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CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI ORADEA

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

pentru aprobarea efectuarii unui schimb imobiliar intre UAT - Municipiul Oradea si societatea Agentia de
Dezvoltare Locala Oradea S.A., in Parcul Industrial Eurobusiness Il Oradea

Consiliul Local al municipiului Oradea, intrunit in sedinta ordinara din data de 25.04.2024

Examinand Proiectul de hotarére privind efectuarea unui schimb imobiliar intre UAT - Municipiul Oradea si
societatea Agentia de Dezvoltare Locala Oradea S.A., in Parcul Industrial Eurobusiness |l Oradea.

Analizand Referatul de aprobare al primarului Municipiului Oradea, in calitate de initiator, inregistrat cu numarul
173434/1 din 18.04.2024

Avand in vedere Raportul de specialitate inregistrat cu numarul nr. 173434/2 din 18.04.2024 intocmit de Directia
Patrimoniu Imobiliar, prin care propune Consiliului Local al municipiului Oradea, aprobarea proiectului mentionat mai sus;

Luénd in considerare contextul dat de:

~ calitatea societatii Agentia de Dezvoltare Locala Oradea S.A. de proprietar al terenului - in suprafata de 10.160
mp - notat in CF 203319 - Oradea cu nr. cadastral 203319 si al constructiilor notate in CF 192502 - Oradea, cu
nr. cadastrale 192502-C1 si 192502-C2;

~ calitatea UAT - Municipiul Oradea de proprietar al terenului - in suprafata de 6.647 mp - notat in CF 192502 -
Oradea;

» cererea depusa de societatea Agentia de Dezvoltare Locala Oradea S.A., cu nr. 559 din 12.04.2024, inregistrata
la UAT - Municipiul Oradea sub nr. 167270 din 12.04.2024, prin care aceasta solicita efectuarea unui schimb
imobiliar cu UAT - Municipiul Oradea avand ca obiect terenurile inscrise in Cartile Funciare nr. 192502 si 203319
- Orades;

» oportunitatea reglementarii situatiei juridice prin consolidarea proprietatii din CF 192502 - QOradea, in favoarea
societatii Agentia de Dezvoltare Locala Oradea S.A.;

~ Rapoartele de evaluare intocmite de evaluatorul Popa Liviu - George, membru A.N.E.V.AR., pentru stabilirea
valorii de circulatie a parcelelor ce fac obiectul propunerii de schimb imobiliar, respectiv Opinia emisa de
societatea Evalmob S.R.L. privind confirmarea datelor de schimb, in care se sustine ca valorile indicate se
incadreaza in pretul pietei imobiliare actuale in zona.

In baza interesului constant manifestat de administratia publica locald privind implicarea in dezvoltarea
economica a municipiului, atragerea de noi investitii / investitori si buna functionare a parcurilor industriale.
Potrivit art. 1763 din Legea nr. 287 din 2009, privind Codul civil, republicata si actualizata,

Vazand avizul consultativ al Comisiei de Specialitate a Consiliului Local,
In baza prevederilor art. 129 alin. (2) lit. ¢), 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 insusesc Rapoartele de evaluare intocmite de catre evaluator - membru A.N.E.V.AR., pentru stabilirea
valorii de circulatie a terenului, identificat cu nr. cadastral 192502 - proprietatea UAT - Municipiul Oradea si a terenului,
identificat cu nr. cadastral 203319 - proprietatea societatii Agentia de Dezvoltare Locala Oradea S.A, precum si Opinia
emisd in acest sens de societatea Evalmob S.RL. privind confirmarea ca schimbul se incadreaza in pretul pietei
imobiliare actuale in zona (anexate in sinteza la prezenta).

Art. 2. Se aproba efectuarea unui schimb imobiliar intre UAT - Municipiul Oradea si societatea Agentia de



Dezvoltare Locala Oradea S.A., astfel;

2.1. societatea Agentia de Dezvoltare Locald Oradea S.A.

ofera in favoarea UAT - Municipiul Oradea, terenul - in suprafata de 10.160 mp - inscris in CF nr. 203319
- Oradea cu nr. cadastral 203319, situat in mun. Oradea, str. Thomas Alva Edison,
la pretul de 1.639.438 lei (echivalentul a 329.900 Euro, adica 32,47 euro / mp far& TVA, la cursul oficial comunicat
de BNR la data evaluarii 4,9695 lei/eur).

2.2. UAT Municipiul Oradea

Ofera la schimb societatii Agentia de Dezvoltare Locala Oradea SA terenul - in suprafata de 6.647 mp -
inscris in CF 192502 - Oradea, cu nr. cad. 192502 (nr. inv. 700036/25), situat in mun. Oradea, str.
Thomas Alva Edinson, la pretul de 1.642.420 lei (echivalentul a 330.500 euro, adica 49,72 euro/mp féara
TVA, Ia cursul official comunicat de BNR la data evaluarii 49695 leileur.)

Art. 3. Diferenta de valoare rezultatd intre cele doud imobile, in suma de 2.982,00 Lei, se va achita de catre
societatea Agentia de Dezvoltare Locald Oradea S.A., in favoarea UAT - Municipiul Oradea, in baza contractului de
schimb imobiliar.

Art. 4. Se aproba inscrierea in domeniul privat al UAT - Municipiul Oradea si transmiterea in administrarea
societatii Agentia de Dezvoltare Locald Oradea S.A. prin incheierea unui act aditional la Contractul de administrare nr.
68518 din 18.04.2012, a terenului dobandit potrivit art. 2.1, dupa perfectarea contractului de schimb imobiliar.

Art. 5. Sumele necesare acoperirii transferului dreptului de proprietate si cele de publicitate imobiliara se suporta
integral si exclusiv de cétre societatea Agentia de Dezvoltare Locala Oradea S.A.

Art. 6. Se aproba actualizarea Inventarului domeniului privat, respectiv a evidentelor contabile de patrimoniu ale UAT -
Municipiul Oradea, in concordanta cu prevederile din prezenta Hotaréare.

Art. 7. Cu ducerea la indeplinire a prezentei Hotarari se incredinteaza primarul Municipiului Oradea, Directia
Patrimoniu Imobiliar, Directia Economica, societatea Agentia de Dezvoltare Locala Oradea S.A..

Art. 8. Prezenta Hotérare se comunica cu:

Institutia Prefectului - Judetul Bihor;

Primarul Municipiului Oradea;

PMO - Directia Patrimoniului Imobiliar - Serviciul Terenuri,

PMO - Directia Economica - Serviciul Evidenta Patrimoniu si Delegari de Gestiune, prin grija DPI
societatea Agentia de Dezvoltare Locala Oradea S.A., prin grija DPI

Se publica in Monitorul Oficial Local al municipiului Oradea.

PRESEDINTE DE
Filimon Teofil- A A
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Oradea, 25 aprilie 2024
Nr. 316

Hotararea a fost adoptata cu unanimitate de voturi ,pentru”,
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Evaluator autorizat ANET AR - Popu Liviu George [ tilizator desemmit

Tel 0729.831.001 IGENTI |\ DE DEZ) OLTARE LOCAL\ ORADEA S 1

Sinteza evaluarii,

Referitor la evaluarca proprietatii imobiliare situate in Mun. Oradea. zona str. Ogorului. in

incinta Parcului Industrial Eurobusiness H Oradea. jud. Bihor.strada Anghel Saligny. reprezentand
teren intravilan in suprafata de 6.647 mp inscris in Extrasul de Carte Funciara Nr. 192502 Oradeca
avand nr.cad. 192502 din proprictatca Muncipiului Oradea.

ADER T B | v
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Proprictatca imobiliara supusa evaluarii arc in prezent destinatia de teren intravilan.

Conform solicitarii dumneavoastra. s-a realizat cvaluarea proprietatii imobiliare conform
contractului agreat.

Obicctul prezentului raport il reprezinta terenul intravilan in suprafata de 6.647 mp inscris in
Cxtrasul de Carte Funciara Nr. 192502 Oradea avand nr.cad. 192502 din proprictatea
Muncipiului Oradea.

Tipul valorii: valoarea de piata in ipotcza speciala a utilizarii proprietatii conform
regulamentului Parcului Industrial Eurobusiness 11 Oradea. respectand conditiile impuse prin
regulament.

Scopul prezentului raport de evaluare este informarea utilizatorului desemnat in vederea
efectuarii unei posibile tranzactii.

Cursul BNR este: | EURO 4.9695 LEI. valabil la data de 29.03.2024

Data evaluarii: 29.03.2024

Data inspectiei: 29.03.2024

La realizarea raportului s-au avut in vedere Standardele de evaluare a bunurilor — ANEVAR
2022,

Inspectia. investigatiile si analizele necesare au fost facute de catre evaluator autorizat Popa
Liviu George —evaluator autorizat ANEVAR cu legitimatia 15389.

In urma aplicarii metodei de evaluare descrise in raport si a opiniei evaluatorului. s-a stabilit
valoarea de piata neafectata de TVA (in ipoteza speciala a utilizarii proprietatii conform
regulamentului Parcului Industrial Eurobusiness 11 Oradea. respectand conditiile impuse prin
regulament) a proprictatii imobiliare  teren intravilan in suprafata de 6.647 mp compus din
parcela inscrisa in Extrasul de Carte Funciara Nr. 192502 Oradea avand nr.cad. 192502 din
proprietatea Muncipiuiui Oradea. la:

1.642.420 LEI echivalent a 330.500 EURO

Cursul BNR este: 1 EURO —4,9695 LEL din data de 29.03.2024.

