ROMANIA
JUDETUL BIHOR

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI ORADEA

Municipiul Oradea, judetul Bihor, Piaa Unirii, nr. 1, C.P. 410 100, Tel. +40 0259-437 000, Fax. +40 0259437 544, E-mail: primarie@oradea.ro

HOTARARE

privind aprobarea incheierii unei tranzactii judiciare
intre Municipiul Oradea si Societatea IMOPARK S.R.L.

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

Examinand proiectul de hotérére privind aprobarea incheierii unei tranzactii judiciare intre Municipiul Oradea si
Societatea IMOPARK S.R.L,;

Avand in vedere Referatul de aprobare al primarului Municipiului Oradea, in calitate de initiator, inregistrat cu
numarul 139231/1 din data de 26.03.2024;

Analizand Raportul de specialitate inregistrat cu numarul 139231/2 din data de 26.03.2024, intocmit de catre
Directia Juridica, prin care, propune Consiliului Local al municipiului Oradea, aprobarea proiectului mai sus mentionat;

Avand in vedere cererea de chemare in judecatd formulata, modificata si completat, aflata in rejudecare, care
formeaza obiectul dosarului nr. 2218/111/2019*, aflat pe rolul Tribunalului Bihor, prin care reclamanta, SOCIETATEA
IMOPARK' S.R.L. a solicitat, in contradictoriu cu p&ratii CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI ORADEA si MUNICIPIUL
ORADEA, urmatoarele:

- anularea Hotararii Consiliului Local Oradea nr.175 din 28.02.2019 prin care s-a dispus revocarea H.C.L. nr. 652
din 28.06.2018 - hotarére prin care s-a aprobat Planul Urbanistic Zonal de Recoversie functionald UTR M4 - Construire
imobil de locuinte colective cu spatii comerciale la parter si parcaje subterane str. Stefan Octavian losif, nr. cad. 177309,
167874, 183705, 160893 — Oradea;

- obligarea Municipiului Oradea la plata despagubirilor in suma de 4.995.760, 66 lei si 387.451,00 euro,
reprezentand prejudicii produse societafii reclamante ca urmare a emiterii HCL nr. 175/28.02.2019 si daune morale.

Date fiind solutiile pronuntate in prima instanta si recurs cu privire la aceasta spets, precum si stadiul actual al
dosarului aflat in rejudecare la Tribunalul Bihor, cu termen de judecata la data de 05.04.2024, precum si dorinta partilor
litigante de a solutiona pe cale amiabila litigiul dintre acestea, s-a propus incheierea unei tranzactii judiciare, avand
urmatorul continut:

I.A. SOCIETATEA IMOPARK S.R.L., transmite catre MUNICIPIUL ORADEA, cu tilu de SCHIMB, dreptul de
proprietate asupra terenului intravilan in suprafata de 1569 mp., cu numér cadastral 202994 Oradea, situat pe strada
Stefan Octavian losif, nr. 10, judetul Bihor, in schimbul terenului intravilan in suprafata totala de 4.979mp., compus din
Lotul 1 n suprafata de 3944 mp. si Lotul 2 in suprafata de 1035 mp., situat in Oradea, strada Thurzo Sandor, cu numere
cadastrale 194317 si 204281, inscrise in CF nr. 194317 Oradea si CF nr. 204281 Oradea.

.B. MUNICIPIUL ORADEA transmite catre SOCIETATEA IMOPARK S.R.L., terenul intravilan in suprafata total
de 4.979mp., compus din Lotul 1 in suprafatd de 3944 mp. si Lotul 2 in suprafata de 1035 mp., situat in Oradea, strada
Thurzo Sandor, cu numere cadastrale 194317 si 204281, inscrise in CF nr. 194317 Oradea si CF nr. 204281 Oradea in
schimbul terenului intravilan in suprafata de 1569 mp., cu numar cadastral 202994 Oradea, situat pe strada Stefan
Octavian losif, nr. 10, judetul Bihor si a sultei in suma de 14890 euro.

IDENTIFICAREA TERENURILOR

1) Terenul care constituie proprietatea SOCIETATATII IMOPARK S.R.L., este situat in Oradea, strada Stefan

Octavian losif, nr. 10, judeful Bihor, are o suprafata de 1569 mp, cu numar cadastral 202994, fiind inscris in C.F.

nr. 202994 Oradea.

2) Valoarea terenului proprietatea SOCIETA'[II IMOPARK S.R.L. este de 470.700 euro conform evalurii intocmite
de S.C. EVALMOB S.R.L., evaluator atestat ANEVAR.

3) Terenul care constituie proprietatea MUNICIPIULUI ORADEA este situat in Oradea, strada Thurzo Sandor, in
suprafata totala de 4.979 mp., compus din:

- Lotul 1 in suprafata totala de 3.944 mp. format din cota de 1802 mp din nr.cad.194317, inscris in CF nr. 194317

Oradea si cota de 2142 mp din nr. cad 204281, inscris in CF nr 204281 Oradea

- Lotul 2 in suprafata de 1.035 mp., situat in Oradea, format din cota de 48 mp din nr.cad.194317, inscris in CF

nr. 194317 Oradea si cota de 987 mp din nr. cad 204281, inscris in CF nr 204281 Oradea



4) Valoarea terenului proprietatea MUNICIPIULUI ORADEA este, conform evaluarii intocmite de S.C. EVALMOB
S.R.L., evaluator atestat ANEVAR, de 485.590 euro.

5. Diferenta dintre cele doua valori (485.590 euro aferenta terenului Municipiului Oradea si 470.700 euro aferenta
terenului apartinand Societatii IMOPARK S.R.L. este egala cu suma de 14.890 euro ). Suma de 14.890 euro,
reprezina sulta.

6. Plata de catre Societatea IMOPARK S.R.L. a contravalorii sultei de 14.890 euro, se va face in contul apartinand
MUNCIPIULUI ORADEA, avand urmétoarele date de identificare:

Municipiul Oradea - activitate economica

CUI/CIF : 35372589

Cod IBAN: RO50 TREZ 0765 02205X01 6643

Cod SWIFT/BIC: TREZROBU

II. in baza prezentei tranzactii si a hotararii judecatoresti de expedient ce se va pronunta in prezenta cauza:

Se dlspune inscrierea in cartea funciard a dreptului de proprietate dobandit cu titlu de schimb, astfel:
Municipiul Oradea dobandeste dreptul de proprietate cu titlu de schimb cu sulta asupra terenului
intravilan, situat in Oradea, strada Stefan Octavian losif, nr. 10, judetul Bihor, cu o suprafata de
1569 mp, cu numar cadastral 202994, inscris in C.F. nr. 202994 Oradea.

- Societatatea IMOPARK S.R.L., dobéndeste dreptul de proprietate cu titu de schimb asupra
terenului intravilan, situat in Oradea, in suprafatd totald de 4.979 mp., compus din: lotul 1 in
suprafata totald de 3.944 mp. format din cota de 1802 mp din nr.cad.194317, inscris in CF nr.
194317 Oradea si cota de 2142 mp din nr. cad 204281, inscris in CF nr 204281 Oradea si lotul 2 in
suprafata de 1.035 mp., situat in Oradea, format din cota de 48 mp din nr.cad.194317, inscris in CF
nr. 194317 Oradea si cota de 987 mp din nr. cad 204281, inscris in CF nr 204281 Oradea .

IIl. Partile declara exres ca, prin semnarea prezentei franzactii, nu mai au nicio pretentie una fatd de cealalta, nu vor
pretinde cheltuieli de judecata in dosarul aflat pe rolul instantelor si nici alte sume de bani ori despagubiri, inclusiv
acordarea de daune contractuale, profit nerealizat si daune morale referitoare la dreptul care formeaza obiectul acestui
litigiu.
IV. Partile se obliga a intocmi documentatia cadastrala aferenta terenurilor intravilane care fac obiectul prezentei tranzactii
judiciare si a incheia contractul de schimb in forma autentica, indeplinind si formalitétile de carte funciara care se impun in
acest sens. Cheltuielile cu aceste operatiuni juridice urménd a fi suportate de cétre fiecare parte, potrivit prevederilor
legale.

Tinand cont de prevederile art. 2267 Noul Cod Civil;

Vazand avizul consultativ al Comisiei de specialitate a Consiliului Local;

In baza art. 129 alin. (2) lit. c), alin. 6 lit. b), art. 139 alin. 2) si art. 196 alin. (1) lit. a) din Ordonanta de Urgenta a
Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare;

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI ORADEA
Hotaraste:

Art. 1. Se aproba incheierea unei tranzactii judiciare intre Municipiul Oradea si Societatea IMOPARK SRL, prin
reprezentant, avand ca obiect:

e Realizarea schimbului de teren, cu sultd, intre Municipiul Oradea si Societatea IMOPARK SRL,in sensul ca
SOCIETATEA IMOPARK S.R.L., va transmite cdtre MUNICIPIUL ORADEA, cu titlu de SCHIMB, dreptul de
proprietate asupra terenului intravilan in suprafata de 1569 mp., cu numér cadastral 202994 Oradea, situat pe
strada Stefan Octavian losif, nr. 10, judetul Bihor, in schimbul terenului intravilan in suprafata totala de 4.979
mp., compus din Lotul 1 in suprafatd de 3944 mp. si Lotul 2 in suprafata de 1035 mp., situat in Oradea, strada
Thurzo Sandor, cu numere cadastrale 194317 si 204281, inscrise in CF nr. 194317 Oradea si CF nr. 204281
Oradea.

IDENTIFICAREA TERENURILOR

1. Terenul care constituie proprietatea SOCIETATATII IMOPARK S.R.L., este situat in Oradea, strada Stefan
Octavian losif, nr. 10, judetul Bihor, are o suprafata de 1569 mp, cu numar cadastral 202994, fiind inscris in C.F.
nr. 202994 Oradea.

2. Valoarea terenului proprietatea SOCIETATII IMOPARK S.R.L. este de 470.700 euro conform evaluarii intocmite
de S.C. EVALMOB S.R.L., evaluator atestat ANEVAR.

3. Terenul care constituie proprietatea MUNICIPIULUI ORADEA este situat in Oradea, strada Thurzo Sandor, in
suprafata totala de 4.979 mp., compus din:

- Lotul 1 in suprafata totald de 3.944 mp. format din cota de 1802 mp din nr.cad.194317, inscris in CF nr. 194317
Oradea si cota de 2142 mp din nr. cad 204281, inscris in CF nr 204281 Oradea

- Lotul 2 in suprafatd de 1.035 mp., situat in Oradea, format din cota de 48 mp din nr.cad.194317, inscris in CF
nr. 194317 Oradea si cota de 987 mp din nr. cad 204281, inscris in CF nr 204281 Oradea



Valoarea terenului proprietatea MUNICIPIULUI ORADEA este, conform evalurii intocmite de S.C. EVALMOB
S.R.L, evaluator atestat ANEVAR, de 485.590 euro.
Diferenta dintre cele doua valori (485.590 euro aferent3 terenului Municipiului Oradea si 470.700 euro aferent’
terenului apartinand Societatii IMOPARK S.R.L. este egald cu suma de 14.890 euro ). Suma de 14.890 euro,
reprezina sulta.
Plata de catre Societatea IMOPARK S.R.L. a contravalorii sultei de 14.890 euro, se va face in contul apartinand
MUNCIPIULUI ORADEA, avand urmétoarele date de identificare:

Municipiul Oradea - activitate economica

CUI/CIF : 35372589

Cod IBAN: RO50 TREZ 0765 02205X01 6643

Cod SWIFT/BIC: TREZROBU
Inscrierea in cartea funciar a dreptului de proprietate dobandit cu titlu de schimb astfel:

- Municipiul Oradea dobandeste dreptul de proprietate cu titlu de schimb cu sult3 asupra terenului
intravilan, situat in Oradea, strada Stefan Octavian losif, nr. 10, judetul Bihor, cu o suprafata de
1569 mp, cu numar cadastral 202994, inscris in C.F. nr. 202994 Oradea.

