de vianzarc-cumparare
intabulat in cartca funciard sub B 1.1, B32 conform incheierii nr.

l

imobilului, declarat de pani, este de 250.000 Euro
a 1.242 300 lei

61915/13.09.2013;
Pretul  vinzari

(douasutecincizecimiicuro) cchivalentul
funm1lmndnu-.'umcpntruzcci-ﬁ;hm;‘nniilrcisulclci! calculat la cursul BNR de azi, data
Furo = 4.9692 lei, preg carc s-a achitat in intregime,

awtentificarn prc/cnlului acl, de |
¢ evezentului contracl prin prin transfer bancar, in

azi data semnarii i autentificarg
moneda RON in contul numitel

avand | !

Banca Transilvania SA. Nind respectate prevederile art.10 din_Legea r-7urzov- -

dispozitille procurii autentificate sub de] |
Ator nu mai exista niciun fel de pretenii

indiferent de obligatiile fisci
nare a semnarii prezentu

Vanzatorii declara ¢ intre acestia §i cumpar

privinta prefului. care este final si nu poate fi modilicat,

«au de orice alta natura care le-ar re eni vanzatorilor ca urt
{ de vanzare cumparare

contract
Imobilul care face obicctul prezentului contrac \
evaluat la suma de 288.0001¢i (douﬁsulcoplacci:‘.iopimiilci). care cx}rcspur_\dc §i Ve
din Studiul de piata- Fond imobiliar Bihor, privind preturile orientative
S RTTEI o e e e

proprictagior imobihare

Comparabila B:

https: i
ttps://www.storia.ro/ro/oferta/teren-1444-mp-ultracentral-oradea-strada-primriei-52-front-20-m-1DvJtL .html

Particularitati

Gard da

Media electricitate, canalizare, apd curentd
Tip acces asfaltat
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Catre dezvoltatorii imobiliari vizionari din orasul Oradea,

Aveti acum o oportunitate rard de a pune bazele unui proiect reprezentativ si inovator in zona ultracentrald a Oradiel. Terenul de
constructii situat pe strada Primariei nr, 52 va asteapta sa demarati o investitie care va reda acestei artere relevania pe care 0

merita in peisajul urbanistic al orasului Oradea.

Ceea ce face acest teren atat de atractiv pentru proiectul dumneavoastra este frontul sau generos la strada, de aproximativ 20 de
metri, oferindu-va posibilitatea de a crea o prezentd impresionants in inima orasului. Accesul facll catre punctele de interes ale
orasului este un alt avantaj major, deschizandu-va usa cétre o varietate de oportunitati de afaceri.

Transportul public, situat chiar in strada, va asigura ¢3 viitorul dvs. proiect va fi usor accesibil pentru locuitorii si vizitatorii
orasulul. Proximitatea la multitudinea de magazine si afaceri cu servicii adiacente va va oferi un cadru urban confortabil gi

dinamic. care sa satisfacé nevoile si dorintele comunitatii.

in plus, accesul facil la institutiile de interes si la centrele comerciale Lotus Retail Park si Prima Shops, situate la doar @ minute de
mers pe jos, conform Google Maps, reprezintd un imens avantaj in atragerea unui flux constant de potentiali clienti.

Acum sd trecem |a partea interesantd: Randamentul Investigiel.

Situat strategic in zona ultracentrala, acest proiect promitator isi propune sa ofere [ocuinte si spatii comerciale intr-0 zona cu
cerere ridicata. Indicii urbanistici de principiu (POT 60%, CUT 1,6%, inaltime P+2+R/M sau P+3+R/M) v3 ofera flexibilitatea de a
contura un proiect cu un mix optim intre functiunea rezidentiala si spatii comerciale, pentru un randament financiar sanatos.

inincheiere, vd propun trei idei pentru viitoarea investifie care se va implementa pe acest teren:

1. Centru de afaceri contemperan - Un mix inteligent intre spatii comerciale, birouri moderne si facilitati pentru evenimente, care
<& atraga atat companli de top, cat si antreprenori locali, censolidandu-va pozitia in inima oragulul.