POPA LIVIU GEORGE
Evaluator autorizat EP1, BM si E1
Membru htular ANEVAR

ORI
..";g"\:{\;‘,rau(:p{ "()‘-
" 29
ff pORA LIVIV GEORGE 2]
£s " lt.zp. Zi]
\} uf“'“"““ “';



Evaluator antorizat ANEVAR - Popu Livin George Utilizator desemnut
Tel 0729.831.001 _ . AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADELA 5:

CUPRINS

SINTEZA EVALUARII
LTERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII
I.1 Identificarea si competenta evaluatorului
1.2 Identificarea clientului si a destinatarului raportului
1.3 Scopul evaluarii
1.4 Identificarea activului sau a datoriei supuse evaluarii
1.5 Tipul valorii estimate
.6 Data evaluirii
1.7 Moneda raportului
1.8 Documentatia necesari pentru efectuarea evaluarii
1.9 Natura si sursele informatiilor utilizate pe care se va baza evaluarea
1.10 Ipoteze. Ipoteze speciale
1.10.1 Ipoteze
1.10.2 Ipoteze speciale
I.11 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare
1.12 Declararea conformititii evaluarii cu SEV
1.13 Descrierea raportului
[I. PREZENTAREA DATELOR
[1.1 Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Descrierea juridica. Documente anexate
privind dobdndirea, dreptul de proprietate asupra imobilului, dreptul de folosinta etc.
I11.2 Date despre zona, oras, vecinatati si amplasare
I1.3 Informatii despre amplasament
I1.4 Descrierea constructiilor - NU
IL.5 Date privind impozitele si taxele
11.6 Istoric, incluzand vanzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente
[1I. ANALIZA PICTEI IMOBILIARE
Analiza cererii
Analiza ofertei
Echilibrul pietei. Previziuni
IV. ABORDAREA IN EVALUARE Si RATIONAMENTUL
IV.1 Procedura de evaluare (Etapele parcurse)
IV.2 Evaluarea imobilului
IV.2.1 Date privind modul de realizare a evaluarii
1V.2.2 Cea mai buna utilizare
1V.2.3 Metode/ tehnici de evaluare
1V.2.3.1 Metoda comparatiei directe (abordarea prin piata)

V. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII
VI. ANEXE



Evaluator autorizat ANEVAR - Popa Livin George Utilizator desemnat

Tel 0729.831.001 {GENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADE 1 S

TERMENI DE REFERINTA Al EVALUARII

.1 Identificarea si competenta evaluatorului

Evaluatorul: Popa Liviu George
Parafa nr. 15389 — valabila 2024

Lvaluator autorizat pentru ..Lvaludri de proprictati imobiliare™. “Evaluari de bunuri mobile™. si
“Cvaluari de intreprinderi™.

Date de identificare ale evaluatorului:

Orasul: Oradea. Str. P-ta | Decembrie. nr. 25. sc. B.ap. 16

Teleton: 0729.831.001 E-mail: evaluaripopaliviu « gimail.com

DECLARATIE DE CONFORMITATE

Evaluatorul respecta cerintele ctice si profesionale continute in Codul de Ftica al profesici de
cvaluator autorizal. aferent indeplinirii misiunii.
Raportul de evaluare este intocmit in conformitate cu Standardele de cvaluare a bunurilor - ANTVAR

2022.

CERTIFICARE

Subsemnatul certific in cunogtinga de cauza si cu buna credinta ca:

L.

-2

(9%]

Analizele, opiniile si concluziile au fost formulate. la fel ca si intocmirea acestui raport. in
concordan{a cu Standardele de evaluare a bunurilor relevante,

Afirmatiile declarate de citre mine §i cuprinse in prezentul raport sunt adevarate si corecte
Istimdrile si concluziile se baz.azi pe informatii si date considerate de catre evaluator ca fiind
adevarate $i corecte. precum si pe concluziile inspectiei asupra proprietatii.

Analizele, opiniile si concluziile sunt limitate doar de ipotezele mentionate si sunt analizele.
opiniile i concluziile mele profesionale personale. impartiale si nepartinitoare.

Nu am interese in privinia proprictatii imobiliare care face obiectul prezectului raport de
cvaluare $i nu am nici un interes personal privind parjile implicate in prezenta misiunc.
exceptic facand rolul mentionat aici.

Implicarca in aceastd misiune nu este conditionatd de formularea sau prezentarea unui rezultat
prestabilit legat de marimea valorii estimate sau impus de destinatarul evaluarii si legat de
producerea unui eveniment care favorizeaza cauza clientului in funciie de opinia mea.
Evaluatorul. in intocmirea raportului de evaluare, se situcazi pe pozitia evaluatorului extern.
La elaborarca prezentului raport nu s-a acordat asistentd semnificativa din partea vreunei alte
persoanc.

Subscmnatul Popa Liviu Georee economist. ¢valuator autorizat. membru titular al
ANEVAR din anul 2007, avand specializarea: evaluarca proprictatii imobiliare. bunurilor
mobile si intreprinderilor, posed cunogtintele §i experienta necesard indeplinirii misiunii in
mod competent.

POPA LIVIU GEORGE
evaluator autorizat EP1, BM si EI
Membru titular ANEVAR
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Evaluator autorizat ANEVAR - Popu Livin George | Utilizator desemunat

Tel 0729831001 | AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADENS |

1.2 Identificarca clientului si destinatarul raportului.
Prezentul  Raport de evaluare se adrescaza - AGENTIEI DE  DEZVOLTARE LOCALA
ORADEA S.A in calitate de client, destinatar si utilizator desemnat.

Nu se identificd alte persoane fizice sau juridice care pot avea acces la raportul de cvaluare.
I-valuatorul nu-si asuma raspunderea decdt fata de client si fata de destinatarul lucririi,

1.3 Scopul evaluirii
Scopul prezentului raport de cvaluare este informarea utilizatorului desemnat in vederea efectuarii
unei posibile tranzactii .

1.4 Identificarea proprietatii

Obiectul evaluarii il constituie dreptul de proprietate deplin asupra tercnuiui intravilan in suprafata de
6.647 mp inscris in Extrasul de Carte Funciara Nr. 192502 Oradea avand nr.cad. 1923502 din
proprietatea Muncipiului Oradea.

L.5 Tipul valorii estimate

Tipul valorii - Valoarca de piata.

..Valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ sau datorie ar putea fi schimbat a la data
evaludrii, intre un cumpdrator hotirat si un vanzator hotarat. intr-o tranzactie nepartinitoare. dupd un
marketing adecvat si in care partile au aclionat fiecare in cunostinja de cauza. prudent si fira
constrangere™.

Sursa definitiei este volumul Standardelor de evaluare a bunurilor - ANEVAR. editia 2022. SEV 104
Fipuri ale valorii.

Avand in vedere ipotezele speciale din prezentul raport de evaluare. valoarea estimata tinde spre un tip
de valoare speciala.

. Valoarea speciald este o suma care reflecta caracteristicile particulare ale unui activ. care au valoare
numai pentru un cumparator special. Un cumparator special este un anumit cumpdritor pentru care un
anumit activ arc valoare speciala, daloritd avantajelor rezultate din detinerea dreptului de proprictate
asupra acestuia. avantaje care nu ar “* disponibile altor cumparatori de pe piajd. Valoarea speciald
poate apare cand un activ are caracteristici care 1l fac mai atractiv pentru un anumit cumpdritor decat
pentru alti cumparitori de pe piatd. Aceste caracteristici pot fi caracteristicile fizice, geografice.
economice sau juridice ale unui activ. Valoarea de piatd cere desconsiderarea oricarui element al
valorii speciale. deoarece se presupune ca in orice moment existd un cumpdritor hotdrit, si nu un
anumit cumpdritor hotarat.”

Sursa definitiei este volumul Standardelor de cvaluare a bunurilor - ANEVAR. editia 2022. SI'V 104
lipuri ale valorii.

Metodologia de estimare a “valorii de piatd” a tinut cont de scopul evaluirii, ipotezele speciale,
tipul proprietitii si de recomandairile standardelor de evaluare relevante.

[.6 Data evaludrii si data inspectiei

Data la care este valabila concluzia privind valoarea estimatd. respectiv data evaludrii esie
29.03.2024

Data inspectiei: 29.03.2024

Cursul valutar valabil la data evaluari’ este 4,9695 Lei/Euro.

Data redactarii vaportului: 04.04.2024

L



Evaluator autorizat ANEVAR - Popa Liviu George Urilizator desenmat

Tel0729.831.001 AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA A

.7 Moneda raportului
Opinia finala a cvaludrii este prezentata in moneda nationala - LEI si EURO (folosita foarte frecvent
in tranzactiile de imaobile).

[.8 Documentatia necesari pentru efectuarea evaluirii
Evaluatorului ii sunt necesare documentele privind dobandirea. drepturile de proprictate al bunului
imobil evaluat. Lxtrasul de Carte Funciara.

1.9 Natura si sursele informatiilor utilizate pe care s-a bazat evaluarea
Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au fost:

» [xtras de Carte Funciara Nr. 192502 Oradea

Alte informatii consultate:

» Metodologia de evaluare a proprictatilor imobiliare - ANFVAR:
~ Cursul de referinta al monedei nationale:
# Publicatii privind piata imobiliara, ziare, reviste, pagini web, agentii imobiliare. proprictari ai

unor imobile comparabile etc.

Evaluatorul nu isi asuma nici un fel ac raspundere pentru datele puse la dispozitie de catre beneficiar
$i nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete sau gresite.

F.10 Ipoteze. Ipoteze speciale semnificative
Principalele ipoteze de care s-a {inut seama in claborarea prezentului raport de evaluare sunt
urmatoarele:

1.10.1 Ipoteze

”~

A\

Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre
bencficiarul raportului §i au fost prezentate farda a se intreprinde verificari sau investigatii
suplimentare. Se presupune cd titlul de proprietate este bun i marketabil, in afara cazului in care
se specitica altfel:

Informatia furnizatd de caitre terti este considerata de incredere. dar nu 1 se acorda garantii pentru
acuratete;

Se presupune ¢d nu exista condifii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor. solului care s3
influenjeze valoarea,

Evaluatorul nu-gi asumd nict o responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obtinerca
studiilor necesare pentru a le descoperi:

Se presupune c¢d amplasamentul este in deplind concordantad cu toate reglementarile locale si
republicane privind mediul inconjuriitor in afara cazurilor cand neconcordantele sunt expuse.
descrise si luate in considerare in raport:

Din informatiile detinute de -atre evaluator si din discutiile purtate cu reprezentantii
beneficiarului. nu existd nici un ‘ndiciu privind existenta unor contamindri naturale sau chimice
care afecteaza valoarea proprictdtii evaluate sau valoarea proprietdtilor vecine. Evaluatorul nu
are cunostintd de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care sd indice prezenia
contaminantifor sau materialelor periculoase i nici nu a efectuat investigatii speciale in acest
sens. Valorile sunt estimalte in ipoteza ¢ nu existd asa ceva.