- Societatatea IMOPARK S.R.L., dobandeste dreptul de proprietate cu titlu de schimb asupra
terenului intravilan, situat in Oradea, in suprafata totald de 4.979 mp., compus din: lotul 1 in
suprafata totald de 3.944 mp. format din cota de 1802 mp din nr.cad.194317, inscris in CF nr.
194317 Oradea si cota de 2142 mp din nr. cad 204281, inscris in CF nr 204281 Oradea si lotul 2in
suprafata de 1.035 mp., situat in Oradea, format din cota de 48 mp din nr.cad.194317, inscris in CF
nr. 194317 Oradea si cota de 987 mp din nr. cad 204281, inscris in CF nr 204281 Oradea .

Art. 2. Se aproba continutul tranzactiei judiciare in intregul s3u, conform Anexei r. 1 la prezenta Hotarére.
Art. 3. Se aproba mandatarea domnului Birta Florin Alin - primar al Municipiului Oradea, s&@ semneze tranzactia

judiciarg, In numele si pe seama Municipiului Oradea.

Art. 4. Se insuseste Raportul de evaluare — intocmit de catre SC EVALMOB SRL - evaluator — membru

ANEVAR, conform Anexei nr.2 la prezenta Hotarére, pentru imobilele situate in Oradea, judetul Bihor, reprezentand in
natura teren intravilan, identificate astfel :

- Terenul apartinand Societatatii IMOPARK S.R.L., situat in Oradea, strada Stefan Octavian losif, nr.
10, judetul Bihor, cu o suprafata de 1569 mp, cu numar cadastral 202994, inscris in C.F. nr. 202994
Oradea.
- Teren apartinand Municipiului Oradea, in suprafata totald de 4.979 mp., compus din:lotul 1 in
suprafata totald de 3.944 mp. format din cota de 1802 mp din nr.cad.194317, inscris in CF nr.
194317 Oradea si cota de 2142 mp din nr. cad 204281, inscris in CF nr 204281 Oradea si lotul 2 in
suprafata de 1.035 mp., situat in Oradea, format din cota de 48 mp din nr.cad.194317, inscris in CF
nr. 194317 Oradea si cota de 987 mp din nr. cad 204281, inscris in CF nr 204281 Oradea .
Art.5. Ducerea la indeplinire a prezentei Hotarari se incredinteaza Primarului Municipiului Oradea, Directiei

Juridice si Directiei Patrimoniu Imobiliar.

Hotérérea a fost adoptata cu unanimitate de voturi ,pentru™

Art. 6. Prezenta Hotarare se comunic cu:

- Primarul Municipiului Oradea;

- Institutia Prefectului Judetului Bihor;

- Directia Juridica;

- Directia Patrimoniu Imobiliar, prin grija Directiei Juridice;

Directia Economica, prin grija Directiei Juridice;

- Societatea IMOPARK SRL, prin grija Directiei Juridice;

- Se publica in Monitorul Oficial Local al Municipi
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Anexa nr.1 la H.C.L. nr.269 din 28.03.2024

TRANZACTIE JUDICIARA

incheiata intre:

1. SOCIETATEA IMOPARK S.R.L. cu sediul social in municipiul Oradea, strada
Santdului nr.27, judetul Bihor, inmatriculatd la Oficiul Registrului Comerfului de pe
langa Tribunalul Bihor sub nr. J05/600/2018, cu Cod de identificare fiscald 39021734,
prin administrator URDA GABRIEL, avand calitatea procesuald de reclamant in dosarul
2218/111/2019%*, aflat pe rolul Tribunalului Bihor.

2. CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI ORADEA, cu sediul in municipiul
Oradea, Piata Unirii, nr. 1, jud. Bihor, avand calitatea procesuald de parat in dosarul nr.
2218/111/2019%*, aflat pe rolul Tribunalului Bihor.

3. MUNICIPIUL ORADEA, prin primar Florin Birta, cu sediul in municipiul Oradea,
Piata Unirii, nr. 1, jud. Bihor, avand calitatea procesuald de pardt in dosarul nr.
2218/111/2019%*, aflat pe rolul Tribunalului Bihor.

Avand in vedere ca:

a.Obiectul actiunii. Prin cererea de chemare in judecatd formulati, modificatd si
completatd, care formeazd obiectul dosarului nr. 2218/111/2019, aflat pe rolul Tribunalului
Bihor, reclamanta, SOCIETATEA IMOPARK S.R.L. a solicitat, in contradictoriu cu parétii
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI ORADEA si MUNICIPIUL ORADEA,
urmatoarele:

- anularea Hotararii Consiliului Local Oradea nr.175 din 28.02.2019 prin care s-a dispus
revocarea H.C.L. nr. 652 din 28.06.2018 — hotérére prin care s-a aprobat Planul Urbanistic Zonal
de Recoversie functionaldi UTR M4 — Construire imobil de locuinte colective cu spatii
comerciale la parter i parcaje subterane str. Stefan Octavian losif, nr. cad. 177309, 167874,
183705, 160893 — Oradea;

- obligarea Municipiului Oradea la plata despagubirilor in suma de 4.995.760, 66 lei si
387.451,00 euro, reprezentand prejudicii produse societdtii reclamante ca urmare a emiterii HCL
nr. 175/28.02.2019 si daune morale.

b. Scurt istoric al cauzei. S-a sustinut de citre reclamanti si s-a retinut de catre instanta
de judecata faptul ca prin HCL nr. 652 din 28.06.2018 s-a aprobat Planul Urbanistic Zonal de
Reconversie functionala UTR M4 - Construire imobil de locuinte colective cu spatii comerciale
la parter si parcaje subterane str. Stefan Octavian losif, nr. cad. 177309, 167874, 183705, 160893



— Oradea. Reconversia functionald s-a realizat strict din UTR Liu (zond de locuinte cu regim
redus de indltime) in UTR M4 (construire imobil de locuinte colective cu spatii comerciale la
parter si parcaje subterane), parcelele identificate cu numir cadastral 160893 si 183705
raimandnd in UTR Va (zona verde). Prin H.C.L. nr. 652/28.06.2018 s-a stabilit o valabilitate a
documentatiei de urbanism aprobata, de 5 ani, respectiv pana in anul 2023.

In baza acestei documentatii de urbanism a fost demaratd procedura de obtinere a
autorizatiei de construire pentru construirea unui imobil de locuinte colective cu spatii
comerciale la parter si parcaje subterane .

Anterior depunerii documentatiei pentru obtinerea autorizatiei de construire, cind
societatea Imopark era in procedura de obtinere a avizului de la Comisia de Circulatie si de la
Arhitectul Sef pentru fatadd (fiind depuse documentatiile pentru obtinerea acestor avize),
Consiliul Local al Municipiului Oradea a aprobat H.C.L. nr. 175/28.02.2019 prin care a dispus
revocarea H.C.L. nr. 652/28.06.2018, blocand astfel procedura de autorizare initiata.

c. Solutiile instantelor. Prin Sentinta nr.782/CA/2022 pronuntatd de Tribunalul Bihor in
dosarul nr. 2218/111/2019 s-a admis in parte cererea de chemare in judecatd formulata,
modificata si completatd de cétre reclamanti si s-a dispus:

- anularea, ca nelegald, a H.C.L. nr. 175/28.02.2019 prin care a dispus revocarea H.C.L.
nr. 652/28.06.2018;

- a obligat paratii (Municipiul Oradea si Consiliul Local al Municipiului Oradea) la plata
catre reclamantd a sumei de 133.700 euro reprezentdnd daune contractuale rezultate din
antecontracte de vanzare-cumpdrare incheiate de reclamanta cu promitenti-cumparatori;

- a obligat paratii la plata cétre reclamanti a sumei de 203.751 euro reprezentind daune
contractuale rezultate din contracte de antrepriza si furnizare de bunuri incheiate de reclamanta
cu terti;

- a obligat pératii la plata catre reclamantd a sumei de 10.000 euro reprezentind daune
morale;

- a respins celelate pretentii ale reclamantei

- cu cheltuieli de judecatd in sarcina pardtilor in sumad de 22.319,42 lei reprezentand
onorar de avocat, taxe timbru si cheltuieli de transport.

Impotriva acestei hotirari judecitoresti au declarant recurs atit Municipiul Oradea si
Consiliul Local al Municipiului Oradea, céat si Societatea IMOPARK S.R.L. , recurs care a
format obiectul dosarului nr. 2218/111/CA/2019-R, aflat pe rolul Curtii de Apel Oradea, fiind
pronuntatd Decizia nr. 308/CA/2023 — R prin care s-a dispus:

- casarea in parte a solutiei pronuntate de Tribunalul Bihor in ceea ce priveste solutia
referitoare la acordarea de despégubiri

- trimiterea spre rejudecare la prima instantd a capetelor de cerere avand ca obiect
acordarea de daune contractuale, profit nerealizat si daune morale.

- rejudecand in fond capatul de cerere privind despagubirile constind in cheltuieli cu
pregitirea terenului, alipire si autorizare, dispune obligarea paratilor la plata cétre reclamanti a
sumei de 145.708, 54 lei cu titlu de despagubiri.



- mentine solutia instantei de fond referitoare la anularea anularea, ca nelegali, a H.C.L.
nr. 175/28.02.2019 prin care a dispus revocarea H.C.L. nr. 652/28.06.2018;

- inlatura dispozitiile instantei referitoare la acordarea cheltuielilor de judecati, acestea
urmand a fi avute in vedere la rejudecarea cauzei.

Efectul juridic al solutiei pronuntate in recurs este faptul ci litigiul se afld pe rolul
Tribunalului Bihor, in rejudecare, pe capetele de cerere vizand acordarea de daune contractuale,
profit nerealizat §i daune morale, cu termen de judecati la data de 05 aprilie 2024.

In acest context, la termenul anterior de Jjudecatd, partile au solicitat acordarea unui
termen mai lung in vederea incheierii unei tranzactii judiciare,

Sens in care, de comun acord, in temeiul dispozitiilor art. 2.267 si urmatoarele din Cod
civil, s-a convenit incheierea prezentei:

TRANZACTII JUDICIARE

In urmatoarele conditii:

I. SOCIETATEA IMOPARK S.R.L., prin administrator Urda Gabriel, in calitate de
semnatara a prezentei tranzactii judiciare si in calitate de reclamanti in dosarul nr.
2218/111/2019%, inregistrat pe rolul Tribunalului Bihor — Sectia 11l Contencios Administrativ si
Fiscal, renunti la cererea de chemare in judecati din acest dosar, la ciiile de atac, la dreptul
dedus judecitii si la orice pretentii ce decurg din dreptul dedus judecitii. Renuntarea
cuprinde atit renuntarea la dreptul pretins (art.408 C.pr.civ, ) cit si la litigiul dedus
Jjudecitii (art.496 C.pr.viv.).

Totodata, SOCIETATEA IMOPARK S.R.L., renuntd la cheltuielile de judecata
ocazionate de prezentul litigiu si la dreptul de a solicita aceste cheltuieli pe cale separati,
constand in onorarii avocat/consiliere juridica, expertize, taxe de timbru, cheltuieli de transport
sau altele asemenea.

De asemenea, pirtile litigante convin ca:

ILA. SOCIETATEA IMOPARK S.R.L., transmite citre MUNICIPIUL ORADEA, cu
titlu de SCHIMB, dreptul de proprietate asupra terenului intravilan in suprafati de 1569 mp., cu
numdr cadastral 202994 Oradea, situat pe strada Stefan Octavian losif, nr. 10, judetul Bihor, in
schimbul terenului intravilan in suprafata totald de 4.979mp., compus din Lotul 1 in suprafata
de 3944 mp. si Lotul 2 in suprafatd de 1035 mp., situat in Oradea, strada Thurzo Sandor, cu
numere cadastrale 194317 si 204281, inscrise in CF nr. 194317 Oradea si CF nr. 204281 Oradea.