2. Resedinte urbane luxuriante - Un complex rezidential exclusivist, proiectat pentru a oferi locuitorilor sdi o experientd urbana
autentica §i rafinatd, cu servicii premium si facilitati inovatoare.

3, Eco-Centru pentru comunitate - Un concept eco-friendly, cu un mix de spatii rezidentiale, zone verzi i optiuni de reciclare i
energie sustenabild, menite s stimuleze viata comunitara §i sa aduca un sufiu proaspat in peisajul urban.

Nu ratati sansa de a deveni parte dintr-un proiect de exceptie care va redefini ultracentralitatea Oradiel. Acest teren de
constructii este aici pentru a va indeplini visurile si a va ajuta sa construiti un viitar durabil.

Contactati-ma acum pentru a afia mai muite detalii i pentru a discuta despre cum puteti prelua fraiele dezvoltarii acestei zone

urbane dinamice.

Comparabila C:

https://www.storia.ro/ro/oferta/oportunitate-teren-270mp-oradea-strada-ady-endre-IDsmC1.html

16



OPORTUNITATE! Teren 270mp Oradea , Strada Ady Endre

@ Strada Moscovel, Olosig Oradea, Bihor

Prezentare generala

®v Suprafata 270 m?

Locatie Cere informatii
Vizionare la distanta Cere informatii

Descriere

JENE |

149 500 €

. Tipteren
Dimensiuni

A Tip vanzator

‘ Gratiela Gherman
\ Agentle
T 0746189 307

+40
Am nevoie de mai multe infor A4

Sunt interesat(d) de acest teren de
vanzare §i ag vrea sa fac o vizionare.
Aslept cu interes raspunsul dvs.
Muliumesc!

11872000
Administratonul scestor date este S.C. OLX

Online Services SEL (Stons) mal muls

intravilan
Cere informatii

agentie

Va prezint o oportunitate de Investitie- un teren situat ultracentral, pe strada Ady Endre, potrivit pentru dezvoltatori,

Terenul masoara o suprafata de 270 mp si detine Aviz de oportunitate.
Pe teren se gasesc 3 constructii care, |a alegere, se pot demola sau consolida.
Se preteazs atat pentru bloc de locuinte, cabinete medicale cit si pentru construirea unui restaurant cu gradina de vara.

Front 15 m jumate.
Pentru mai multe informatii, astept s& ma contactati.
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ALTE OFERTE:

https://www.storia.ro/ro/ofertal/teren-570-mp-str-tudor-viadimirescu-300-ml-de-primarie-ultracentral-

IDGDPT .html

"o Home
(g ) agentie

0775 309 567

Introdu mesajul tau

1
072000
Administratanul scestor date este 5.C OLX
Online Services S.R.L {Storis) mal mutt

Teren 570 mp str.Tudor Viadimirescu-300 ml de primarie) :
Ultracentral- 390500 €

© Rihor fder) Orasul Nou Bibor fodet 685 £/m?
Prezentare generala
% Suprafata 570 m? . Tipteren teren intravilan
72 Inclinatie plat i Securitate gard
Vizionare la distanta Cere informatii A Tip vanzator agentie
Descriere

Teren intravilan cu o pozitie Ultracentrala la nivelul Oradlel,pe strada Tudor Vladimirescu [a 300 metri liniari de Primaria
Oradiei,Centrul istoric,Prima Shop,zona foarte foarte buna,detine o forma dreptunghiulara regulata.front la strada de 19
mlintroduse si functionale retelele de Apa,Curent,Canalizare,Gaz pretabil pentru un Hotel, Motel elegant.Clinica Medicala dar si
pentru construirea unui Bloc de Apartamente ultracentrale, POT maxim de 85 %.inaltime S+P + 2E + 3E Retras sau Mansarda sau
chiar si pentru o firma birouri ultracentrale,pe suprafata lui in acest moment exista o cladire de 300 mp construiti din caramida
chiar intr-o stare foarte buna,CLADIREA existenta pe suprafata lui in acest moment este intabulata in coala CF ca si DISPENSAR
MEDICAL 7?7, EXISTA POSIBILITATEA de extindere cu cumparare a inca unei parcele de 630 mp chiar in spatele acestuia.alt
proprietar,alt pret.La plata in vederea achizitionarii acestul teren se accepta cash ( transfer bancar ),orice tip de Credit Bancar.se
poate lua in calcul si variante cu schimburl imobiliare,Va multumim.
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https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-pretabil-pentru-constructie-bloc-ultracentral-oradea-v1657a-
IDxLeg.html? gl=1*12n7yi1* ga*MTI1INDM5MzM2LIE20TcSMTY3MTE.* ga NK3K3T1FT5*MTcwMTewMzY