Daca se va stabili ulterior ¢i existd contamindri pe orice proprictale sau pe oricare alt teren veein
sau ¢d au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea sa contamineze. accasta ar putca
duce la diminuarea valorii raportate:



Evaluator autorizat ANEVAR - Papa Livin George Utilizator desemnat

- Tel 0729.831.001 . AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA 51

~ Evaluatorul considerd ¢d presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaluarii:

» Valoarea de piad estimatd cste vilabila la data evaludrii. intrucat piata, conditiile de piaja se pot
schimba. valoarea estimata poate i incorecta sau necorespunzatoare la un alt moment:

» S-a presupus ca legislatia 'n vigoare se va mentine si nu au fost luate in caleul eventuale modificari
care pot sa apard in perioada urmatoare:

» Alegerea metodei de cvaluarc prezentate in cuprinsul raportului s-a facut tinand seama de tipul
valorii exprimate si de informatiile disponibile:

» Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii toate informatiile pe care le-a avut la dispozitie la data
evaluarii referitoare la subiectul de evaluat. neexcluzand posibilitatea existentei si a altor informatii
de care acesta nu avea cunostinga;

~ Daca nu se aratd altfel in raport. se infelege ¢a evaluatorul nu are cunostinid asupra stirii ascunse

sau invizibile asupra conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliard in cauzi sau de pe

0 proprictate invecinata. inclusiv prezenta substanielor periculoase. substanielor toxice etc.). care

pol majora sau micsora valoarea proprietatii. Se presupune ¢ nu existl astfel de conditii daci ele nu

au fost observate. la data inspectiei. sau nu au devenit vizibile in perioada efectudrii analize
obignuite. necesard pentru intocmirea raportului de evaluare,

Acest raport nu trebuic elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat . astfel de informatii

depasind sfera acestui raport si‘sau calificarea evaluatorului.

Evaluatorul nu oferd garantii explicite sau implicite in privin{a stérii in care se afld proprietatea si nu

este responsabil pentru existenta unor astfel de situatii si a eventualelor lor consecinte si nici pentru

eventualele procesc tehnice de testare necesare descoperirii lor.

A Y

[.10.2 ipoteze speciale semnificative

~ Evaluatorul nu a avut la dispo.itie Certificatul de urbanism pentru terenul subiect al evaluarii
si terenul se evalucaza sub ipoteza parametrilor urbanistici valabili in Parcul Industrial
Eurobusiness 11 Oradea ;

» Conform inscrisurilor din Extrasul de Carte Funciara Nr. 192502 Oradea. pe terenul subiect
sunt edificate 2 constructii (Hala productie in regim de inaltime P+Ep si Centrala termica in
regim de inaltime P) care la solicitarea utilizatorului desemnat. nu fac obiectul prezentului
raport de cvaluare. Terenul s¢ evalueaza considerat ..liber de constructii™”.

» Valorile prezentate in cadrul prezentului raport au fost estimate. la cererea utilizalorului
desemnat. in ipoteza utilizarii proprietatii conform regulamentului Eurobusiness Parc Oradea
11. respectand conditiile impuse prin regulament dupa cum urmeaza:

Administratorul urméreste ca in Parcul Industrial si se destasoare cu preponderenta

urmatoarele activitati:

a) industric prelucritoare, cu posibilitatea concentrdrii pe diverse industrii de vérf:

b) afaceri, in care predomind activititile financiar-bancare. de consultantd. proiectare. cercetare-
dezvoltare, precum si activitayl de administrare a afacerilor;

¢} distributie. in care predomina activitatile de depozitare marfuri si logistica:

d) servicii. in care predomina industriile producatoare de servicii:

¢) pe langd activitatile care predomina si care conferd domeniul de specializare al parcului industrial.
in vederea sprijinirii dezvoltdrii acestor activitaji. se pot desfigura o seric de servicii conexe si anume:
furnizarca utilitdtilor. prestarea serviciilor de curdtenic si pazd. a serviciilor comerciale si de
alimentagic publica. activitdtile hote.'cre. prestarea serviciilor de cvidentd contabila. asistentd in
afaceri. a serviciilor de asipurare §i aliele similare acestora sau in legatura directa cu acestea,



Evaluator antorizat ANEVAR - Popa Liviu George Utilizator deseninat
Tel 0729.831.001 | AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA SA

in cadrul raporturilor contractuale incheiate cu rezidentii Parcului. Administratorului ii revin. in
principal. urmatoarele obligatii:

a) sa respecle §i sd monitorizeze respectarea principiilor referitoare la egalitatea de tratament pentru
1ol rezidentii Parcului. la neimplicarea Administratorului in practici abuzive impotriva rezidentilor
Parcului, la obligativitalea respectérii de catre rezidentii Parcului a regulamentelor interne, precum si a
principiului referitor la stimularea constituirii de noi locuri de muncd in vederea valorificirii
potentialului uman local sau regional:

b) sé asigure selectia rezidentilor Parcului dintre operatorii cconomici care au depus §i au inrvegistrat
oferte. in conditiile prezentului Regulament de Funciionare $i ale altor regulamente/ norme aplicabile:
¢} sa incheie cu rezideniii Parcului selectati potrivit prezentului Regulament contractele de
administrare si prestari de servicii conexe sifsau orice alt contract pe care Administratorul este
autorizat sa le incheie cu rezidentii in baza Hotardarii Consiliului Local al Municipiului Oradea
nr.177/2012 si a contractului de administrare nr. 68518/18.04.2012 incheiat cu Municipiul Oradea:

d) sd asigure rezidentilor Parcului dreptul de folosingii asupra unitatilor care formeasi obiectul
contractelor de administrare si de prestari servicii conexe incheiate cu acestia. inclusiv dreptul acestora
de a edifica constructii pe terenul aferent unitdfilor in baza contractelor incheiate conform legii:

¢) sd asigure rezidentilor Parcului dreptul de folosinia asupra infrastructurii comune din Parcul
[ndustrial;

f) sd efectueze lucrdrile si serviciile de mentenanta, reparatii si'sau moderniziri convenite. dupa car.
asupra infrastructurii Parcului. astfel incat sa asigure rezidentilor Parcului folosinta normala asupra
unitagilor, infrastructurii exclusive $i infrastructurii comune;

¢g) sd incheie. numai cu respectarea prevederilor legale in vigoare. contracte comerciale cu furnizorii
primari de utilitati, exceptand situagiile in care actele normative in vigoare impun incheierea acestor
contracte direct cu rezidentii Parcului. in numele si pe seama acestora:

h) sa elaboreze strategia de organizare, functionare §i dezvoltare a Parcului Industrial;

i) 53 asigure publicarca informarilor prin intermediul web site-ului propriu i avizier:

i) sd gestioneze fondurile obtinute din activitatea de administrare a Parcului Industrial, in conformitate
cu strategia de organizare. functionare §i de dezvoltare:

1) sd depuna diligentele pentru atragerea surselor de finantare in scopul finantarii ori cofinantarii. dupa
caz. a proiectelor investitionale de intsctinere si/sau dezvoltare si/sau retehnologizare a infrastructurii
Parcului Industrial:

k) sa colaboreze si si coopereze cu autorititile publice central si'sau locale. interne si/sau comunitare.
in vederea asigurarii respectdrii legii in cadrul Parcului Industrial, precum si in scopul implementarii
stralegici de dezvoltare a Parcului Industrial:

1} sa dezvolte parteneriate in vederea implementarii strategiei de dezvoltare a Parcului Industrial:

m) si indeplineasca orice alte obligatii stipulate in contractele de administrare §i de prestar servicii
conexe/contractele de concesiune si/sau in regulamentele proprii.

in cadrul raporturilor contractuale incheiate cu rezidentii Parcului, Administratorului ii revin. in
principal. urmitoarele drepturi:

a) sa incaseze de la rezidentii Parcului sumele de bani datorate de citre acestia in baza

contractelor de administrare 5i prestari de servicii conexe si a prezentului Regulament de Functionare:
b) sa emita regulamentele obligatorii pentru rezidentii Parcului. in activitatea de gestionare i

de administrare a Parcului Industrial:

¢) sa sesizeze orice autoritate publica competenta. potrivit legii, despre inedlearea. in cadru Parcului
Industrial. a oricarei dispozilii legale sifsau a oricarei prevederi cuprinse in regulamentele emise de
catre Administrator/Municipiul Oradea:
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d) sd acorde dreptul de folosinta oneroasa asupra parcelelor aflate in proprictatea Municipiului Oradea
sau a Administratorului. conform legii:
¢) sd inchirieze exclusiv viitorilor rezidenti ai Parcului Industrial birourile disponibile in imobilul
situat in Oradea, strada Primirici nr.3. parter. in vederca declardrii sediului social al acestora si
desfasurdrii activititii pana la data finalizarii investitici;
[) s exercite orice alte drepturi stipulate in contractele de concesiune. in contractele de
administrare §i prestari de servicii conexe. in contractele de administrare si'sau in reculamentele
proprii.
g) sd beneficieze de un drept de preemtiune cu privire la Constructii, care va i notat in Cartea
FFunciard, pentru intreaga perioadd de functionare in Parcul Industrial EUROBUSINESS [1 Oradea

In cadrul raporturilor contractuale incheiate cu Administratorul, rezidentitor Parcului le revin,
in principal. urmatoarcle obligatii:
a) sa inceapa lucrdrile de proiectare pentru obtinerea autorizatiei de constructie in termen de 4 (patru)
luni de la intrarca in vigoare a contractului de administrare §i de prestari servicii conexe: in calitate de
co-contractant. rezidentul va notifica Administratorul referitor la demararea efectivia a lucrarilor de
proiectare anexdnd in acest sens documnentele justificative din care reies fara echivoe contractarea $i
inceperea lucrarilor de proiectare;
b) sd inccapa lucrarile de constructie pentru realizarea proiectului propus in termen de
maximum | (un) an de la data intrdrii in posesia unitdii aflate in folosintd. conform procesuluiverbal
de predare-primire a amplasamentului: rezidentul 7i va comunica de indata Administratorului
demararea lucrarilor de constructie. conform documentatiei depuse la Institutia Arhitectului-Sef:
¢) s demareze, in termen de maximum 2 (doi) ani de la data inceperii lucririlor de constructie,
activitatea in vederca cireia s-a incheiat contractul de administrare si de prestari servicii conexe si/sau
orice alt contract pe care Administratorul este autorizat sa il incheie cu rezidentul. in baza Hotaririi
Consiliului Local al Municipiului Oradea nr.1772012 si a contractului de administrare nr.
68518/18.04.2012 incheiat cu Municipiul Oradea:
d) si realizeze lucrdrile proiectului investitional propus conform autorizatiei de construire eliberate de
organele competente. precum $i in baza acordurilor i avizelor necesare conform prevederilor legale
aplicabile:
¢) sd obfind toate avizele si autorizatiile prevazute in legislatia in vigoare pentru desfasurarca
activitatii: toate cheltuielile necesare pentru realizarea proicctului propus si asumat vor fi suportate in
intregime de catre rezident. inclusiv toate taxele legale pentru obtinerea autorizatiei de construire si
avizele necesarc:
f) sa respecte normele de protectie a muncii §i P.S.L in desfasurarea activitatii proprii pentru care este
autorizat:
g) sd execute din fonduri proprii luc urile de racordare la retelele tehnico-edilitare aflate la limitele
unitdfir §i sa plateascad lunar sau la scadenta contravaloarca utilitdtilor. conlorm contractelor de servicii
incheiate in nume propriu cu furnizorii/ prestatorii:
h) sd nu cesioneze tertilor. in tol sau in parte. dreptul de folosingd asupra unitdfii si asupra
infrastructurii sau sa schimibe destinagia spagiului ori natura activititii/activititilor desfasurate:
i) s3 execute din fonduri proprii lucrari de amenajare a suprafetei de teren neconstruite (in incinta
unitatii):
i) sd plateasca Administratorului sumele previzute in contractul de administrare si prestari de servicii
conexe/contractul de concesiunc:
1) s@ respecte regulamentele emise de catre Administratorui Parcului Industrial:
k) sa foloseasca unitateaunitatile. infrastructura comuna. infrastructura exclusiva aferentd. dupi cav.
cu diligenta unui bun proprictar. sa nu le degradeze sau deterioreze. astfel incat — cu exceptia uzurii
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normale - sd le mentind in starea ¢ istentd la momentul constituirii drepiului de folosintd asupra
unitatii si/sau infrastructurii Parcului Industrial:

[) i respecte destinafia unitdtii stabilitd prin contractul incheiat cu Administratorul Parcului Industrial.
pe toatd durata acestuia;

m) sd nu efectueze niciun fel de modificari asupra unitatii, infrastructurii comune, respective asupra
infrastructurii exclusive aferente. dupa cas. exceptand lucririle necesare finalizirii investitici asumate:
n) in situatia in care masinile industriale’ echipamentele detinute produc zgomot sau vibratii ce pot fi
transmise structurii cladirilor aflate in folosinta altor rezidenti. de a dota sau de a intretine
magsinile/utilajele proprii cu dispozitive de climinare a zgomotelor/trepidatiilor; o) si respecte regulile
de circulatie in Parcul Industrial;

p) sa respecte toate obligatiile previzute de legislatia in vigoare privind protectia mediului. inclusiv sa
ob{ina acordul vecinilor rezidenti pentru funciionarea unitagii. dupa caz:

q) pe tot parcursul exceutdrii lucririlor de constructie, precum si pe intreaga duratd a contractului de
administrare si de prestari servicii conexe, sd pistreze integritatea spatiilor comune din incinta
Parcului Industrial. respectiv a ciilor comune de acces, a spatiilor verzi etc.

In cazul producerii unor pagubeavarii din culpa exclusivd a rezidentului. acesta va suporta pe
cheltuiala proprie loate costurile care vor fi impuse de

remedierca/refacerearepararca/reamenajarea  clilor de acces. a spatillor verzi si a allor
suprafete/bunuri‘instalatii aflate in proprictatea/folosinta rezidentului si/sau a Administratorulur a
celorlalti rezidenti existenti in Parcul Industrial.

in situatia in care rezidentul culpabil nu notifici de indatd Administratorul si nu procedeaza imediat la
repararea pagubelor. atunci Administr forul/ceilalti rezidenti poate/pot proceda la remedierea acestora
pe cheltuiala proprie, urmand ca rezidentul vinovat sd achite contravaloarea lucrdrilor executate de
Administrator/ceilalti rezidenti

r) sé respecte orice alte obligatii derivand din regulamentele proprii elaborate de catre Administrator §i
aplicabile raporturilor juridice nascute intre rezidenti si Societatea AGENTIA DE DEZVOLTARE
LOCALA ORADEA S.A.

in situatia prevazuta la pet.12.4.. pe langa obligatiile prevazute la pet.d.l. rezidentilor le mai revin
urmatoarele obligatii:

a) de a folosi unitatea. inclusiv echipamentele aferente cladirii. potrivit destinatici acesteia $i intr-un
mod in care sd nu aduca atingere drepturilor si intereselor Administratorului si/sau aleelorlalii
rezidenti;

b) de a raspunde pentru uzura intervenita peste gradul normal de uzurd a cladirii:

¢) de a nu folosi sau de a nu permic utilizarea cladirii in alt scop decat cu privire la destasurarea
activitatilor specifice autorizate.prevazute prin contractul de administrare §i de prestari servicii
conexe;

d) de a nu aduce sau de a nu permite introducerea in incinta unitigii a materialelor periculoase a ciror
posesic/utilizare este interzisa prin lege sau prin regulamentele locale sau adoptate de Administrator:
¢) in situatia in care masiniic industriale/echipamentele detinute produc zgomot sau vibratit ce pot fi
transmise structurii cladivii aflate in folosinta sa ori cladirilor aflate in folosinta altor rezidenti. de a
dota sau de a intretine masinile/utilajele proprii cu dispozitive de climinare a zgomotelor/trepidatiilor:
f) rezidentului nu ii este permisa — far. acordul prealabii seris al Administratorului — efectuarca asupra
cladirii a niciunei luerdri de recompartimentare. zugravire. instalare de sisteme de orice tip si care
implica perforarea. taicrea sau deteriorarea suprafetelor interioare sau exterioare aleclidirii;

g) prin semnarca contractului de administrare si de prestiri servicii conexe. rezidentul declard capres
i earanteazd cd — din punctul de vedere al normelor de aparare impotriva incendiilor - activitatea si
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echipamentele/instalatiile proprii nu pun in pericol securitatea tuturor unitatilor existente in Parcul
Industrial:

h) de a oferi, semestrial sau la cererea Administratorului, informatii privind activitatea

desfasuratd. numirul de locuri de munca nou create si orice alte informatii prevazute in

contractual semnat cu Administratorul Parcului Industrial:

i) de a aduce la cunostinta tuturor angajatilor. co-contractantilor. agentilor si vizilatorilor si a oricarei
alte persoance care are legiturd cu acesta continutul prezentului Regulament.

4.3. Administratorul si rezidentii pot . ipula. in cadrul contractului de administrare i prestare servicii
conexe/altor tipuri de contracte. orice alte obligalii si‘sau drepturi suplimentare care le revin
rezidentilor Parcului Industrial. cu respectarea legilor si regulamentelor in vigoare.

In cadrul raporturilor contractuale incheiate cu Administratorul Parcului Industrial.

rezidentilor le revin, in principal, urmatoarele drepturi:

a) dreptul de folosin{d asupra unitatii’unitagilor care formeaza obiectul contractelor incheiate in mod
legal de citre Administrator cu rezidentii in baza prezentului Regulament. a Hotérarii Consiliului
Local al Municipiului Oradea nr.177.2012 si a contractului de administrare nr. 68518 18.04.2012
incheiat cu Municipiul Oradea:

b) dreptul de folosinia asupra infrastructurii comune §i exclusive. dupi caz. aferente unitdtii unitatilor
care formeaza obiectul contractului de administrare i prestari de servicii conexe. in baza acestui
contract si a contractului de furnizare prestare servicii incheiat in nume personal de citre rezidenti cu
furnizorii/prestatorii de servicii autorizati/licentiati:

¢) dreptul de preemptiune in cazul vanzarii unitagiv unitiilor aflate in folosinta rezindentilor:

d) orice alte drepturi care rezulta din contractele incheiate in mod legal de citre Administrator cu
rezidentii, in baza prezentului Regulament. a Hotararii Consiliului Local al Municipiului Oradea
nr. 1772012 si a contractului de administrare nr. 68518/18.04.2012 incheiat cu Municipiul Oradea

.11 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

# Intrarca in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia.

# Evaluatorul. prin natura munci. sale, nu este obligat s ofere in continuare consultanti sau sa
depund marturie in instanta relativ la proprictatea in chestiune. in afara cazului in care s-au
incheiat asttel de intelegeri in prealabil.

# Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitoare Ja valori. identitatea
evaluatoruiui) nu trebuie publicate sau mediatizate fard acordul prealabil al evaluatorului.

~ Orice valori estimate in raport se aplica activului evaluat. luat ca intreg si orice divizare sau
distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimatd. in afara casului in
care o astfel de distribuire a fost prevazutd in raport.

~ Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice. fiscale. juridice si politice de la data
intocmirii sale. Daca aceste conditii se vor modifica. concluziile acestui raport isi pot pierde
valabilitatea.

~ Raportul de evaluare sau oricare alta referire la acesta nu poate fi publicat. nici inclus intr-un
document destinat publicitatii fara acordul scris $i prealabil al evaluatorului cu specificarea
formei si contextului in care urmeasa sa apari. Publicarea. parfiald sau integrala. precum si
utilizarea lui de citre alte persoane decat cele precizate la pel. 1.2. atrage dupa sine incetarea
obligatiilor contractuale.

# Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatgiilor furnizate de citre beneliciar,
corectitudinea $i precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestora. Acest raport e
cvaluare este destinat scopului si destinatarului precizati la pet. 1.2, Raportul este confidential.
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strict pentru client si destinatar iar evaluatorul nu accepta nici o responsabilitate fald de o terta
persoand. in nici o circumstanta.

L.12 Declararea conformititii cu SEV
In elaborarea prezentului raport de evaluare au fost luate in considerare Standardele de evaluare a
bunurilor - ANEVAR - 2022. astfel:
e SEV 100 - Cadrul general
e SEV 101 = Termenii de referinta ai cvaludrii
e SEV 102 — Documentare si conformare
SLV 103 - Raportare
SEV 104 — Tipuri ale valorii
SEV 105 — Abordari si metode de evaluare
SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare
GEV 630 — Evaluarea bunurilo: imobile
Codul de Etica al profesiei de evaluator autorizat

[.13 Descrierca raportului

Raportul s¢ va transmite in format letric in doua exemplare.

Raportul cuprinde o scrisoare de inaintare. termenii de referinta ai evaluarii agreati. o prezentare a
activelor evaluate. o analiza a pietei imobiliare. un capitol cu abordarile in evaluare aplicate si opinia
evaluatorului privind valoarea estimata. precum si anexele cu documentatia pusa la dispozitia
evaluatorlui. analiza pietei. imagini ale proprietatii.

II. PREZENTAREA DATELOR

I.1 ldentificarea proprietatii imobiliare. Descrierea juridica. Documente anexate privind
dobandirea, dreptul de proprietate asupra imobilului, dreptul de folosinta.