IL.LB. MUNICIPIUL ORADEA transmite citre SOCIETATEA IMOPARK S.R.L.,
terenul intravilan in suprafatd totald de 4.979mp., compus din Lotul 1 in suprafati de 3944 mp.
si Lotul 2 in suprafatd de 1035 mp., situat in Oradea, strada Thurzo Sandor, cu numere cadastrale
194317 si 204281, inscrise in CF nr. 194317 Oradea si CF nr. 204281 Oradea in schimbul
terenului intravilan in suprafatd de 1569 mp., cu numar cadastral 202994 Oradea, situat pe strada
Stefan Octavian losif, nr. 10, judetul Bihor si a sultei in sumi de 14890 euro.



IDENTIFICAREA TERENURILOR

1) Terenul care constituie proprietatea SOCIETATATII IMOPARK S.R.L., este situat in
Oradea, strada Stefan Octavian losif, nr. 10, judetul Bihor, are o suprafata de 1569 mp, cu
numar cadastral 202994, fiind inscris in C.F. nr. 202994 Oradea.

2) Valoarea terenului proprietatea SOCIETATII IMOPARK S.R.L. este de 470.700 euro
conform evaluirii intocmite de S.C. EVALMOB S.R.L., evaluator atestat ANEVAR.

3) Terenul care constituie proprietatea MUNICIPIULUI ORADEA este situat in Oradea,
strada Thurzo Sandor, in suprafata totala de 4.979 mp., compus din:

- Lotul 1 in suprafati totala de 3.944 mp. format din cota de 1802 mp din
nr.cad.194317, inscris in CF nr. 194317 Oradea si cota de 2142 mp din nr. cad 204281,
inscris in CF nr 204281 Oradea

- Lotul 2 in suprafatd de 1.035 mp., situat in Oradea, format din cota de 48 mp
din nr.cad.194317, inscris in CF nr. 194317 Oradea si cota de 987 mp din nr. cad 204281,
inscris in CF nr 204281 Oradea

4) Valoarea terenului proprietatea MUNICIPIULUI ORADEA este, conform evaludrii
intocmite de S.C. EVALMOB S.R.L., evaluator atestat ANEVAR, de 485.590 euro.

5. Diferenta dintre cele dou valori (485.590 euro aferentd terenului Municipiului Oradea
si 470.700 euro aferentd terenului apartinand Societatii IMOPARK S.R.L. este egald cu
suma de 14.890 euro ). Suma de 14.890 euro, reprezina sulta.

6. Plata de ciitre Societatea IMOPARK S.R.L. a contravalorii sultei de 14.890 euro, se va
face in contul apartinind MUNCIPIULUI ORADEA, avand urmatoarele date de
identificare:

Municipiul Oradea — activitate economica
CUL/CIF : 35372589

Cod IBAN: RO50 TREZ 0765 02205X01 6643
Cod SWIFT/BIC: TREZROBU

II1. in baza prezentei tranzactii si a hotirarii judecitoresti de expedient ce se va pronunta

in prezenta cauzi:
Se dispune inscrierea in cartea funciard a dreptului de proprietate dobandit cu titlu de
schimb, astfel:
- Municipiul Oradea dobandeste dreptul de proprietate cu titlu de schimb cu
sultd asupra terenului intravilan, situat in Oradea, strada Stefan Octavian losif,
nr. 10, judetul Bihor, cu o suprafatd de 1569 mp, cu numir cadastral 202994,
inscris in C.F. nr. 202994 Oradea.
- Societatatea IMOPARK S.R.L., dobandeste dreptul de proprietate cu titlu de
schimb asupra terenului intravilan, situat in Oradea, in suprafatd totald de
4.979 mp., compus din: lotul 1 in suprafatd totala de 3.944 mp. format din
cota de 1802 mp din nr.cad.194317, inscris in CF nr. 194317 Oradea si cota de
2142 mp din nr. cad 204281, inscris in CF nr 204281 Oradea si lotul 2 in
suprafatd de 1.035 mp., situat in Oradea, format din cota de 48 mp din
nr.cad.194317, inscris in CF nr. 194317 Oradea si cota de 987 mp din nr. cad
204281, inscris in CF nr 204281 Oradea .



IV. Partile declara exres ca, prin semnarea prezentei tranzactii, nu mai au nicio pretentie
una fatd de cealaltd, nu vor pretinde cheltuieli de judecat in dosarul aflat pe rolul instantelor si
nici alte sume de bani ori despagubiri, inclusiv acordarea de daune contractuale, profit nerealizat
si daune morale referitoare la dreptul care formeazi obiectul acestui litigiu.

V. Pirtile se obligd a intocmi documentatia cadastrali aferenti terenurilor intravilane
care fac obiectul prezentei tranzactii judiciare si a incheia contractul de schimb in forma
autenticd, indeplinind si formalititile de carte funciari care se impun in acest sens. Cheltuielile
cu aceste operatiuni juridice urménd a fi suportate de citre fiecare parte, potrivit prevederilor
legale.

Tranzactia a fost incheiata in 6 exemplare originale.

Tranzactia se completeazd cu dispozitiile Codului Civil, cuprinse la art. 2.267 si
urmatoarele din Codul civil.

26.03.2024
SOCIETATEA IMOPARK S.R.L. MUNICIPIULUI ORADEA
reprezentatd legal prin administrator CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI ORADEA
URDA GABRIEL prin primar Florin Birta

DIRECTIA PATRIMONIU IMOBILIAR
DIRECTOR EXECUTIV
Lucian Popa

DIRECTIA JURIDICA
DIRECTOR EXECUTIV
Oltea-Diana Marc



Anexanr. 2 la H.C.L. nr.269 din 28.03.2024

EVA Membra corporativ ANEVAR
SC EVALMORB SRL autorizatia nr. 0528

Nr. lesire 374 PM02/27.03.2024

RAPORT DE EVALUARE

TERENURI INTRAVILANE- SCOP SCHIMB IMOBILIAR

STR THURZO SANDOR (CAD 194317 — 1802 MP)
STR THURZO SANDOR (CAD 204281 — 21 42/9332MP), lot |,
STR THURZO SANDOR (CAD 194317 — 48 MP)
STR THURZO SANDOR (CAD 204281 — 987/9332 MP), lot I,
PROPRIETAR MUNICIPIUL ORADEA, proprietate privata
s

STR. ST. OCTAVIAN IOSIF (CAD 202994 — 1569MP),
PROPRIETAR IMOPARK S.R.L.

SOLICITANT/BENEFICIAR: MUNICIPIUL ORADEA

NOTA: Datele, informatiite si continutul acestui RAPORT DE E VALUARE, fiind
confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in totalitate §i nu vor
putea fi transmise sau utilizate in alt scop decéat cel specificat in
lucrare, fara acordul scris si prealabil al :

Beneficiarului

Si
evaluatorului

MARTIE 2024



Stimate beneficiar,

Referitor la evaluarea bunurilor imobile constand in:

- terenuri intravilan, situate in Oradea, str Thurzo Sandor, inscrise in:
CF 194317 Oradea, nr. Cad. 194317, in cota de 1802/1850 mp (lot I),
CF 204281 Oradea, nr. Cad. 204281, in cota de 2142/9332 mp (lot I),
CF 204281 Oradea, nr. Cad. 204281, in cota de 987/9332 (lot Il)
CF 194317 Oradea, nr. Cad. 194317, in cota de 48/1850 mp, (lot li),
proprietar: Municipiul Oradea, proprietate privata,

- teren intravilan situat in Oradea, str. Stefan Octavian losif, inscris in:
CF 202994 Oradea, nr. Cad. 202994, in suprafata de 1568 mp in acte (1569 mp masurati),
proprietar IMOPARK S.R.L., pentru care MUNICIPIUL ORADEA manifesta interes — pentru

perfectare schimb imobiliar, va transmitem
SINTEZA EVALUARII

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

editia 2022.

Obiectul evaluarii il constituie proprietatea imobiliara constand in:
- terenuri intravilan, situate in Oradea, str Thurzo Sandor, inscrise in:
CF 194317 Oradea, nr. Cad. 194317, in cota de 1802/1850 mp (lot ),
CF 204281 Oradea, nr. Cad. 204281, in cota de 2142/9332 mp (lot I),
CF 204281 Oradea, nr. Cad. 204281, in cota de 987/9332 (lot Il)
CF 194317 Oradea, nr. Cad. 194317, in cota de 48/1850 mp, (lot Il),
proprietar: Municipiul Oradea, proprietate privata,
- teren intravilan situat in Oradea, str. Stefan Octavian losif, inscris in:
CF 202994 Oradea, nr. Cad. 202994, in suprafata de 1568 mp in acte (1569 mp masurati),

proprietar: IMOPARK S.R.L.

Scopul evaluarii este estimarea Valorii echitabile- 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, cu mentiunea ca, la
solicitarea beneficiarului, evaluarea s-a facut asupra terenurilor apartinand loturilor | si Il in mod

global.

Bunurile evaluate fac parte din categoria teren liber, iar valoarea estimata este valoarea
echitabila in_premisa unui_schimb_imobiliar, data fiind starea tehnica a acestora, interesul
manifestat de cele 2 parti interesate de a tranzactiona/schimba astfel de bunuri, ambele avand,
conform Certificatelor de Urbanism, aceleasi utilizari admise.




ROMANIA

Judceiul Bihor

Primana Municipiului Oradea
Cad pperator 161362010
Primar

Nr din

CERTIFICAT DE URBANISM
Nr MOB din 4901202

In scopul: informare

Ca urmare a cereni adtesate de ~ PRIMARIA MUNICIPIULUI ORADEA reprezentat prin DPI

cu demicihul sediul in judetul BHIOR mumapiul orasul comuna ORADEA
satul . sectorul . cod postal
strada Piata Uniri .nr. 1 bl 5L Let ,ap
telefonfax . e-mail Linregistratd la nr 10421 Ldin 12.01.2024

pentru imobilul - teren s1'sau constructn -, situat in judepul - Bihor . muntcipin orasul comuna
_Oradea , sanl , sectorul . cod postal ¥ Strada Thurzo Sandor

ne .bl Lse. Let .ap. . sawwdenulical prin’ - Numar CF 194317; 204281 - Numar cadastral
194317; 2042K1;
In tememl reglementinlor Documentapes de urbamism, faza PUG, aprobatd pnn HCL Oradea nr
501 °28.07.2016 51 moddsficat prin HCL Oradea nr. 260°31.03.2021
In conformitate cu prevederile Legii nrn £0/1991 privind autonizarea excewdni lucrinler de constructii.
republicatd, cu modificarile g1 completanile ulterioare,

1. UTILIZARI ADMISE

Structurd funcpionald mixtd inchuzind:
- Locuire colectivi;

- Functiuni administrative,

- Functiuni de administrarea afacerilor;
- Funcjiuni financiar-bancare;

- Functiuni tertiare:

- Functiuni de cult;

- Functiuni culturale:

- Funcjiunt de invaaniant si cercelaie,
- Funepiuni de sandtate (cu caracter ambulatoriu,
= Funcpiuni de turism.

Spagiile de Jocuit {apartamente) vor puted fi amplasate doar Fa etajele imobilelor. Prezenia locuini nu este

abligatorie
La imobilele noi, parterele spre spatiile publice vor avea de reguld funciuni de interes pentru public.