WMCAxXLIAUMTcwMTewMzYwMC4AwLAuMA

@, cristina Gaminvest
Agentie
0757 024 425

+40

Am nevoie de mai multeinfor...  w

Sunt interesat(a) de acest teren de
vanzare 5i a5 vrea sa fac o vizionare,
Astept cu interes raspunsul dvs.

\ Multumesc!
L "Ly
_,_-f;' A : Adminidtratorul scestor date este S.C r. 5+
LR Online Services S.R.L (Scoria} mal mult
Teren pretabil pentru constructie bloc, ultracentral, Oradea, 3
Tt wnome
Q Diosin Oradea. Bilior 649 €/m?
Prezentare generala
"y Suprafata 740 m? 7. Tipteren de construit
Locatie Cere informatii %, Dimensiuni 740 m
Vizionare la distanta Cere informatii A Tip vanzator agentie
Descriere

Agentia imobiliara Gaminvest ofera spre vanzare teren pretabil pentru constructie bloc, ultracentral, Oracdea. Terenul este situat
in zona strazii Mihai Eminescu, masoara o suprafata de 740 mp si dispune de un front stradal de 23 ml. Imobilul se afia intr-o
zona in care regimul de inaltime maxim permis prin urbanism este P+4, POT maxim 85% si CUT maxim 2.4. Pe acest teren este
ridicata o constructie de tip S+P+M cu 0 amprenta la sol de aproximativ 200 mp. Pretul de vanzare al terenului este 480.000 euro.
Agentia nu percepe comision de la cumparator.
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Valoarea a fost estimata pe baza urmatoarelor calcule:

Element de comparatie Subiect COMPARABILA A |COMPARABILA B |COMPARABILA C
Suprafata teren (mp) 375 mp 320mp 1,444 mp 270 mp
Pret oferta/vanzare (€/my 781.3 €/my 483.0 €/ 554.0 €/
TIPUL COMPARABILEI (tranzactie/oferta) TRANZACTIE OFERTA OFERTA
Marja de negociere din piata specifica (%) 0% -3% -3%
Cuantum ajustare (€/mp) 0.0 -12.1 -13.9
PRET ESTIMAT DE TRANZACTIE (€/mp) 781.3 €/mp 470.9 €/mp 540.2 €/mp
[DREPTUL DE PROPRIETATE TRANSMIS| __ Dreptabsolat | Dreptabsolut | Dreptabsolut | Drept absolut |
Cuantum Ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0 0 0
PRET AJUSTAT (€/mp) 781.3 €/mp 470.9 €/mp 540.2 €/mp
“E:re ST! ot Nu sunt Similar Similar Similar
Cuantum Ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) [1] 0 0
PRET AJUSTAT (€/mp) 781.3 €/mp 470.9 €/mp 540.2 €/mp
CONDITII DE FINANTARE Numerar Numerar Numerar Numerar |
Cuantum Ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0 0 0
PRET AJUSTAT (€/mp) 781.3 €/mp 470.9 €/mp 540.2 €/mp
CONDITII DE VANZARE Nepartinito: Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare
Cuantum Ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0 0 0
PRET AJUSTAT (€/mp) 781.3 €/mp 470.9 €/mp 540.2 €/mp
CONDITII DE PIATA 26.03.2024 Curente Curente Curente
Cuantum Ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0.00 0.00 0.00
PRET AJUSTAT (€/m, 781.3 €/ 470.9 €/my 540.2 €/m
o talisara str. Emilian Mircea | zona strazii Mihai | Str. Primarieinr. | str. Ady Endre,
Chitul or. 1, Oradea | Eminescu, Oradea 52, Oradea Oradea
Comparativ cu subjectul locatie inferioara locatie inferioara locatie inferioara
Cuantum Ajustare % 15% 15% 15%
Cuantum ajustare (€/mp) 113:3 70.6 83.7
PRET AJUSTAT (€/m; 894.5 €/my 541.6 €/m| 623.8 €/my
Suprafata teren (m| 375 mp. 320 mp 1,444 mp 270 mp
Cuantum Ajustare % -5% 20% -5%
Cuantum ajustare (€/mp) -44.55 108.31 -28.07
PRET AJUSTAT (€/mp) 850.0 €/mp 649.9 €/mp 595.7 €/mp
DESTINATIA {utilizarea terenului) Constructii similar Similar Similar
Cuantum Ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0.00 0.00 0.00
TOPOGRAFIE/RELIEF drept drept drept drept
Cuantum Ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0 0 0
3 ’ regulata, 1 regulata, 1 regulata, 1
FORMA IN PLAN&DESCHIDERE "g"""::::;:;d;“ 13 | Geschidere Ia drum [deschidere la drum |deschidere la drum
asfaltat asfaltat asfaltat
Cuantum Ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0.0 0.0 0.0
energie electrica, apa, | energie electrica, apa, | energie electrica, | energie electrica,
canalizare, gaz canalizare, gaz apa, canalizare, gaz | apa, canalizare, gaz
Cuantum Ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0.0 0.0 0.0
Total ajustare caracteristici fizice (%) 10% 35% 11%
Total ajustare caracteristici fizice (€/mp) -44.5 179.0 55.6
Pret ajustat (€/mp) 850.0 €/mp 649.9 €/mp 595.7 €/mp
Stare teren Nu Nu Cladire demolabila | Cladire demolabila
Cuantum Ajustare % 20% 20%
108 125