Obiectul evaludrii il constituie dreptul de proprietate deplin asupra teren intravilan in suprafata de
6.647 mp compus din parcela inscrisa in Cxtrasul de Carte Funciara Nr. 192502 Oradea avand nr.cad.
192502 din propriciatea Muncipiului Oradea situat in Parcul Industrial Oradea I1. str Anghel Saligny:

Proprietar: MUNICIPIUL ORADEA.
Utilizator desemnat: AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A

Documente anexate privind dreptul de proprictate asupra imobilului. dreptul de folosinta ete.

» [Extras de Carte Funciara Nr. 192502 Oradea
Evaluatorul nu a avut la dispozitie alt. Jocumente. care sa ateste dobandirea. dreptul de proprietate si
dreptul de folosinta.
Evaluatorul nu a intreprins actiuni de verificarc a veridicitatii Cartilor Funciare mentionate.
Conform Extrasului de Carte Funciara nr. 192502 Oradea. proprietatea este grevata de urmatoarele
sarcini:
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C. Partea lll. SARCINI

Inscrieri privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, drepturi reale

de garantie sl sarcinl Referinte

143224 /10/11/2023
Act Notarial nr. CVC AUT SUB NR.1296, din 09/11/2023 emis de Geambasu lonut; Act Administrativ nr,

ACORD NR. IESIRE 1394095, din 09/11/2023 emis de BANCA TRANSILVANIA SA;
c22 Intabulare, drept de SUPER -pe o perioada de ani,, dobandit Al

prin_Ceonventie, cota actuala 1/1
1) AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A., CIF:24734055

Proprictatea a fost evaluata ca fiind libera de sarcini.

11.2 Date despre vecinatati, zona, oras

Oradea. municipiul resedinta de judey al Bihorului. este unul dintre importantele centre
economice. sociale §i culturale din NV Romaniei. pastrindu-si aceste caracteristici de-a lungul istorici.
Orasul este amplasat intre dealurile care despart si unifica intr-un armonios mod Campia Crisaner si
terminatiile cu aspect deluros ale Muntilor Apuseni. Situat pe malurile raului Crisul Repede. rdu care
desparte orasul in aproapc doud jumatayi egale. el este poarta de legaturd cu lumea central $i yvest
curopeana. In funcie de principalele puncte cardinale. orasul se afld in extremitatea nord-vestici
a Rominiel, la intersectia paralelei de 47°03° latitudine nordicd cu meridianul de 21°55 longitudine
esticd.

Aflat la aproximativ 10 km de Bors. cel mai mare punct de frontiera la granija de vest,
municipiul Oradea se afla pe locul al zecelea ca marime intre orasele Romanici. Mai exact. el <c
intinde pe o suprafata de 11.556 ha.Orasul se afla la o altitudine de 126 m deasupra nivelului mirii. in
+ona de deschidere a viii Crisului Repede spre arealul campiei joase. intr-o zond de contact intre
prelungirile Muntilor Apuseni si extinsd Campic Banato-Crigana. Se afirmi ca zond de trecere de la
relieful deluros (Dealurile Vestice. Dealurife Oradiei si Dealurile Gepisului). cétre cel de campie
panonica. Topoclimatul oragului este determinat de persistenta actiunii vanturilor de Vest. Avem de-a
face asadar cu o clima temperat-continentala cu influente oceanice.

Descrierea amplasamentului - EUROBUSINESS PARC ORADEA 11

Parcul Industrial Furobusiness i1 Oradea este un proiect nou dezvoltat in partea de sud a
orasului Oradea. pe soseaua de centura. respectiv Strada Ogorului.

Parcul industrial beneficiaza de acces directla la drumul national DNI. prin soscaua de centura.
Proprietatea se afla la 2.2 km distanta de drumul national DN76 (Oradea-Arad). 3 km dec DN79
(Oradea-Deva). 6 km distanta de drumul national DN si 17 km de Vama Bors.

Parcul Industrial Furobusiness [ Oradea are o suprafata totald de 83 ha si poate acomoda atat
spatii de productic. cat si spatii de dey »zitare. Contractul se incheic pe o perioada de minimum 25 de
ani. iar terenul poate {i cumparat imediat dupa finalizarca investitiel.



Utilizator desemunat

Evaluator autorizat ANEV AR - Popa Liviu George
IGENTIA DE DEZVOLTARE LOCIL | ORADEA S

Tel 0729.831.001

AGEWTIA DE OLI VDL TART L OTALA ORAGEA ADL i
ORADEA LOCA DI CAalf WT SLENCY ermrehapdingd -—.—J-“u:l

Ferenul poate fi oferit liber de sarcini cu posibilitatea de conectare la utlitatile publice allaie pe i
de proprietate, prin cesionarea terenului cu posibilitate de cumparare,
lerenul este intravilan. construibil cu specific industrial si este intezral  propriciales

Municipiului Oradea.

Suprafeiele disponibile in parc dupa realizarea infrastructurii de drumuri si
impartite pe doud destinatii: teren destinat serviciilor si teren destinat activititilor
cereetare. AGENTIA DE DEZVOLTARL LOCALA ORADEA SA a urmarnit ca in parc si se
realizeze cu preponderentd urmatoarele activitati;

atitatl au losl

de produciie si
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e industric preluerdtoare. cu posibilitatea concentrarii pe diverse industrii de varf:
> afaceri. in care predomind activitatile financiar-bancare. de consultan{a. proiectare.
cercetarcdezvoltare.

recum si activititi de administrare a atacerilor:
p ) §i activitayi de ad 1 aal ]

- distributic. in carc predomina activitagile de depozitare marfuri si logistica;
» servicii. in care predomind industriile producitoare de servicii;
re pe langd activitajile care predomind g1 care conferd domeniul de specializare al

parcului industrial, in vederea sprijinirii dezvoltirii acestor activitadfi. se pot desfasura o serie de
servicii conexe: furnizare de utilitdyi. curdtenie i paza, servicii comerciale si de alimentagie publica,
activitdyi hoteliere. servicii de evidentd contabild. asistentd in afaceri. servicii de asigurare si altele
similare acestora sau in legdtura directd cu acestea.

Parcul industrial EURO BUSINESS Oradea este o infrastructurd de ataceri destinatd susiinerii
dezvoltarii economice a municipiului Oradea. Functionarea parcului industrial este astfel concepula
incat asigurarea cu utilitai publice sa fie finantata pe cheltuiala Primiriei municipiului Oradea in timp
ce realizarea cladirilor necesare activitatilor de productie. 1T sifsau servicii sa fie in sarcina
investitorilor inclusiv racordareca la refeaua de utilitagi publice.

Pozitionarea geografica a parcului industrial. raportat atat la municipiul Oradea. cat si la zona
de Est a Europei, aduce o serie de avantaje concrete.

in jurul parcului industriai Eurobusiness din Oradea graviteazi acum socictati importante din
domeniul electronicii si auto mai ales ca se contureaza astfel si un anumit specific al producétorilor gi
furnizorilor de servicii. Dar. oricat de ‘estic ar fi parcul industrial din Oradca. pentru investitori cele
mai importante aspecte pe timp de criza le constituie facilitafile fiscale si avantajele acordate prin sta-
bilirea afacerilor aici. Primele repere sunt fara indoiala cele geografice. dar importante sunt i
infrastructura sau pregtirea profesionald a fortei de munca.

Parcul Industrial ~ §
Eurcbusiness Oradea 11
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trtere imporiante de circulatic in apropricre:
7 Awto: Strada Ogorului (centura Mun, Ovadeal- str. Anghel Saligny
#  Cualitatea refelelor de transport: asfaltate cu dova benzi de circulatic pe sens.
Caracterid edilitar al zonei
~  Lond periferica
#  Mixta — industriala si comerciala.
~ Inzona se afla
Unitafi comerciale in apropierc: - Supermarket Lidl. Piata 100, Lerov Merlin.,
Auchan, supermarket Profi:
o Unitafi de invagamednt. -nu
Unutati medicale: -nu
Institutii de eult: —-nu
o Sedii de bénci - nu
Parcuri: -nu

[ —— e U

Concluzie:

Proprietatatea evaluata cste situata in zona periferica 2 municipiului Oradea. Zona este mixta —
comerciala si industriala. Amplasare favorabild cu acces la principalele artere de circulatie in
zona. Zona este racordata la retele de electricitate, gaze naturale, internct, apa si canalizare.
Poluare cu noxe auto: medie; trafic de intensitate medie. Poluare fonici: medie (rezultat din
observatii si informatii ale evaluatorului, fird expertizare sau determindri de laborator ale
noxelor).

I1.3 Informatii despre amplasament

Lotul de teren este situat in zona industriala si comerciala. zona periferica a localitatii Oradea.

Accesul la amplasament se face din strada strada Anghel Saligny - strada asfaltata :

Terenul intravilan are o suprafata de 6.647 mp compus din parcela inscrisa in Extrasul de Carte
Funciara Nr. 192502 Oradea avand rr.cad. 192502 din proprietatea Muncipiului Oradea. suprafata
relativ plana. forma dreptunghiulara . amenajat pentru activitati comerciale si industriale .

_AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S
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oteluri Q) Activitati ‘5 < Muzee & Transportpubiic 3

r Ulilitayi:
s Retea urbana de energie electrici e
7 Retea urbana de gaze  da
»  Retea urband de apa - da
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A

Refea urbana de canali-ure - da
Refea wrbana de mcalzie — nu
Fosa septica - ni

Rezervor guz - nu

Put forat apa - nu

W N N N X

Generator energie electrica - nu

Y/

Centrala termica proprie - nu
- Retea urbana de telefonie. cabhy si internet — du
11.4 Descrierea terenului:

Proprictatea evaluatd se compune din teren intravilan in suprafata de 6.647 mp inscris in
Extrasul de Carte Funciara Nr. 192502 Oradca avand nr.cad. 192502 din proprietatea Muncipiului
Oradea situat in Oradea. zona str. Anghel Saligny in incinta Parcului Industrial Eurobusiness il
Oradea. jud. Bihor. astfel:

Teren intravilan CF 192502 Oradea

Parcela inscrisa in Extrasul de Carte Funciara Nr. 192502 Oradea avand nr.cad. 192502 in
suprafata de 6.647 mp. amenajat pentru activitate comerciala-industriala. topografie plana. forma
dreptunghiulara. front la str. Anghel Saligny.