ROMANIA
Judew! Bihar

Primdria Municipmlui Oradea
Cod operiton 161 36°2010
Primar

Nt din
N ey

[n scopul: schimb amobibar

Ca urmare a cererii adresate de PRIMARIA MUNICIPIULUT ORADEA reprezental
rl-

cu domictliul © sedial in judetul BIHIOR mumcipiol oyul comuna ORADEA
satul 5 sectonl Mo ) . cod postal
strada Prata Uniry . vl b RS . et Lap
elefon tax L=l L inregistratd la nr 41097 din 23 i.,i-l":.ll .
pentru imohilul - teren §i san construc i - sitoat in judsiul  Bihor -l;lxuuc'pnzl arasul comima
Oradea |, satul 5= sectenil . <o pogtal Silr:xd.l Stefan Ocrav ian losil
ne. 10.bl s, et ap . osau tdentificat prin - Numar CF 202994; - Nunmar cadastral 202995;

Ia emaml replementdndor Documentatiei de wrbamsm. faza PUG. aprobatd prin HCL Orodea nr
F01 28 07 2016 1 madificat prin HOL Oradeanr. 260 31.03 202 |
In contormitate cu prevederile Legn ne 501991 privind auranearea execandrn lucranlor de construcin,

republicard, cn modificdrile si completinle ulterioare,




1. UTILIZARI ADMISE

L_m:uinte indi\-idl_:ale (unifamiliale) i anexcle acostora: garaje, filigoni. imprejmuiri. platforme carosabile si
pietonale, amenajdri exterioare.
Locuinte semicolective (familiale), cu maxinum doud unitdti locative.

In urma Deciziei Nr. 308/CA/2023 — R, Curtea de Apel a decis mentinerea solutiei de fond
privind anularea HCL nr. 175/2019:

Cod B E¢ ROCAORA 2625008 000308
ROMANIA

Curtea de Apel Orudea

- Secpio de Contencios Adwmstratiy 51 Fiseal -
AT operatne o dote cu cavacier pevsonal: 3159
Dosar nr, 2218111042009 - R

23 -

Sedima publicd dm 14 iunie 2023
Complenid de fudecata eonstinug din:

Presedinie; Maripro lixie

Judecitor: Cladia Rus
Judeodtor: Leurct Bevicon
Grefier;  Milwwla Mxula

Pe rol fiind pronuntarea ssupra recursulul in contencios adminisimiy declarm de
trecurentii=pardth Manlclpial Oradeq si Consilin Loca! of Municipiuul Oradea, cu sediul
in Ovadea, P-ga Unicid m, 1, jud. Bibor in contrad ictonu cu inimata-reclamantd Tmopark
SRL., cu seidivl processal ales 1o SCA Costas, Negru & Asociayii din Cluy Napoca. sir.
Pitesti nr. 18, bl Aba Office. et 1. jud. Cluj. impotriva Sentinfei nr. 782°CA din
05.12.2022 pronuntats de Tribunalul Bihor, avind ca obiect. annlare act emis de aitoritdfi
prifdice focanli

Se constatd o dezbaerea in fond o cauzei a avat loc la data de 10 mai 2023, cind
pitile prezente au pus concluzii consemnate in incheierea de sedinti de la acea datd,
incheierea ce fnce pane din prezenta si cind. in vederea deliberarii si pentru a da
posibititatea pirtifor sd depund Ia dosar concluzit serise, s-a amdnat pronumiarea in cauzd
pentru sermenit] din 25 mai 2023, 7 jvmie 2023, pespectiy pentru termenul de azi.

CURTEA DE APEL
DELIBERAND:

PENTRU ACESTE MOTIVE
I NUMELE LEGH
DECIDE:

Aibmire recurswl principol declarat de recurentii-piciti Municipiul Uradea §i
Consilivd Local al Municipiului Orades. ambii cu sediul in Oradea. P-ta Unirii or. | jud.
Bihor i recitrsul incident declarar de recurenta-reclamanti Imopark SRL, cu sediul
procesual ales la SCA Costas. Negru & Asociatii din Cluj Napoea, sir. Pitegti or, 13, bl
Aba Oflice. c1. 1. jud. Cluj. impotriva Sentingei nr. 782/CA din 05,12.2022 pronuniatd de
Tribunalul Bihor. pe care o caszazh in parte in ceca ce priveste solutia pronuntatd cu privire
Ia capetele de cerere aviind ca obiect acordarca de despagubiri.

Trimite spre rejudecare la prima instantd copetele de cerere avind ca ohiect
acordurea de doune contractuale. peofil nerealizat §i daune morale.

Rejudecind in fond eapliul de cerere peivind despdgubirile constand in cheltuieli
cu pregitirea teeenului. alipire gi avtorizare. dispune obligarea pirdtilor fo plata cbire
rechamantd a sumei de 145,708,594 lei cu titlu de despagubiri.

Tntatera considerentele instaniei de fond referitoare ta emiterea HCL or., 1752019
¢ incatearea prevederilor art. 46 din Legea nr. 350°2001.

Mentine selutia instanfei de fond privind anularea HCL nr 1732019,

Inlaturl dispozitiu primei instante de acordare a cheltuiclilor de jedecati. acesiea
urrdnd a [ avute in vedere [a rejudecirea cauzei.

DEFINITIVAL

[Provuntatd azi - 14 funie 2023, prin punerea selulied la dispozitia partilor de citre
grela instanted,

PRESEDMNTE JUDECATOR JUDECATOR, GREFIER,
Murinna Misie Clandin Rus Laura Biican Milaele Micnla

astfel ca terenul inscris in CF 202994 are ca functiune admisa;



1. UTILIZARI ADMISE

Structurd functionald mixtd incluzind:

- Locuire calectivi;
- Functiuni administrative,

- Functiuni de administrarca afacerilor;
- Functiuni financiar-bancare;

- Functiuni terfiare;
- Functiuni de culg;
- Functiuni culturale;

- Funciuni de invajamant § cercetaic,
- Funcjiuni de sanatate (cu caracter ambulatoriu,

- Funcpiuni de turism,

Spatile de locuit (apartamente) vor putea fi amplasate duar la etajele unobilelor. Prezenta locuiri nu esie

obligatoric P :
La imobilele noi, parterele spre spafiile publice vor avea de regula functiuni de interes pentru public.

Valorile sunt valabile DOAR_PENTRU CELE 2 PARTI IDENTIFICATE (MUNICIPIUL
ORADEA si IMOPARK S.R.L.) asa cum au fost estimate la data evaluarii: 19.03.2024 - 4.9741

lei/eur:
nr. PRET EVALUA PRET 1
e S ean: SUPRAFATA TEURO EVALUAT LE
crt. MP (FARA TVA) (FARATVA)
1 |Oradea, str. Thurzo Sandor 194317, 204281 4979 485,590 2415371
2 |Oradea, str. St. O. losif 202994 1569 470,700 2341309}

Valoarea a fost exprimata tinand cont exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale si aprecierile
exprimate in prezentul raport si este valabila in conditiile economice si juridice mentionate in raport.

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

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

1.1. Identificarea si competenta evaluatorului. Certificare

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

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

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

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

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

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

Jur. Andrei Emilia Veronica SC EVALMOB SRL
Evaluator autorizat membru titular ANEVAR
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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
3576/09.01.2023, Nota de Comanda nr. 124446/18.03.2024.

1.3. Activul supus evaluarii

Obiectul evaluarii 7l constituie proprietatea imobiliara constand in:
- terenuri intravilane, situate in Oradea, str Thurzo Sandor, inscrise in:
CF 194317 Oradea, nr. Cad. 194317, in cota de 1802/1850 mp (lot I),
CF 204281 Oradea, nr. Cad. 204281, in cota de 2142/9332 mp (lot I),
CF 204281 Oradea, nr. Cad. 204281, in cota de 987/9332 (lot ll)
CF 194317 Oradea, nr. Cad. 194317, in cota de 48/1850 mp, (lot II),
proprietar: Municipiul Oradea, proprietate privata,
- teren intravilan situat in Oradea, str. Stefan Octavian losif, inscris in:
CF 202994 Oradea, nr. Cad. 202994, in suprafata de 1568 mp in acte (1569 mp masurati),
proprietar: IMOPARK S.R.L.

Moneda evaluarii
Opinia finala a evaluarii va fi prezentata in RON si in EUR.
Curs BNR la data evaluarii: 1 euro = 4.9741 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 estimarea Valorii echitabile- 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, cu mentiunea ca, la
solicitarea beneficiarului, evaluarea s-a facut asupra terenurilor apartinand loturilor | si Il in mod

global.

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

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

(c) Valoarea echitabila- este pretul estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii intre
parti identificate, aflate in cunostinta de cauza si hotarate, pret care reflecta interesele acelor
parti (aceasta definitie inlocuieste definitia valorii juste). Valoarea echitabila cere estimarea

7



pretului care este just pentru ambele parti specifice, identificate, luand in considerare
avantajele sau dezavantajele pe care fiecare parte le va obtine din tranzactie. Spre
deosebire de valoarea echitabila, valoarea de piata cere ca orice avantaj sau dezavantaj,
care nu s-ar putea obtine sau suporta de catre participantii de pe piata, sa nu fie luat in
considerare.

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

(e) Valoarea sinergiei — reprezinta rezultatul creat in urma combinarii a doua sau mai multe
active sau drepturi, atunci cand valoarea rezultata in urma combinarii este mai mare decat
suma valorilor individuale. Daca sinergiile se obtin numai de catre un anumit cumparator,
atunci valoarea sinergiei este diferita de valoarea de piata, deoarece valoarea sinergiei
reflecta caracteristicile speciale ale unui activ, care au o valoare numai pentru un anumit
cumparator. Valoarea care depaseste suma valorilor individuale este cunoscuta si sub
numele de ,valoarea de comasare”.

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

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

In prezentul raport, avand in vedere 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 evaludrii este 19.03.2024, datd la care se considera valabild 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 evaludrii au fost inspectate personal de catre
evaluator.

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 poartd intreaga
responsabilitate referitoare la datele furnizate. Evaluatorul nu igi 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
v

v
v

v

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

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

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

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

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

Aspecte fizico- dimensionale:

v
v

Proprietatea a fost vazuta si inspectata de catre evaluator;

Evaluatorul nu a facut nici o masuratoare a proprietatii. Dimensiunile proprietatii au fost
preluate din descrierea legald a proprietatii (contractul de vanzare cumparare, extras de
carte funciard, 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 ca imobilul evaluat se conformeazad 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;

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

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.

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 n acest sens; valorile sunt estimate in ipoteza ca nu exista asa ceva.

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.

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 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 probabild a valorii in conditiile tipului

valorii selectate;

v Evaluatorul considerd 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 tindnd seama de tipul
valorii, de informatiile disponibile si de limitele fiecareia dintre ele;
Alte date
v Evaluatorul a utilizat Tn estimarea valorii toate informatiile pe care le-a avut la dispozitie la

data evaluarii referitoare la subiectul de evaluat, neexcluzand posibilitatea existentei si a



i

altor informatiji de care acesta nu avea cunostinta. In cazul aparitiei altor documente legale
care sa ateste alte informatii decét cele utilizate de céatre evaluator, acesta isi rezerva
dreptul de a modifica prezentul raport de evaluare in concordantd cu noile informati.
Evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate in cazul mentionat anterior;
O evaluare este inerent subiectiva si reprezinta opinia noastra asupra valorii proprietatii
evaluate. Concluziile exprimate in prezentul raport sunt valabile numai la data evaluarii si nu
au fost luate in considerare elemente ce au aparut sau pot aparea dupa data evaluarii; Ele
tin cont de starea la care se afla aceasta proprietate la data inspectiei.
in elaborarea lucrérii au fost luati in considerare tofi 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 terii sunt considerate de incredere, dar nu li se acorda garantii
pentru acuratete;
Evaluatorul considera rezonabile corectiile efectuate la aplicarea grilei de evaluare in lumina
faptelor ce sunt disponibile la data evaluarii;
Evaluatorul nu are nici un interes prezent sau de viitor in legatura cu proprietatea evaluata
sau cu partile interesate in tranzactie;
Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;
Valoarea este valabila in conditile economice, fiscale, juridice si politice de la data intocmirii
sale. Dacd aceste conditi se vor modifica concluzile acestui raport isi pot pierde
valabilitatea. De asemenea valoarea estimata in prezentul raport nu poate sa fie atinsa in
cazul unei incapacitati viitoare de plata, cand atat conditiile pietei, cat si situatiile vanzarii
(perioada limitata pentru vanzare de ex.) pot fi diferite de cele luate in considerare in
estimarea valorii.
Se considera ca gradul de ocupare/neocupare estimat in cadrul abordarii prin venit este
realist si poate fi atins la data evaluarii, bazandu-se pe informatii statistice din piata.