Cuantum ajustare (€/imp

valoare euro

Ajustare neta 3 287.3 180.4

Ajustare neta (%) 8.80% 61.00% 33.39%

Ajustare bruta 157.8 2873 236.5

Ajustare bruta (%) 20.20% 61.00% 43.79%

nr. Ajustari i1 4 1

ajustare minima 20.2%

Valoare euro/mp rotunjita selectata 850.00 4.9712 lei

valoare lei rotunjita 375 mp
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Aceasta ajustare a comparabilelor (-3%) nu este element de comparatie, ci o transformare a valorii de ofertare in pretul de vanzare (prin
aproximarea marjei de negociere la data evaluarii, avand ca baza atitudinea participantilor pe piata, vanzatorii si cumparatorii),
comparabilei A nu i s-a aplicat nicio ajustare deoarece este o tranzactie.

Explicatii ajustari :

Localizare: S-a aplicat ajustare pozitiva tuturor comparabilelor, deoarece proprietatea subiect are o locatie unica, fiind situata in
proximitatea cladirii Primariei, a cladirilor din Complexul Vulturul Negru si al promenadei Crisului Repede.

Caracteristici fizice (suprafata): S-a aplicat ajustare pozitiva comparabilei B si ajustari negative comparabilelor A si C pentru diferenta de
suprafata, deoarece pretul pe mp al terenului este invers proportional cu suprafata acestuia.

Utilitati: nu s-au aplicat ajustari, comparabilele detinand, asemeni proprietatii subiect, toate utilitatile pe teren.

Deschidere: nu s-au aplicat ajustari

Stare teren: S-au aplicat ajustari pozitive comparabilelor B si C, acestea avand cladiri demolabile pe suprafata.

PARTEA V. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

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

judecati consistente,
Procesul de evaluare a constat in aplicarea abordarilor in evaluare adecvate si s-a obtinut

valoarea de piata a bunului evaluat estimata de céatre evaluator in scopul mentionat, valabile la data
evaluarii: 26.03.2024, curs BNR: 4.9712 lei/eur:

Dat fiind scopul evaluarii $i anume estimarea Valorii de piata a proprietatii, evaluatorul
considera ca valoarea de piata, estimata la data evaluarii, 26.03.2024, este :

Valoare euro/mp rotunjita selectata 850.00 4.9712 lei

valoare lei rotunjita 375 mp
valoare euro

Valoarea este valabila numai pentru destinatia precizata in raport si nu este afectata de TVA.

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