Cele mai importante caracleristici fizice ale terenului sunt:

- dimensiunca si forma - suprafata de teren aferenta parcelei cu nr.cad. 192502 cste de 6.647
mp. conform inscrisului din Extrasul de Carte Funciara nr. 192502 Oradea. Forma terenulu’ este
dreptunghiulara. conform inspectiei pr orietatii si a documentatiei puse la dispozitie:

- influenta coltului — terenul e te nu este situat pe colt:

- potentialul de crestere a valorii prin comasare - nu afecteaza terenul subiecl. acesta
corepunzand caracteristicilor solicitate de majoritatca cumparatorilor de pe piata imobiliara.
comsararca sau parcelarea acestuia neinfluentand potentialul de crestere al valorii:

- terenul in exces si terenul in surplus — nu afecteaza terenul subiect:

- topografia — suprafata terenului este plana. sistemul de drenaj natural este eficient datorita
solului usor nisipos:

- retelele de uotilitati ~ retele de utilitati disponibile sunt: retea de electricitate. retea
municipala de apa-canalizare, retea de gaze naturale. internet. telefonie si cablu TV:

- accesibilitatea — terenul se afla in plan secund fata de principalele artere de circulatie din
zona. nefiind afectata de trafic intens, trafic greu sau poluare realizata din noxcle auto. Accesul la
teren se poate realizeaza pietonal §i rutier atat din str. Anghel Saligny. strada asfaltata.

- mediu inconjurator - clima in Oradea este determinata de Véanturile de Vest. (iind asadar o
clima temperat continentala. cu o temperatura medie anuala de 10.3°C. Temperatura medie pentru
luna iulic este de 21°C. in timp ce in ianuaric sc inregistreaza o medic de -1.7 °C. Precipitatiile
inrcgistreaza o medic anuala de 585.4 mm. destul de ridicata pentru o zona de cAmpie similara.

IL.5 Date privind impoziteie si taxele- NU s-a prezentat Certificat de Atestare Fiscala.
IL.6 Istoric, inciuzand vanzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente
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11T ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in scopul de a
efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piata schimba drepturi de proprietate contra unor
bunuri. cum sunt banii.

O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de piejele bunurilor sau serviciilor:

v Fiecarc proprietate imobiliara este unica iar amplasamentul sau este fix.

v Pictele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzatori si comparatori care actioneazi
este relativ mic: proprietdtile imobiliare au valori ridicate care necesita o putere mare de
cumpdrare. ceea ce face ca aceste piefe sa fie sensibile la stabilitatea veniturilor. schimbarca
nivelului salariilor. numarul de locuri de munca precum si sa fie influentate de tipul de
finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobandit, marimea avansului de plaia.
dobénzile. etc.: in gencral, proprietatile imobiliare nu se cumpdra cu banii jos. iar daca nu
exista conditii favorabile de finantare tranzactia cste periclitata: spre deosebire de piejele
cficiente. piaja imobiliara nu se autoregleazd ci este deseori influentata de reglementarile
guvernamentale si locale: cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un punct de
echilibru. dar acest punct este teorctic si rareori atins. existand intotdeauna un decalaj intre
cerere si oferta:

v" oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu iar cererea poate sa se modilice brusc.
fiind posibil astfel ca de multe ori sa existe supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru:
comparatorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati iar actele de vénzare-cumpdrare
nu au loc in mod lrecvent.

Datorita tuturor acestor factori, comportamentul piegelor imobiliare este dificil de previzionat. Sunt
importante motivatiile. interactiunea participantilor pe piata si masura in care acestia sunt afectati de
factori endogeni si exogeni ai proprictitii.

In functie de nevoile. dorintele. motivatiile. localizarea. tipul si varsta participantilor la piata pe de o
parte si tipul. amplasarea si restrictiile privind proprietdile. pc de alta parte. s-au creat tipuri diferite
de piete imobiliare (rezidentiale. comerciale, industriale, agricole, speciale).

Acestea. la randul lor. pot fi impartite in piete mai mici, specializate, numite subpiete. acesta fiind un
proces de segmentare a pietei si dezagr<gare a proprietatii,

Zona analizata este comerciala si industriala in curs de dezvoltare. din zona periferica din incinta si
sub regulamentul Parcului Industrial Eurobusiness [1 Oradea si vecinatati.

Tipul pietei

Incadrarca in piata proprietatilor industriale pretabile Parcurilor Industriale.

Gradul de certitudine in evaluare este definit ca fiind probabilitatea ca opinia evaluatorului sa coincida
cu pretul de tranzactionare al proprietdtii la data evaluarii. Acest grad variaza insa in functie de
conditiile pietei. caracteristicile proprietatii evaluate sau informatiile disponibile evaluatorului.

Una din cauzele semnificative ale incertitudinii in evaluare este instabilitatea pietelor proprictarilor
cvaluate. generata de efectele pe care e au asupra diverselor picte uncle evenimente macroccononice
majore, neprevazute.

Starca de instabilitate a unei piefe este caracterizata, de exemplu, de deciziile irationale de
vanzare/cumpirare sau de deciziile majoritatii participantilor la piata de a nu mai face tranzactii pana
la o clarificare a directici preturilor.
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Analiza ofertei

In general. mai mare — in comparatie cu dimensiunile cererii. Datoritd dezechilibrului dintre cererca
solvabild si oferta efectiva, numarul imobilelor comparabile ofertate pe piata este in crestere, aspect
favorizat de contractia pietei imobiliare datoratd recesiunii economice. [mobilul evaluat este de tip
teren intravilan, amplasat in parcul industrial.

Aria pietei este una urbana §i apartine unei zone periferice industriale. Oferta de terenuri in Parcurile
Industriale din mun. Oradea este sustinuta prin infiintarca Eurobusiness Parc 3 si 4 si prin extinderea
Eurobusiness Parc (EBP) | si 2. In urma analizei de piata au fost identificate terenuri comparabile
situate in aria de piata. accstea fiind urmatoarele:

Nr. Tipul Pret solicitat | Suprafata Localizare
crt. | informatici curo/mp mp
1 Oferta 35 8.600 Loc, Oradea. zona str. Ogorului. zona
Cet 2
2 Oferta 40 8.500 Loc. Oradea. zona str. Ogorului. zona
Metro
3 Oferta 45 7.302 Loc. Oradea. zona Ogorului
4 Oferta 45 4.000 Loc. Oradea. zona Ogorului
5 Oferta 47 7.256 Loc. Oradea. zona str. Ogorului
6 Oferta 48 5.190 Loc. Oradea. zona str. Timisoarci
7 Oferta 52 5.003 Loc. Oradea. zona Grigorescu
8 Oferta 67 8600 Loc. Oradea. zona Calea Santandrei
9 Oferta 65 30.000 Loc. Oradea. str. Ogorului langa
Romstal
10 Oferta 75 14300 Loc Oradea zona Nokian

In urma analizei critice a comparabilelor identificate. au fost selectate comparabilele cu nr.
crt. 5.8 si 9. deoarece acestea au caracteristicile cele mai apropiate proprietatii subiect:

Analiza cererii

In general . redusa. din cauza lipsei de lichiditati a potentialilor cumpatatori, motivata de politica
monetard si administrativa a bancii centrale, politica de risc a bancilor si atingerea unei convergente a
preturilor practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere reald de cumpiérare. In Parcurile Industriale.
cererea este sustinuta de infrastructura si conditiile oferite de administratorii parcurilor.

Echilibrul pietei. Tendinge

In general pe piata proprietitilor simifare celor evaluate fiind influentata de capacitatea actuala dar si
viitoare de absorbtie a pietei de bunuri de consum. larg consum st consum indelungat, deci in functie
de evolufia vanzarilor, la momentul actual consider starea pietei imobiliare. pe acest segment. in
stagnare.

In parcurile industriale starea pietei imobiliare.pe acest scgment este destul de activa. tot mai multi
investitori romani si straini au devenit interesati de conditiile oferite in parcul industrial.

Tendinte: in gencral, o situalic volatila ce poate fi depasita prin factorii care ar putea influenga in mod
direct stimularca creditarii ce constau intr-un plan coerent anticrizi realizat de Guvern. politica
monetard gi administrativi a bancii centrale. politica de risc a bancilor $i atingerea unei convergenie a
preturilor practicate de dezvoltaterii imobiliari cu putere reala de cumpirare.
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In Parcurile Industriale. municipalitatca daca va reusi sa atraga investitori care sa achizitioneze toate
loturile puse la dispozitie va incerca sa infiinteze noi parcuri in zone strategice ale municipiului.

Concluzii

Activitatea curenta si tendintele pietei relevante (terenuri parcuri industriale):
® Piaja cumparatorilor: mediu activa,
s Dezechilibru usor in favoarea Cererii:

IV. ABORDAREA IN EVALUARE SI RATIONAMENTUL

IV.1 Procedura de evaluare (Etapele parcurse)
Baza evaludrii realizate in prezentul raport este valoarea de piafa aga cum a fost ea definita mai sus
cu ipotesele speciale enumecrate.

Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost:

» documentarea. pe baza informatiilor solicitate clientului:
inspectia proprictatilor;
stabilirea ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportului;
selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport:
deducerea si estimarea ipotezelor specifice obiectivului de care trebuie s se (ind seama la
derularea tranzactiei:
analiza tuturor informatiilor culese. interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaludrii;
aplicarea metodei de evaluare considerate oportuna pentru determinarea valorii gi fundamentarea
opiniel evaluatorului.

Y vy

\

N

Procedura de evaluare este conforma cu standardele. recomandarile si metodologia de lucru adoptate
de céitre ANEVAR,

IV.2 EVALUAREA IMOBILULUI

1V.2.1 Date privind modul de realizare a evaluirii

Pentru evaluare s-a ales tehnica comparatiei directe.

Tehnica comparatiei dirccte se utilizeaza la evaluarea terenului liber sau care se considera liber pentru
scopul evaluarii. Metoda cste cea mai utilizata si preferata atunci cand exista date comparabile.

1V.2.2 Cea mai buna utilizare

Conceptul de cea mai buna_utilizare veprezintd alternativa de utilizare a proprietdtii selectata din
diferitc variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru nccesure
aplicarii metodelor de evaluare in capitolele urmétoare ale lucrarii.

Cea mai buna wtilizare - este definita ca wilizarea rezonabila, probabila si legala a unui teren liber
sau construil care este fizic posibila, fundamentata adecvat, fezabilda financiar si are ca rezultar cea
mai mare valoare.

Cea mai buna utilizare este analizatd uzual in una din urmétoarele situatii:
o cea mai bund utilizare a terenului liber
o cea mai buna utilizare a terenului construit.
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Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa Indeplineased patru criterii. Ea trebuie sa
fic:

permisibila legal

posibila fizic

lezabila financiar

maxim productiva
Proprictatea evaluata este un teren intravilan. amplasat in parcul industrial.
Conform ipatezelor speciale mentionate si in contractul de prestari servicii . evaluatorul consideri ca
cca mai bund utilizare a terenului esie cea de teren construit, conform regulamentului
Eurobusiness Parc Oradea 1I; aceastd utilizare intruneste cele patru conditiifteste prevazute in
definifia celei mai bune utilizari.