Ipoteze speciale semnificative: nu este cazul.

1.10. 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 rajfionamentul — 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 parli 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
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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 I.PREZENTAREA DATELOR

Il.1.ldentificarea activelor subiect. Descrierea juridica

Activele supuse evaludrii le constituie bunurile imobile constand in:
1.Terenuri inscrise in CF 194317 Oradea, nr. Cad. 194317,
- in cota de 1.802/1850 mp, lot |,

- in cota de 48/1850 mp, lot 11,
situate in Oradea, str Thurzo Sandor,proprietar Municipiul Oradea, proprietate privata.

Carta Funiciard K. 194317 Comuna Oragtunicichs. Oradea

Tnscriari privicsars I dreptul da proprenats § site drepturt resle Aafaringa
WO Shodetedan. g fubicamis imaiiiart 1400 Frocata . FeGl b B 3. pomt o4 aaw e loark| o =
" Bro da Capart. § "ublcraes imobilers Oraces & A ~
"axCPl CARTE FUNCIARK NR. 194317
ke COPIE

oy
Caree Funciaed Nr. 193317 Orndas t‘r o
L )

A Partea I. Descrierea Imgb;.w‘
TEREN Irtravilan £ )
r\J
. Obgervagi | Rafaringa ]
S 1
ST
B. Partea II. Prophietari gl acte

Adresa: Loc. Oradea, St Thurze Sander Jud Biner
——
[ [ e ™| suprataar 1wl |
TR

Gl sav |

et prvanors ln drepey da propieate o deppirirasle | Naterinta
TSy

46230
Homarare jdecetmorassca e 183 din 12/01/2015 ems de [UDEC. ORADEL
Socume~s s comves dene e camc sevona’ povemate fu vveseris Legt W TTGO05. e 713081 Popineldnd

11



o Fincterd W, 19071 7 Corkonia O spNUnCon - Oridas
Anexs Nr. 1 La Partea |

Mfl-ﬁd"; = ]

DITALS LIANE MO

waw

A

0
Tz rata & 3 Sxares 70 s 1 mBmary.
=3 Ban] 9v proacyes fres e lm

Paping 3 din &

P 11

e 773088

et s s o s i it

Sarcini: Fara sarcini

Corte Funciard Ne 154317 Comuna/OnagMuncipi Orsdes

ey
,_T Y
+ Q)
< N

Pagne d dind

2.Terenuri inscrise in CF 204281 Oradea, nr. Cad. 204281,

- incota de 2142/9332 mp, lot |,
- incota de 987/9332 mp, lot II,

situate in Oradea, str Thurzo Sandor, proprietar Municipiul Oradea, proprietate privata.
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Sarcini: Fara sarcini

si teren inscris in CF 202994 Oradea, nr. Cad. 202994, in suprafata de1568 mp din acte (1569 mp
masurati), situat in Oradea, str.Stefan Octavian losif, proprietar IMOPARK S.R.L.
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Sarcini: Fara sarcini
11.2. Date despre amplasare

Bunurile imobile apartinand Municipiului Oradea se afla pe strada Thurzo Sandor, strada intens
circulata si bunul imobil apartinand IMOPARK S.R.L. se afla pe strada ST. O. losif, in apropierea
Mall ului Lotus Retail Park Oradea, ambele zone cu functionalitati multiple: locuinte colective, de
servicii, comerciale si de birouri.

I1.3. Descrierea terenului

1. Teren situat pe str. Thurzo Sandor este in cota de 1802/1850 mp, lot |,

2. Teren situat pe str. Thurzo Sandor este in cota de 2142/9332 mp, lot |,

3. Teren situat pe str. Thurzo Sandor este in cota de 987/9332 mp, lot Il

4, Teren situat pe str. Thurzo Sandor este in cota de 48/1850 mp, lot Il

5. Terenul situat pe str. St. O. losif este in suprafata de 1568 mp din acte (1569 mp masurati).

Il.4. Descrierea constructiilor si amenajarilor
Terenurile sunt libere de constructii si neingradite.
Poze rorletate Municipiul Oradea str Thurzo Sandor:
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11.5. Istoric incluzand vanzarile anterioare si ofertele sau coftatiile 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 Ill. ANALIZA PIETEI

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

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

NATURA ZONEI — zona semicentrala/centrala usor accesibila datorita pozitionarii terenului
OFERTA DE PROPRIETATI SIMILARE — medie

CEREREA DE PROPRIETATI SIMILARE — medie

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

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

Cercetarea conditiilor pietei imobiliare specific pentru bunul subiect: piata specifica pentru
proprietatea care face subiectul evaluarii este cea terenurilor libere de constructii sau construite

aflate in zona de analiza.
Delimitarea ariei de piata pentru imobilul analizat: piata terenurilor libere de constructii

amplasate in zona analizata.
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. Proprietatile
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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 lui 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://arenaconstruct.ro/o-luna-februarie-buna-pentru-piata-imobiliara/

Tranzactiile imobiliare din luna februarie au fost
incurajatoare pentru evolutia pietei de profil.

La nivelul intregii tari au fost vdndute 53.793 de
imobile, mai multe cu 44% fata de cele din luna
ianuarie.

Fatd de perioada similard a anului trecut, numérul
caselor, terenurilor si apartamentelor care au facut
obiectul tranzactillor in luna februarie este mai mare cu

aproape 14%.
in februarie anul acesta au fost vandute in intreaga tard 14.199 de apartamente, numarul lor fiind mai
mare cu 28% fata de aceeasi luna din anul trecut.

Nr.crt.  Judet % ni
Individuale

1 BUCURESTI 4190
2 1ASI 1512
3 TIMIS 889 26 MEHEDINTI 108
‘ SR = 27 HARGHITA 103
5 CONSTANTA 766
§ BRASOV =) 28 VASLUI 103
7 ILFQV 602 29 VRANCEA 103
8 BIHOR 272 30 BRAILA 101
2 o saf 3 BUZAU 101
10 BACAU 243
12 GALATI 238 G, BOTOSANI 94
13 ERLOS a8s 34 BISTRITANASAUD 89
14 HUNEDOARA 231 36 COVASNA 75
15 SUCEAVA 216 ’
16 ARAD 205 36 SALAJ 70
17 SIBIU 184 37 IALOMITA 60
18 MARAMURES 162 38 OoLT £2

¢ N 156
! MY 39 TULCEA 50
20 SATU MARE 149 23
21 DAMBOVITA 140 40 CALARASI 37
22 ARGES 128 41 GIURGIU 27
2 Y = 42 TELEORMAN 13
24 CARAS SEVERIN 112 S i
25 GORJ 108 T
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Cele mai multe vanzari de imobile au fost inregistrate, in februarie 2024, in Bucuresti — 9.130. lifov -
3.483 si lasi — 3.231. Judetele cu cele mai putine imobile véndute in aceeasi perioada sunt Teleorman
- 237, Covasna - 334 si Salaj - 415.

Numarul ipotecilor. la nivel national, in februarie 2024, a fost de 24.803, cu 5.836 mai mare fatd de
februarie 2023. Cele mai multe operatiuni de acest gen au fost inregistrate in Bucuresti — 4504, |Hov -
2.231 si Timis — 1.945. La polul opus se afld judetele Salaj — 61. Gorj — 96 si Caras Severin - 103.
Judetele in care au fost vandute cele mai multe terenuri agricole in a doua luna a anului 2024 sunt
Dolj — 892, Botosani — 623 si Timis — 610.

Sursa: arenaconstruct.ro
https://market360.imobiliare.ro/wp-content/uploads/2024/01/Raport-T4 2023 web.pdf

2024: Anulin care rabdareava fi
moneda de schimb a pietei imobiliare

DIDIER BALCAEN
CEO ¢ Colonditor Speoduet

Duph un an sprospe lipsit de
sconcmed, in care situatia geopoliticd & fost una

imcbiare axte pe caltate § sustenstittate care
angurd stabitate econom 4 in vikor

De sserménea 8duc In descule B Aoul contest
legiaiatie, Care & moSicat conaitile de creditare B
HrEhal B Ml Gurata mocke de tare B unabor
tezidentiske Astiel. segmantul nferior B pretel 3
et Goje IMpactul pulermic B Creyte reteor
dobinzior 3 of inflatsel Lar crestorea coter de TVA
9% va genera Cu BEUANA 0 Ragnare pe ermen
St periry atest segrnent

Un BT ISCtor major cane @ influental anul Trecut

conceptuiul “work from anywhers” Astiel reportat la
puata Spatilon O¢ Deouri am Dbeerval O tendnth de
minuare 8 nokor Ivrin, © evolute evidentd avind In
wvedors TeIullatul undr  prowochkd  semnfCative
precum nfiatia. dficuttie in chinwea sutonzatilor
08 CONBITUNG £ SOOPLANES G21nah & MUNCT In regem
hibred toste acestes avind un mpact diect BRuE
sectoruiui oftice Dach in 2023, conform statistoior
pats e brour dn By

mai mult decit instabid. w
Puctuatitie prefuriior La materisieie de construchii
¥-84  pus  puternic  amprenta  asuprs
business-urile: Acum Bpire intisbarea fitsasch
Cum ne adaptim in 2026 schimbirilor din 20237

In contextul dnamic af petel mobdiare. am remarcat
arad Uetul © Sente Oe 1aCon Caré By Mectat in mod

atht s atoréor an
OOMenig IMabiar. Cl 3 SCtNItated GeZvOILatonicr
Fuctustile in sconome § ncertilugines la niveld
petel impreund tu eveemenisle giobsie @y
Nfluentat GeCzie 40 BITIRE DTN MIZAnG ma
mut in lavoares Slabtadll Inanclare in scest persa;
o ma muRi Ouzvoitator amabdion Sy spstal
stistegia pentu § rispunds BoRslE NeCEsAL Og
sgueantd Astel am vAZJl mE muRe prokcie

3 38 milicans Ou metri phtrati anul acoets et i
sogrmentul office va inregestra Sk bmdate de noi
proiacts. Acost brend poste reprezonta O promierd
pentru pista imobderd On Bucuresti co | v
determina pe proprietan. Consultant) § Dezvoitaton
43 5 Indrople atentia chtre anul 2075

in ceea cu prvests componenta reldentiad coeea
rimbng presentd Anticipez c 2024 va i un en do
Lanzite, in Care Con ma MU CumplrSton oa vor
2apLa oPLat I Noe CONGITH B prlen. CHACtSniZata
Ge pretun de vnzare mai ndicats Cutoate ol coraed
e pervala. procesl de BChui v hma tent Olerta
va ivegsm o wioes oganchk  conlrud,
Ot TanAll BLAT O Crersted de MO BLE Bl pretunion
de virzare e locunieior eustente. Comparatly €y

cwle als uNtdPor nol, it § 09 FIDOW Care SCade
Ints-un rem raged in tmp cu sutorizatsle pentru note
‘dervolibr sunt In mare parts biocarte.

n pus. nu pot sl U remere o cutumll care persith b

3ens. 2024 poate i un bun moment de schmbare oo

¥i prn incurajarea colsbotkni dntre sectorul prvat B
cwl pubic. Ttr © socwlste sustenabilh. angeamentul
cwvc trebse 58 Ne, in esenth. un sfort conjuget o
sutorticion cetbieniar, maduil prival i sccielBl
Civile in directia Crepieni CalLil vyl e scest lucru
wmpune. pe de O parte. O regindie & mediuiu n care

in zonele chew s Orepeios. pentru &
manting comunitates compectd B permiL in scolasi
tmp. crewsa unui wchibry inlre visls personetd p
profesonald. Am sbordat scest Up de decvallare § in
Pr o memd: Poltim,
in dug ul rezidentisl office The ivy ¥ Mo, dar & In
prowctely vetows precum Cityzyn, | lunie. Ouser &
Coa mai noul achizise 8 nowstrd gin Bragov

Provociiri gi nol orizonturi

Larovel de Capitaid suspendares PUZ uriior de seciar,
cave 8 fimat oterta de nos kownte in 2023, va conduce
col mai probabi s scideres bwiricr n 2024
Dsmenuarya Butwresti cu

el yi, po O 813 parte
inobitert ca vecton de propagets B Usnaparents,
responssbALIGH sociale p comuncinl ehiciente citre
puthiog finth

Sustenabilitate gi digitalizare

Sustenatbtetos continul i devind © precCupare dn
€8 in e mal mportantd perkry clenti

Inconprdtorn. fapl cv se reflectd § in decioe O

ma st de 67X In URimil ane ne-a Ceterminat 3 re
e e i

dncola de Capald, In orage regionals. precum

Chy Napoca Timsoara. Rémrecy Vilicea 5 Bragov:

De avemenea ests important & lullm in conmderse
wvollia plebed in Ultemis ani, pariates RO EUR. carea
crescut foare Ml Oi 5 evohdis prefurior lar acum
mi refer SUCT 13 1axa pe velosre aclugats oe %
pentry locusnieie cu presurn plnd n 120 000 e eurs 3¢
penera

recul & Corary, mes sl in prmele un, Toste ecostes
dupd 0 Creyire & rumiruks de tranzects pe final de
2023 caurmare s pr yierea TVA

#
eficinta energetich. amplasste In zore krigtRa. dar
tarapontu

olerind In aceias Lmp UN 5t4 ce vatl modern. asaptat
i narvorle indvidusle de confort. Le Speedwell. folosm
cercetarea B tennclogm néwiguntd care ne sulh =8
integram sustenabiitsies in hecirs decioe pe care ©
‘dcptém in operatiunie nosstre e 2 cu B, ncusty in

<o
B Un Impact stit psuEn segmentsior nowte de
dervoltare. Cit § €3upT ProwCEDr partenerion ¥
vitaruks

Un wemant comun In infutveis Speedwal est
Estormarss terenunior inGUstriske Bbandonaty In

Eon wostervs
I prowecte ampie de regenarare urbiand. M mult. toats

densitates ¥ mspecise legate ce bransporl wumt

18

Cred cd anul scesls totul va consta in rbbdarea =
miwstra  denwilstorior smoblian.  Pentru  noi
wgurents 3 conortul reridentiier §i 8 chmagilar sunt
Espects mporiante in dervollwes proecielo. do la
carenu e aceea, caiitaten
ampiasamenivl B steniia l detald Sunl Blringe
omnpresente In Gezvoithrle Spevdeel. parle din
ADN ul nowtry

it priveyte achizlile. cu fiscul Ge B repeta. Bnlicpaz
€A procusul va i Cu S il unul hent. Cauzal Ge Tt
choterta va i egests o schdwre organsch contingd.



T4 2023, o sclipire de moment sau startul
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Cererea pentru proprietiti rezidentiale

de vanzare

(apartamente si case, noi si vechi; principalele sase piete

rezidentiale din tara, T4 2023)
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Tranzactii imobiliare in judetele cu cele

mai puternice piete

dentiale

Proprietati imobiliare vandute in top sase judete
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Cale mai multe vinzi de Imoble 5 & ivegstat. in
timestis V. in Bucureytl Aproaps 4.800 de case.
sceasth pernioadd. potrvit datelor Agentel Natonate de
Cadastru 3 Publcitate imobdard (ANCA]. Crar 3 In
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capitoid  wimzivl  ©u ofca 11500 de  imoble

i B I SRt i TGl it T e ibie
ratae.

0 evolutie spectacuicass & putut i cbsereath in cazul

lagl, unde numind imobieior vindute In
trimestra IV 2027 & fost cu aproape STX mal mare fatd
e col alerent intucvakiu simiar din 2022

Oin totahsl Imotisior Uanzschionate in Bucurest s in

derele Bragor Cuy Constarta. lesi » Timis. 30.410 au
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irarzactionate in el kani Jucetul Timig se wtueasd pe 2 Cole
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Guplun avens cu 15% fald de finele ki 2022 ol doiwa ce!
@ ovie (42023
wvolut (12 )
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Hievolute (12 lun)
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Timig Sragey
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9.089 15,2% 3.548 16,7%
3.216 18,5%
38.870 -2,5% Constanta
16.331 -3% 8.0%% 12,7%
2.312 15%
2
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Autorlzatn de construire, cladiri

rez:dentlale

in primete T3 uni sle anului 2023 s-su eiiberat
32.09 sutorizatil ds Construre pentry clic
repgentale, In schdere cu 21.7% fald de pariaads
smésd dn 2022 potiwt Cmeior pubicale 0O
Instautul Nojonal de Ststistich (INS)

Reducer su putut i cbservate la acest capitol in
tosts regiunite il Coa ma sbrupth 3-8 Fregatat
insh. in 20na Bucuregti-fifoy. D anuane 3 pind
stdrptul urvi nowmibng 3 - su slberat. in totel. 3.334 de
autorizatii pe plan loca, cu 1.702 mai putine decit in
ecwtay miarval ol s trecut.

5.000 de sutorizathi oe la inceputul Bnulu trecul o
pénd la stirplyl lumi nowmbne. cu crca 1500 ma
Puting decht in 2072

in Nord-Vestul tini cecl i judetws Bhor,
Brstita Kisdud Gy Macamurey. Sslu Mare 3 Sala;
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Acad Cares mm.nm Sausbbwat

O redutene & putul 1 chservald ¥ in zona oo Nord-Est.
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Credite noi pentru locuinte versus
tranzactii (nivel national)
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PoPUiEtial pantru locunte 3 8 SEFORSL in pmele
doul luni dn Lrimestl V. e pragul o4 7 mierde oe
ten conborm QRO pubsCate de Banca Natonad
Rombres: (ENA] Se poate cbaerva asthel o evbhds
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Sursa: ANCPI, date prelucrate de Imobiliare.ro

Constructii rezidentiale, locuinte

finalizate

n primete noull luni sle sratui 2023 sy fost dete in
foicanis aprospe §0.000 du locuinte ia nivel
nafioral, eu 3800 mal putine decht in perioeds
conspurzitoars @ s 2022 sl datoie
Ingtit utulu National e Statrstich (INS)

Cole ma multe locunte su fost date n fologntd in
medivl urban. ca pondery acwsted reprezenting
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relod foptul ci @ sckrut mumbnad locuinteior
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tocuinielor realizate din fondun pubice
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Analiza celei mai bune utilizari

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

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

In conformitate cu 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 (colectiva) - adecvata

- utilizare comerciala- adecvata

- utilizare office — inadecvata

Destinatii permise legal si cele identificate ca posibile fizic :

- demolare constructie si vanzare teren liber - inadecvata

- utilizare rezidentiala (colectiva) - da

- utilizare comerciala- da

- utilizare office — nu.

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

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

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

mixta: rezidentiala (colectiva) si comerciala.
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PARTEA IV. ABORDAREA IN EVALUARE S| RATIONAMENTUL

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

1. Abordarea prin piatd — in cadrul acesteia, proprietatea evaluati este comparatd cu proprietati
similare care s-au vandut recent sau pentru care se cunosc preturi de cotatie sau oferte de pret;
sunt folosite date despre proprietiti comparabile iar comparatiile sunt realizate pentru a
demonstra pretul probabil cu care s-ar vinde proprietatea dac3 ar fi oferit pe piata.

2. Abordarea prin cost — in cadrul acesteia este determinat costul de inlocuire al clidirii si
amenajdrilor terenului, la data evaluarii, impreuna cu o estimare valorics a pierderilor ce au avut
loc datoritd uzurii fizice, deficientelor de proiectare si influentelor vecinatatii. La costul estimat
dupa scaderea deprecierilor clddirii 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 proprietatii, luand sau nu
in considerare deducerile pentru pierderile prin neocupare precum si cheltuielile aferente
exploatarii, astfel se obtine un venit brut potential sau efectiv sau un venit net din exploatare. De
mentionat ca venitul din exploatare considerat in calcul este totusi un venit obtinut de |a un fost
operator al retelor care a obtinut veniturile prin management propriu si in anumite conditii
limitative de piata. Corespunzator tipului de venit considerat, vor fi aplicate rate de capitalizare
adecvate rezultand astfel valoarea indicata de aceast3 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/ofertelor ale imobilelor din zona.

Pentru valoarea terenului, evaluatorul a avut in vedere oferte ale terenurilor aflate in zona mediana
sau adiacent zonei mediane, cum e cazul proprietatilor evaluate.

Abordarea prin piata prin compararea ofertelor asupra unor proprietati similare:

Comparabila A:

https://www.storia.ro/ro/oferta/oportunitate-de-investiie-2-ha-teren-intravilan-nufarul-
IDvmsv.html? gl=1*mbyhr6* ga*MTI1NDM5MzM2LIE20TcSMTY3MTE.* ga NK3K3T1FT5*MTewNTU3NjYx

My4xNy4wLiESMDU1NzY2MTMuMC4wLiA
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Sy - —
~, ( a) Gyorgy-Csaki Istvan
&/”//f ,#§ s g:?;o 287
IS
+40
AM nevole 0e mai molieinfor.. v

Sunt interesattd) de acest teren de
vanzare § a3 vrea 54 fac o viaonare
Astept cu interes raspunsul dvs,
Muliumesc!

20 ciase este S.C OLX

Oportunitate de investitle - 2 HA Teren intravilan - NUFARUL 3724000 €
@ Nutanil Otadea Bived 190 €/m?
Descriere

Teren intravilan cu suprafata 19.600 mp situat in Oradea, cartierul Nufarul in zona strazilor Nojoridului, Rapsodiei si Str. Thurzd
Sandor. ( Terenul se afla in Cartierul Nufarul, nu in Cartierul Grigorescu. )

Front stradal de 440 ml.

- Apa

- Canalizare

- Curent electric

- Gaz

-Rds/Rcs

PRET: 190 € /mp. ( 3.724.000 €)

Tel : 0743.940.287

~ig

Comparabila B:

https://www.storia.ro/ro/oferta/gaminvest-teren-intravilan-de-vanzare-cartier-nufarul-oradea-v1917-
IDrvVC.html
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Norbert - Gaminvest
Agentie
0748 149 960

+40
Am nevoie de mal multe infor... v

Sunt interesat() de acest teren de
vanzare §i ag vrea s8 fac o vizionare.
Agtept cu interes raspunsul dvs.
Multumesc!

118 /2000

Admiristratorul acesor date este 5.C. OLX

Online Services S.RL. [Storia! mal mult

GAMINVEST Teren intravilan de vanzare, Cartier Nufarul, Oradea,

V1917 414 880 €
Q@ Olosig, Oradea. Bito: 80 &/m?
Descriere

Gaminvest propune spre vanzare teren intravilan in Cartier Nufarul, Oradea, Bihor.
Terenul masoara 5186 mp si este situat in zona de blocuri din apropierea centrului comercial Lotus.