1V.2.3 Abordari / metode / tehnici de evaluare

Anticiparea. schimbarea. cercrea §i oferta, substitutia si echilibrul sunt principiile evaluarii carce
influenteaza valoarea terenului. Pretul terenului reflectd relatia dintre cerere si ofertd care oscileaza in
jurul echilibrului. Caracteristicile fizice ale terenului. utilitatile disponibile si imbunatitirile.
influenteaza utilizarea terenului i implicit valoarea sa,

Principiile care influenteaza valoarca terenului sunt:

1. Anticiparea- se referd la faptul ca valoarea este creata de perspectiva unor beneficii obtenabile in
viitor.

Oferta de terenuri este relativ stabili. totusi existd cdteva exceptii care pot infuenta
modificirile cererii i ofertei, sunt schimbari importante care pot afecta in timp calitatea si stabilitatea
terenului cum ar fi: eroziunca solului. poluarea terenului cu diverse deseuri periculoase. cutremure,
inundatii metodele impropii de exploatare, minerale subterane s.a.

2. Oferta si cererea  pentru amplasamente cu anumite localizari acestea tind spre echilibru, iar
dezechilibrele temporare dintre cerere si ofertd se atenueaza. Je obicei. restabilindu-se echilibrul inire
cle. Valoarea terenului este afectata in mod substantial de jocul dintre cerere si oferta, dar utilizarca
economicd a amplasamentului este cea care determind intr-un final valoarea pe o anumita piala.

Totusi viitori proprietari pot oferi plati mai mari pentru un anumit amplasament decat cste
indicat de spectrul larg al activitdtii de piatd si de cea mai bund utilizare a acestui amplasament,
datoritd competitici intense pentru alegerea amplasamentelor sau a ultimelor amplasamente aflate intr-
o anumita localizare.

3. Principiud substitutiei- se aplica in evaluarea terenului i arald ca cea mai mare cerere va [1 pentru
cele mai ieftine amplasamente similare. cumpiratorul nu va platii mai mult pentru un amplasament
decat daca este similar sau identic.

4. Principiul_echilibrului- este apliczoil in evaluarea unui teren si aratd ¢a valoarea este sustinuta
atunci cand clementele diferite ale unui anumit mix economic sunt in echilibru. dar cand echilibrul nu
este stabil, valoarea se modifica.

Dreptul de proprictate si controlul public

Evaluarea terenului se concentreaza asupra evaludrii drepturilor de proprietate aferente
terenului cum ar fi: dreptul de a dezvolta terenul in anumite limite, inchiriere. exploatare agricola, la
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modificarea topografiei. parcelare sau comasare, s.a. Cvaluatorul  identifica toate facilitatile.
analizeaza existenta dreptului de trecere sioa restrictiilor publice sau private care pot afecta
proprictatea evaluata.

Caracteristicile fizice si amenajarile amplasamentului

Evaluatorul ia in considerarea caractenisticile fizice ale lotului de teren. utilitdtile disponibile
si amenajirile amplasamentului care afecteaza utilitatea si valoarea terenului. Acestea sunt: marimea.
forma, deschiderea la accesul principal, solul. localizarea. orientarea fata de vant, de punctele
cardinale si privelistea. caracteristicile topografice cum ar fi conturul. nivelarea si drenajul
natural. Totodata evaluatorul trebuie si tind seama de disponibilitatea utilitatilor. de capacitatea,
calitatea si permanenta lor (retea de apa. de canalizare. energie electrica, servicii de telefonie si de
internet. s.a.). dar si de sursele interne sau externe care asigura buna functionare a acestora.

Pentru ca un lot de teren sa devina amplasament trebuie fizic delimitat si amenajal atat intern
flucrari de peisagisticd, pavare, racordare la utilitali) cdt si extern (strazi. rampe. trotuare, canale si
linu de racordare la vefelele de utilitafi). astfel incar sa fie pregatit pentru o anumitd utilizare. Aceste
amenajari. de obicei. sunt considerate parte din valoareca amplasamentului si citeodatd sunt evaluate
odata cu alte constructii care apartin proprietatii subiect. Este important de mentionat ¢ amenajirile
amplasamentului, precum orice alte constructii fac obiectul deprecierii fizice si functionale.

Cea muai bund utilizare

In termeni. valoarea terenului este considerata cea mai bund utilizare. Indiferent de amenajarile
functionale ale amplasamentului. valoarea acestuia este bazatd pe cea mai bund utilizare a sa.
considerat a fi liber si disponibi' pentru dezvoltare ulterioara, pentru utilizarea cea mai
chicientd. Analiza si rezolvarea corectd a problemelor evaluarii cer ca terenul sa fie evaluat ca o
componentd separatd a proprietatii imobiliare. iar considerea terenului ca fiind liber. facilitcazi acest
lucry, fiind pe deplin o procedurd acceptata.

Se spune c¢d “terenul are valoare™. aceasta poate (i egald sau chiar mai mare decét valoarca
intregil proprictdti desi constructiile de pe amplasament sunt in stare buna. Constructiile pot s
contribuie la valoare. ele fiind "aferente terenului™ si nu invers.

In cadrul raportului de cvaluare. amplasamentul trebuie evaluat prin prisma ambelor ipoteze de
evaluare: ipoteza celei mai bune utilizari si ipoteza utilizarii conditionate. ce tebuiesc bine definite.

Analizand cele de mai sus mengionez ci trebuie sd acordim o importantd deosebitd in analiza
documentelor de avizare (generale i/ sau particulare) ale desvoltatorilor. precum si a restrictiilor
aferente. Lipsa unor asfel de documente impune evaluatorului o atentie deosebitd. dar si necesitatea de
senerare a unor ipoteze de lucru special adaptate pietei. O astfel de situatie trebuie tratata cu prudenta
prin prisma posibilitagilor reale de a se obtine avizele lipsa. lipsd. respectiv a restrictiilor potentiale.
Evaluatorul are obligativitatea de a prezenta clientului si utilizatorului raportului de evaluare a
rezervelor’ incertitudinilor legate de valabilitatea concluziei asupra valorii in cazul ncindeplinirii
pariale sau toatale a ipotezelor.
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Aplicabilitate si limitdri ale metodelor de evaluare

In cadrul procesului de evaluare se realizeaza o analiza distineta pentru a determina valoarca

terenului si abia apoi se aplic cele trei abordiri ale valorii.

In cazul evaludrii unui apartament situat intr-un bloc de locuinte colective. proprictatea poate

fi, uncori, evaluata fard a se furniza o concluzie distinctd asupra valorii terenului. Rarcori estimarea
valorii terenului. apare in raportul de evaluare. ca subcapitol al abordarii prin cost. in general apare ca
0 o sectiune distincta.

Din cele trei abordari traditionale ale valorii: abordarea prin piata. prin venit si prin cost. deriva

si sunt utilizate in practica de evaluare metodele de evaluare a terenului liber. Aceste metode sunt:
metoda comparatici directe si metode alternative (extractia de pe piatd, alocarea. tehnicile capitalizarii
venitului- capitalizarea directa- metoda reziduald, capitalizarea indirectd- capitalizarea rentei funciare
si analiza fluxului de numerar actualizat- metoda parcelirii si dezvoltarii).

Pentru evaluarea terenului se utilizeaza o metoda principala (metoda comparatici directe) si 3

metode alternative (metoda cxtractiei de pe piata. metoda alocarii. metoda reziduala. metoda
capitalizarii rentei funciare si metoda parcelarii si dezvoltarii):

a.

7

e,

Metoda comparatiei directe - este cea mai utilizata mctoda pentru evaluarea terenuiui si cea
mai preferata metoda atunci cand sunt disponibile vanzari de terenuri comparabile. In aplicarea
acestei metode sunt colectate. analizate. comparate si ajustate vanzarile de loturi si alte date
privind parcele similare. in scopul estimarii valorii terenului subiect.

Metoda extractici de pe piata — prin aceastd metoda valoarea terenului este extrasid din pretul
de vanzare al unei proprietati construite prin scaderea valorii contributiei constructiei estimata
prin metoda costuiui de inlocuire net.

Metoda alocdrii — este bazata pe principiul echilibrutui i pe conceptul contributiei care spune
ca existd un raport tipic sau normal intre valoarea terenului si valoarea proprietdtii imobiliarc
pentru anumite categorii de proprietdyi imobiliare din anumite localizari.

Metoda reziduald - poate i utilizata in estimarca valorii terenului atunci cand nu sunt
disponibile datc privind parcele similare de teren liber. Aceasta se bazeazd pe principiul
echilibrului §i pe cel al contributiei care se refera la echilibrul dintre cei patru factori de
productie: teren. capital, forta d¢ munca si management.

Meioda capitalizirii rentei funciare — renta funciara poate fi capitalizata cu o rata de
capitalizare adecvata pentru a estima valoarca de piata a amplasamentului. Renta funciari este
este suma plitita pentru dreptul de utilizare si ocupare a terenului in conformitate cu condititle
de inchiriere/ arendare a terenului.

Metoda parcelirii si dezvoltarii - este utilizatd pentru evaluarea terenurilor libere. avand

potential de parcelare si (re)dezvoltare. prin aplicarea analizei fluxului de numerar actualizat
(DCF).



Evaluator autorizat ANEVAR - Popa Liviu George | Utilizator desemnat
 Tel0729.831.001  AGENTIADE DEZVOLTARE LOCALA ORADLA S+

IV.2.3.1 Metoda comparatiei directe

Comparatia directd cste cea mai utilizatd metoda pentru cvaluarea terenubui si cea preferata
metoda atunci cand suntdisponibile vanzari de terenuri comparabile, poate {1 utilizatd pentru evaluarea
terenului liber sau considerat liber pentru scopul evaluarii.

Avind ca scop estimarea valorii terenului subicct in aplicarca acestei metode sunt colectate.
analizate. comparale $i ajustate vanzirile de loturi si alte date privind parcelele similare. In cadrul
procesului de comparatie dintre loturile similare si terenul subiect sunt luate in considerare
asemandrile i deosebirile.