Terenul este pretabil pentru un ansamblu rezidential, se poate parcela sau pentru constructia de blocuri, centru comercial, scoli,
gradinite.

Apa, curentul, canalizarea si gazul sunt in vecinatatea terenului.
Conform certificatului de urbanism, regimul de inaltime este Demisol+Parter+2 etaje.

Pretvechi de vanzare propus de proprietar: 80 euro/mp, negociabil,
Agentla nu percepe comision de la cumparator!

Particularitati
Media electricitate, gaz, canalizare, aps curentd
Tip acces asfaltat, pavat

Comparabila C:

https://www.storia.ro/ro/oferta/de-vnzare-teren-n-oradea-
IDxQQgT.html? gl=1*ei6kl4* ga*MTI1NDM5MzM2LIE20Tc5MTY3MTE.*

yAxNy4wlESMDU1NzY2MTMuMC4wLiA

a NK3K3T1FT5*MTewNTU3N[YxM
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o lutiana
(_ > ) agentie
0744796 923

+40

Am nevoie de mai multe infor, ~

Sunt interesat(d) de acest teren de
vanzare §i a5 vrea sa fac o vizionare.
Astept cu interes raspunsul dvs.
Muljumesc!

De vinzare TEREN in ORADEA! 159 000 €
@ Universiatil, Oradea, Bikor 122 &/m?
Descriere

De vanzare teren intravilan cu multiple posibilitdti in ORADEA, situat in apropierea bisericii si Mc.Drive Nufarul.
Terenul are o suprafata generoasa de 1300 mp, ludnd in considerare marimea sl ocupabilitatea spatiilor din oras.
Terenul este format din 2 parcele cu C.F. separat.

Pe teren gasim toate utilitatile de la oras.

Utilizarile admise ale terenulul sunt multiple:

-locuinta individuald, locuinta colectivd, functiuni administrative, functiuni financiar bancare, functiuni culturale, de invatamant si
cercetare, functiuni de sdnatate respectiv de turism.

Informatii:luliana 0744796923

Particularitagi
Gard da
Media electricitate, canalizare, ap& curentd
Tip acces asfaltat
Alte Oferte:

https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-pt-blocuri-p-8-cu-puz-zona-cartier-nufarul-IDuhjs.html

+40

Am nevois de mal multe infor »

Sunt interesatd) de acest leren de
vdnzare §i a5 vrea 5 fac o vizionare.
AgTept cu nteres raspunsul dvs
Multumesc!

Teren pt blocuri P+8 cu Puz, zona cartier Nufarul 4 600000 €
Q@ Olosig, Oradea, Blhow 200 ¢/m?
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Descriere

Propunem spre vanzare teren intravilan cu PUZ pentru blocuri $+P+8E, cu un POT de 60 % si CUT maxim de 1.2,situat in
apropierea cartierul Nufarul,zona in plina dezvoltare de cartiere rezidentiale,in apropiere de Lotus Center, magazine,

supermarket-uri..

Terenul are o suprafata 2.3 ha (23000 mp), toate utilitatile fiind in fata terenulul.

Pret: 200 E/mp

Contact: 0771069405

Particularitati

Gard da

Media electricitate, canalizare, ap& curentd
Tip acces asfaltat

https://www.storia.ro/ro/oferta/de-vanzare-teren-intravilan-zona-veterani-oradea-

IDxBPQ.html? gl=1*1gomurk* ga*MTI1NDM5MzM2LiE20TcSMTY3MTE.* ga NK3K3T1FT5*MTewNjAwMzk

4MidyMid4wLESMDYwWMDM50DIuMC4wLIA.

De vanzare, TEREN intravilan, zona Veterani Oradea
Q Olosig Oradea Bihor

Prezentare generala

%y Suprafata utila 864 m?
Locatie Cere informatii
Vizionare la distanta Cere informatli

27

173000 €

200 €/m?

Tip teren
Dimensiuni

A Tip vanzator

0740 805 802

+40
Am nevoie de mai multe infor.. v

Suntinteresat() de acest teren de
vanzare 5l a5 vrea 54 fac o vizienare.
ASTept cu interes raspunsul dvs,
Multumesc!

118 72000

Administratorul acestor date este S.C. OLX

Orline Services 5./ L. (Storia) mal muly

Trimate mesapd

Cere informatii
Cere informatii

agentie



Descriere

Teren intravilan cu destinatie comerciald si/sau pentru locuinta, de vanzare in Oradea zona Veterani. Terenul mé&soara 864 mp cu
front stradal de 34 ml si cu posibilitate acces din soseaua principald (centura) prin drum acces de 14 ml. lesire din front stradal
lateral catre soseaua de centura. Utilitati complete: apa. canalizare, curent, fibra optica, asfalt. Certificat de urbanism avantajos
pentru structura functionald mixta aici enumerand : locuinte colective si individuale functiuni administrative/financiar
hancare,/tertiare/de cult/invatamant-cercetare/de sanatate/turism/spalatorie auto cat si BLOC DE APARTAMENTE. POT max 60%.

Pret vanzare 200 Euro/mp. Contact: 0740.805.802 Gabriela

Particularitati
Media electricitate, canalizare, apa curenta
Tip acces asfaltat

Pentru terenurile aflate in proprietatea Municipiului Oradea, cu mentiunea ca, la solicitarea
beneficiarului, s-a facut evaluarea loturilor | si Il in mod global:
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|Anexa B
Evaluarea terenului prin metoda comparatiilor

Flemenns & comparade  Terenu! evaluat Taren companbil "A” (oferta) | Teren comparabil "B (ofrta) | Teren comparabil '-C"(Okn)
jtar yanzare { ofert 12000 S000 12200
apesune pentrs ofert) | waavache (Funo mpp mangs de 45% 2% 20%
w0 weve -B8 -1 -24
Prej 4 psuy baro [ mp) 103.77 7830 97.60
| Drept de proprictate Deolin Deplia Deolin Danlin
apeatse penare dr d¢ propractie (Furo / nap) % 0% 0%
| [ 0 o
Prefapstey buro ) 10337 78.E0 1.8
Restrictii legale 20%:din suprafts esta 3 S :
i b LEK Considerat B2 siderat Bz Considerat £ra
afeaune pensne rexrn kpd ke {Eso S mpp -10% -10% -10%
-11 -7 -
1ol ayen baro | mp) 9188 7131 §E33
! Coaditii de pixs [data vaszarii) isnuarie 2024 actuals actusls acruale
|apsure pentns cond & put (Feo mp) 00 o0 00
Pretapsu Lo | mp) 5188 7131 E§33
: _ Oradea, 2ona Str. Thurzo Oradea, Cardier Nifurul,
Localirare Cradea, s, Thurse Sandsr Stadr Linge Lotas Oradea, Cardier Nyfarn!
{apstare pensra keabvare { Faro ' mp) orcad 194317 nrend % [ 10%
' 204281 000 0.00 937
Pret ayestan baro [ mp} lot Il 9288 7131 #7538
__Caracteristici fizice teren - seprafata 4579 18600 5186 1300
JREsLUTe prots cancers) firne (Haro mp) 5% 0% -5%
| 454 000 =
Prequ jestig o [ mp) §7.33 7131 §3.20
| Utilitatile tebaico-edilitare disposibile | zpa canal energis slectrica | 2pa. canal. energis slectrica gaz |apa canal. energisalectrica gaz | spe canal, enargie elacivica gaz
| gz in vecinatatas terennlui
Coneets % 35% %
Apsiire pentns sl i karo L mpd oo:' 1531 QQ'D
Pré} aje Paio / mp) §7.53 $6.62 5320
| Stare teres plar. liber constructii plac liber da constructii plan. liber da comstructii plan. liber da constructii
2 pesiase Pead stace area | buno | mp) D0% 00% 0%
000 o0 o000
{ Preq ajestan Faro / mph 57.53 9862 8320
Acces terea drue zafaltat druz ashltat drue aafaltat dru asfaltat
|apestare pentru acces teren ( Furo | mp) 0% 0% 0%
000 000 000
Preq ajetat Faro | mp) $2.33 462 £3.20
Zonare blacuritcamercial Hocuritcomorcial blacurifeomercial blocuritcamercial
4 jasuane pénsna cea mb ena wtilizare (% h 00% 0% 00%
| 2 ] )
Ire agaaas Buro / mp) §7.53 04.62 §3.20
ajeasre wall st 5247 188 =28 80
aperstang oo L) edd (e din presal de vdasare =48 §7%) 20.8% ~23 §1%|
apstre deull et 15531 32 35{ 2293
ajestre w0l Arst § don pretal & viazares ] lﬁil 41.0%) 18 75%
et a et Fwio | mp) $783 $7.53 9882 $3.20
Suprafata teren intravilen = 4,979.00 mp
Valoare rotunjita teren intravilen = 485,590 EURO
Valoare romnjita teren inmravilan = 2,415,371 LEI
485 LEI'MP
98 EUROMP

NOTA": Aceasta ajustare a comparabilelor nu este element de comparatie ci o ransformare a valorii de tranzactie in pretul de vanzare (prin
aproximarea marjei de reducere a pretuluireal al tranzactiei din considerente impozabile la data evaluarii, avand ca baza atitudinea participantilor pe
piata , vanzatorii si cumparatorii).

Drept de proprietate: nu s-au aplicat ajustari
Restrictii legale : s-au aplicat ajustari negative tuturor comparabilelor, decarece 2034 din suprafata proprietatii sublect este afectata de protectia

LEA
Conditii de piata: nu aufost aplicate ajustari, find considerate similare

Localizare: comparabila C a necesitat ajustare pozitiva fiind situata mai putin accesibil decat proprietatea subiect.

Caracteristici fizice: s-a aplicat ajustare pozitiva comparabilei & pentru suprafeta mai mare fata de tererwd de evaluat si sjustare negativa
comparabilei C pentru suprafata mai mica decat terenul de evaluat, dat fiind Faptul ca pretul terenului este invers proportional cu suprafata,

Utilitati: s-a aplicat ajustare pozitiva comparabilei B, aceasta neavand utilitatila limita proprietatii.

Stare teren: nu aufost aplicate ajustari, comparabilele sunt libere de constructii, asemeni proprietatil subiect.
Acces teren: nu au fost aplicate ajustari, toate comparabilele avand acces la drum asfalat.

Zonare: nus-au aplicat ajustari

Pentru terenul aflat in proprietatea IMOPARK S.R.L.:
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Comparabila A:

https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-pretabil-pentru-constructie-bloc-ultracentral-oradea-v1657a-IDxLeg.htm|

; ( ', Gaminvest 2
o Agentie
0742 257 331

+40
Alege molivul pentru contact* A

Introdu mesajul tau

&rﬂ"‘g 0/2000

Ademénistratorul scestor date este 5.C. OLX

o8
Oniine Services S.R.L. (Storia) mai muls

Gaminvest - Teren pentru constructie bloc, ultracentral, Oradea : :
v1657a 480 000 € _ e roesajul

@ Bihor (judet), Oradea, Bihor (judet) 649 €&/m?

Prezentare generala

fy Suprafata 740 m? %, Tipteren teren rezidential
. Inclinatie plat 1 Securitate Cere informatii

Vizionare la distanta Cere informatii A Tip vanzator agentie
Descriere

Agentia imobiliara Gaminvest ofera spre vanzare teren pretabil pentru constructie bloc, ultracentral, Oradea.

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 afla 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.

Particularitati

Infrastructura electricitate, acces pavat, canalizare, apa curenta

Caracteristici acces - drum asfaltat, apa curenta

imprejurimi zone comerciale, restaurante si facilitati de agrement, zone verzi,

farmacii, scoli, transport public
Achizitionarea acestui teren intravilan reprezinta nu doar ¢ investitie inteligenta. ci si o strategie pentru viitor. Potentialul de

dezvoltare valoros in domeniul serviciilor si in domeniul constructiilor rezidentiale fac din acest teren alegerea ideala pentru

investitoriivizionari
Agentia nu percepe comision de la cumparator!
Pentru detalii si informatil suplimentare, va stau la dispozitie!
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Comparabila B:

https://www.blitz.ro/oradea/teren-vanzare-blitz69824tv

Teren de vanzare, regim P+41

253.000 €

10: BUTZ 69824TV Cartler: Nufaru Pret mo 200 €

= — Szekely Richard

) N

Te intereseazi oferta?
Programeazi o vizionaral

Doresc 4 fiu conlactat in legsturl cu
oferta BLITZ BRSI4TV din Oraces. zone
Nutaru

Caracteristici £
Suprafata: 1262 mp Front: peste 50ml Utilitati: Apa, Curent,
Canalizare, Utilitati in zona
Destinatie: Casa Duplex, Acte/Avize: Carte funciara, Alte criterii: Drum asfaitat,
Bloc, Birouri/Clinica Certificat urbanism Teren plat, lluminat stradal
Descriere T

De vanzare teren in suprafata de 1262 mp in cartierul Nufarul, cu acces rapid la toate
centrele de interes. Regimul de inaltime conform certificatului de urbanism este de
P+4. Ca si forma terenul are un front de 80 cu o adancime de 22 mi. Utilitatile precum
apa, canalizarea, curentul sunt la 20 m fata de teren.

Comparabila C:

https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/oradea/central/teren-constructii-de-vanzare-
XDLL1305R?lista=309182605&listing=1&pagina=lista&imoidviz=4149448514
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Teren intravilan de vanzare, 2 668 mp in Oradea, Strada Louis Pasteur e 1.300.000 €.

v Orogea rona Centrs' - Vezi hartd

Sorina Anton

REMAX PRIME CAPITAL

Trimite linkut unul prieten pe:

T A

Descriere

Va propunem spre vanzare un teren intravilan cu suprafata de 2668 mp, cu o pozitionare exceptionala, situat in zona centrala a
orasului Oradea pe strada Louis Pasteur.

Terenul detine Certificat de urbanism actual si Aviz de oportunitate pentru constructii: locuinte colective. cladiri cu functiuni:
de turism, administrative, de administrare a afacerilor, financiar-bancare, de cult, de cultura, de invatamant si cercetare, de
sanatate siasistenta sociala

POT max. 60%, CUT max 2,7 siun regim de inaltime de (1-28)+P+2+1R

Acest teren intravilan ofera o oportunitate excelenta de investilie. deoarece beneficiaza de o localizare extrem de avantajoasa.

Conform avizului de oportunitate si a certificatului de urbanism aprobat exista posibilitatea de a dezvolta un ansamblu...
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Detalii despre proiectul propus:
Localizare: Strada Louis Pasteur, Oradea.
Proiectul a fost conceput pe un teren de 2668 mp.
- Regimul de inaltime al proiectului este S+D+P+2E+R.
Suprafata construita totala: 7052 metri patrati.
Numarul de apartamente: 65 de apartamente.
Spatii comerciale: 2 spatii
Numar locuri parcare privata: 67 locuri
Numar locuri parcare publica: 10 locuri
Suprafata spatii verzi propuse: 777mp
Achizitionarea aceslui teren intravilan reprezinta nu doar o investitie inteligenta. ci si o strategie pentru viitor. Potentialul de
dezvoltare valoros in domeniul servicillor siin domeniul constructiilor rezidentiale fac din acest teren alegerea ideala pentru
investitorii vizionari.

Agentia nu percepe comision de la cumparator!
Pentru detalii siinformatil suplimentare, va stau la dispozitie!

Specificatii

Suprafata teren 2668 mp

Tip terer constructii

Clasiticare teren intravilan

Nr. frontur 1
ALTE DETALII ZONA ALTE CARACTERISTICI
Amenajare strazi: asfaltate Constructie demolabila
Mijloace de transport Acces auto
lluminat stradal Teren imprejmuit

d ¥
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Alta oferta:

https://www storia.ro/ro/ofertal/teren-250-mp-str-mestesuagarilor-iosia-autorizat-comercial-IDpB5p.html

+40

Am nevoie de mai multe infor.. v

Sunt Interesat|s) de acest teren de
vanzare §i a§ vrea sa fac o vizionare.
Astept cu interes radspunsul dvs.
Muljumesc!

Admunistratarul acestor date este 5.C. OLX

nline Services S.R.L (Storia} mai mult

Trimite mesajul

Teren 250 mp str.Mestesuagarilor-losia ( autorizat comercial ) 89 000 €
356 &m?

Q losia, Oradea, Bituw

Descriere

Teren amplasat pe o artera comerciala bine cotata a Oradiei.detine pe suprafata lui o cladire mai mica construita cu retragere de
la mejdia din fata,constructie In suprafata de 50 mp construiti,terenul detine conform PUZ-PUD din zona dar efectiv strada
Mestesugarilor un grad de ocupare a viitoarei constructil de 60 % din suprafata totala a terenulul si cu un CUT de 1,8 maxim 2
%,,5e construieste direct fara a necesita acordul vecinilor, pana la S-P-2E.ideal pentru o clinica medicala de orice
tip.restaurantpensiune ( zona in continua dezvoltare ),Spatii Comerciale de orice tip,Bloc de locuinte individuale cu spatii
comerciale la parter,repet construirea oricarui tip de constructie NU NECESITA acorduri de la vecini, Utilitatile sunt la mejdia din
fata a terenulul { apa.curent,canal.gaz ),strada asfaltata larga cu posibilitati de parcare Auto minim 4 autoturisme in acest
moment autorizat,pentru mai multe detalii va stam la dispozitie telefonic cat si pe mesageria Sitului,va multumim.

Particularitati

Gard da

Media electricitate, gaz, canalizare, telefon, apa curenta
Tip acces asfaltat
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Anexa B

Ewvaluarea terenului prin metoda comparatiilor

Elements d2 comparafiz Terenul evaluat Teme comparsbil "A* (oBrm) |  Teren comparsbil "B™ | Teren compensbil "C™ (Ofma)
e bule = {obats)
Pret unitar vanzare ! ofertare [Euro { X 20000 48728
ajustare pentro ofertd | tranzactis (Euro mp). marjz 35% 3% 45%
@2 negociare * =230 =10 -218
Pref ajustatEveo. =p) 418.67 180.00 266.45
Drept de proprietate Deplin Deplin Daslin _Daglic
zjustars pantro de de propristate (Eveo. 2p) 0% % Lokl
¢ 0 0
Pref ajustat{Eveo. =p) 418.67 180.00 260.43
Restriotii legale Fana restrictii Cogsiderst®ra |  Considerat s Corsicerat Sra
ajustars pentry restrictii legals (Bueo  mp) 0% 05 0%
[] 0 "
Prej ajustat@Fwo . o) 418.67 150.00 260.45
Conditii de piats {data vanzarii) __ Bbroarie 2024 aoroale acroale goruals
Zjustare pentru cond da piata (Euro =p) 0.0 0.0 0.0
Pref ajustat{Eueo . mp) 418.67 180.00 260.45
Oradea, srr.Srefan Octavian | Oradea, jona Str. Mihai | Oradea, Cartier Nufarul,
Retalen Tosif nr. 10 Eminesen stv. Ton Erimesea ARG, - Liey Tevm
zjustars pentr localizers (Eueo . mp) nr cad 202994 -13% 208 5%
-£54.85 38.00 14.79
| Pref sjustat{Euro  mp) 353.82 228.00 284.25
Caracteristici fizice teren - suprafata 1569 740 1262 2668
&justere pentru caractenistici fizice (Euco ‘=p) masursa 5% 0% [0
A2 0.00 2
| Pre| ajustat{Evec . op) 336.13 228.00 284.25
Utilitatile tehnico-edilitare disponibile | apa, cenal, enaceis slactrica | epa, canal, enerpie slactrica, | apa, canal, enargia electrica, | ape, canal, enargia elecica,
B B Eaz. in vecinatares tersnului gz
Coezctiz 0% 35% 086
justare pantr utilitati (Furo oo 0.00 79.80 200
Pref ajustzt{Euco . o) 336.13 307.80 284.25
Stare teren plan, liber constructii plen, liber da conatructii plan, liber de constructii | plan, constructie demolsbila
gjustare pantry stars teren (Euro | 2p) 4o 0% 5%
.00 0.00 15.61
Pref ajustat{Evee  op) 336.13 307.80 260.83
Acces teren drom asfliar drum asfilest drom ashiltar drore asfiear
ajustane paatrs acces teren (Euro . p) 0% 03 %%
0.00 0.00 0.00
Pref ajustzt{Euro. 2p0) 338.13 307.80 299,85
Zonare dential(constructic blocuri) | rezidential{constructic blocuri) dentiol( tie blocuri) identiall; ie blocuri)
sjustare pentrs o2z mai buzi utilizane (39 0.0% 0.0% 0.0%
| ] 0 0
Pref ajustatEuro . zp) 336.13 307.80 290.85
ajustars totald netd -312.87 107.80 -187.41
ajustee totald setd (% dis peepul de vinzers) -48.21%] 53.5% -38.46%
uatars total brotd £2.54 117.80 30.40
ajustars totald broth (tedic papul da vinzan) 12.72% 58.0% £.24%
Prsj gjustatEuco. op) 300.00 334.13 307.80 29985
Suprafata teven intrmvilan = 1,569.00
Valeare rotunjita teren intravilan = 470,700 EURO
Valoare rotunjita teren intravilan = 2,341,309 LEI
1,492 LEI'MP
300 EUROMP

NOTA™ Aceasta ajustare a comparabilelor nu este element de comparatie ci o transformare & valorii de tranzactie in pretul de vanzare (prin
aproximarea marjei de reducere a pretului real al tranzactiei din considerente impozabile la data evaluarii, avand ca baza alitudinea

participantilor pe piata , vanzatorii 5 cumparatorii).

Drept de proprietate: nu s-av eplicat ajustari, dreptul de proprietate este deplin.

Restrictii legale : nu s-au splicat ajustari, nu exista restrictii legale.

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

Localizare: comparabila A & necesitat ajustare negativa fiind superior pozitionata fata de terenul de evaluat si comparabilele B si Cau
| necesitat sjustari pozitive fiind inferioar pozitionate, mai putin central sau pe strazi mal putin circilate.

Caracteristici fizice: s-a aplicat ajustare negativa comparabilei A pentru suprafeta mai mica fata de terenul de evaluat, dat fiind faptui ca
preful terenuiui este invers proportional cu suprafata.

Utilitati: s-a aplicat sjustare pozitiva comparabilei B, aceasta neavand utilitali 1a limita proprietatii.

Stare teren: s-g aplicat ajustare pozitiva comparabilei B care are cladire gemolabila pe suprafata.

Acces teren: nu au fost apiicate ajustari, toate comparabilele avand acces la drum asfaitat.

= N u apli
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PARTEA V. ANALIZA REZULTATELOR S| CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Pentru analizarea rezultatelor, s-a procedat la revederea infregii 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 echitabila a bunurifor evaluate estimate de céatre evaluator in scopul mentionat, valabile la

data evaluarii 19.03.2024, CURS BNR: 4.9741 LEI/EUR:

nr. SUPRAFATA | PRET EVALUATEURO PRET EVALUAT LEI
TEREN NR. CAD.
Crt. MP (FARA TVA) (FARA TVA}
1 |Oradea, str. Thurzo Sandor 194317, 204281 4979 485,590 2415371
2 |Oradea, str. St. O. losif 202994 1569 470,700 2341305|

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

Jur. Andrei Emilia Veronica

Evaluator autorizat membru titular ANEVAR
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