Evaluatorul colecteazd datele despre vanzarile si inchirierile finalizate si ofertele active,
identificd asemaniarile s1 deosebirile dintre aceste dale. sorteazd aceste informatit in funclie de
refevantd si ajusteazd prefurile comparabilelor pentru a justifica diferentele faid de caracteristicile
terenului subicct si abia apoi formuleaza concluziile privind valoarea de piati a terenului evaluat,

Elementele de comparatie includ: drepturi de proprietate. conditii (termenii) de finantare.
conditii de vanzare (motivatia). cheltuielile efectuate imediat dupd cumpérare. conditii de piatd
(schimbirile in timp). localizarea. caracteristicile fizice. utilitatile disponibile si zonarea.

Variabilele ce se iau in considerare cel mai des. ca elemente de comparatie sunt caracteristicile
fizice ale amplasamentului, ele se refe i la marimea si forma acestuia, deschiderea la drumul de acces,
topografia.localizarea si privelistea, ir analiza pot fi utilizate urmatoarele criterii de comparatie: pret
hectar, pret / metru. pret’ metru liniar de deschidere la drum, pre/ lot sau pe oricare altd unutate de
masurd cunoscutd pe piatd. Este de preferat ca pentru estimarea valorii rezullatele obtinute.
evaluatorul, sd corcleze rezuliatele obtinute prin utilizarea mai multor criterii de comparatie (minim
doua).

Dimensiunea terenudui este un element de comparatie mai putin important decat data vanzarii
si localizarea, tipurile de dezvoltadri frecvente au o marime optima a amplasanetului. Trebuie
mentionat ¢a in majoritatea cazurilor in care marimea amplasamentului este mai mare. valoarea
terenului in exces va scade accelerat. Evaluatorii acorda mai multa importantd comparabilelor care au
aceeasi suprafata cu proprietatea de evaluat deoarece vanzarile diferitelor suprafete se realizeaza la
preturi unitare diferite.

Zonarea reprezinta adesea un criteriu  fundamental in selectarca comparabilelor.

Amplasamentele care dispun de aceeasi zonare cu proprietatea subicct sunt considerate ca fiind
cele mai adecvate comparabile, dar daca aceste comparabile nu sunt disponibile sau suficiente atunci
se pot utiliza date pentru categorii similare. aplicandu-se inainte ajustirile necesare.

Unul dintre principalele obiective al analizei CMBU il reprezintd chiar acesta, identificarea
proprietdtilor comparabile. Acesta atentioneaza ca comparabilele trebuie selectate dintre proprictatile
care au aceeasi CMBU, diferentele identificate privind acest element de comparatie nu sunt legate de
natura’ tipul acesteia ci de optimizarea utilizarii.

Pe langa tranzactiile finalizate, evaluatorii mentioneaza in raportul de evaluare ca “vanziri™
diverse date de piatd cum ar fi oferte!'s de vanzare si de cumparare chiar daca tranzactiile nu au fost
finalizate. Mentionez ca ofertele furnizeza date mai putin credibile decat vanzarile inregistrate si
contractele semnate. de reguld pretul tinal de vanzare fiind mai mic decat oferta initiala de vanzare.
dar totusi mai mare decat oferta initiala de cumparare.

Sursele de date despre vanzirile de terenuri pot furniza diverse informatii. aceste pot I
achizitionate din: site-uri specializate.diverse publicatii. firme de consultantd imobiliara, birouri de
cadastru. birouri notariale, s.a. Pentru achizitionarea unor informatii mult mai directe se pot realiza
interviuri cu partile implicate in tranzactii.

Ajustdrile diferentelor observate intre proprictatea subiect i proprictitile comparabile sunt
aplicate la prewul de vanzare al comparabilelor. Poate f1 utilizata analiza pe perechi si aplicate ajustari
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separate pentru ficcare clement de comparatie. marimea ajustarii fluctuand in functei de datele indicate
de piala. In cazul in care datele selectate sunt insuficiente pentru a indica marimea ajustarilor. atunci
evaluatorul va aduna si analiza si alte late comparabile.

In raportul de evaluare trebuie argumentate toate ajustarile aplicate preturilor proprietatilor
imobiliare. nu este permisa utilizarea unor ajustari fara preszentarea modului de estimarea al acestora.
Modul de prezentare al argumentelor trebuie sa fie logic si usor de infeles.

Prin accasta tchnica, preturile si accle informatii referitoare la loturi similare sunt analizate.
comparate si corcctate in functie de asemanari sau diferenticri. Toate ajustarile trebuie prezentate in
raportul de cvaluare. intr-o forma logica si usor de inteles.

In urma aplicarii metodei de evaluare descrise anterior. s-a stabilit valoarca de piata a terenului
intravilan, pentru situatia speciala in care se cvalueaza proprictatea subiect — conform regulamentului
Parcului Industrial Eurobusiness 11 Oradca. ca fiind de: 1.642.420 Lei echivalent a 330.500 Euro.
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V. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Valoarea de piata neafectata de 1 VA estimata pentru terenul intravilan in suprafata totala de
6.647 mp compus din parcela inscrisa in Extrasul de Carte Funciara Nr. 192502 Oradea avand nr.cad.
192502 din proprictatea Muncipiului Oradea situat in incinta Parcului Industrial Eurobusiness !l
Oradea.str Anghel Saligny. judetul Bihor, descris in cuprinsul raportului de evaluare, conform actelor
de proprietate anexate in copic la prezentul raport. esle:

1.642.420 LEI echivalent a 330.500 EURO

Criteriilc de analiza a rezultatclor: adecvarca. precizia si cantitatea informatiilor utilizate in
evaluare sunt criteriile pe baza carora evalvatorul a formulat concluzia finala. clara si bine
fundamentata asupra valorii proprictatii subiect.

Criterii de analizi a rezultatelor in cazul metodei comparatiei directe

|. Adecvarea

- un grad ridicat de adecvare avand in vederc tipul proprietdtii. scopul prezentului raport si cu
viabilitatea acesteia pe piata:

- pornind din premisa pricipald a tehnicilor utilizate in mectoda comparatici dirccte esic acecea ca
“valoarea de piatd a proprietdtii imobiliare subiect este direct legatd de preturile competitive ale
proprietatilor imobiliare comparabile scoase la vanzare™, aceasta metoda este cea mai indicata atunci
cand pot fi identificate si verificate suficiente tranzactii sau oferte de vanzare.

2. Precizia

- informatiile au fost extrase din oferte valabile —verificate telefonic. acestea au un grad ridicat de
incredere. cu toate aceste pot exista anumite informatii neprezentate in acestea. informatii la care
cvaluatorul nu a avut acces:

3. Cantitatea

- avand in vedere numar de tranzactii avut la dispozitie. cantitatea informatiilor este considerata ca
fiind suficienta, se poate determina o concluzie asupra valorii. insa o cantitate mai mare ar da o
precizic mult mai buna.

Alegerea valorilor finale s-a tacut pe baza analizei criteriale: adecvarea. precizia si cantitatea
informatiilor. asa cum s-a mentionat mai sus. ducand la estimarea valorii de piata neafectata de TVA a
proprietatii evaluate. ca fiind fundamentate si semnificative. este:

1.642.420 LEI echivalent a 330.500 EURO

Cursul BNR este: 1 EURO —4,9695 LEI din data de 29.03.2024

POPA LIVIU GEORGE
cvaluator autorizat EP1, BM si EI
Membru titular ANEVAR
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ANEXEL:

ANEXA nr. 1: Extrase privind preturile pe segmentul de piati al proprictitii
ANEXA nr. 2: Estimarea valorii prin metoda comparatiei directe
ANEXA nr. 3: Fotografii

ANEXA nr. 4: Acte de proprietate; Documentatia cadastrala
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ANEXA nr. 1:Extrase privind preturile pe segmentul de piata al proprietatii
e L 405704 ¢

Teren industrial, strada Ogorului 405 704 €
b 5832 m 405 704 €
az«=41 Imoby are
Prezentare generala
Sy ova‘aid 8.632 m? 7. Tip teran intravilan
Laatie
2 1a qis 1id 2 apenit
Descriere

Teren cu destiatie industra é usor accesi | din centura erasulul Oradea

Este 5 1uat 3 50 o~ de sediw Fancturer.

0758 049477 zau 0722 700354

Vrei sd monitorizezi oroorietati similare?

hups:/Aavww. storia.ro’ roofertal teren-industrial-strada-ovorului-
IDWO4O.himi? el=1*2mS5n7m* ga*NTE,OTOQ3IMsOy L jEOODAXNDEIMITY.* ca NK3R3TIFT3*
MTew MTKSNGKONvadx LibuM Tew MTKINZMAyMC4n LIAuMA..
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Agede oy Crims
Teren industrial de vanzare, zona Nokian Tires 1072500 €
' i
Progiing un preg
Rata esumata Avans: Peiwoada 'morumiiuii [ Foloseste calculatorul de —W
26.449 RON /luna 796.331 RON {15%) 30 aii | credite |
{0 Vizionare la distanta
F}p
Vizionare |2 distant3 (@ -
Prezentare generala
v Suprafata 14.200 m? 3. Tipteren comercial
Q@ Locatie urbana Dimensiani
A Vigwnare 1a distanta da @ A Tipudnzito agenfie



Evaluator autorizat ANEV AR - Popa Liviu George Utilizator desemnat
Tel 0729.831.001 IGENTIA DE DEZVOLTARE LOCIL 1 OR{DE A S |

Descricre

https://www storia.ro/rofoferta/teren-industrial-de-vnzare-zona-nokian-tives-
IDvSar.himl? el=1*ikucaz* ea*NTEzOTO3MzQvLIEQODAXNDEIMTY.* ga NRKIKSTIFTS*MT
cwMTEINIKONvdxLiEuM TewM TE3NzZMyMC4wLiAuMA ..

e o Grigar e € L, 735 328 590 €

.'% N rBert Gamiiee
|

Teren industrial cu PUZ de vanzare, zona Ogoruluil, Oradea V294% 328590 €

- = — - — — -

A
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Teren industrial cu PUZ de vanzare, zona Ogorului, Oradea V2949 328 590 €
e Grigareseu, Orades, § 45 &y
Trapune vn pret

2ats =stimatd Agn Fengadsimprumuuio r Faoloseste calculatoenl de i
B.1G3 RON Aluna 243.978 RON(15%) credue
Prezentare generala
R, Supraiala 7302m? 2 Tipteres algul
} Locatie imensiun
vizionare la distanté A Tpvénzaio aganyic

Descriere

Descriere

agzniia Imob 1313 Caminvest va L oRUnE spre vanzars on teren indusirislin zons Qgoru's Tradea. wdatlid

Tergrwl are ¢ Juprafata de 7302 mp s oene’ 033 ce unfrontstracalce 35.2°8m

"
ot

, acent seran 2xe geal oenrre conatruciie hats, benZingriz, INCwWIO0m, 524 a 18 sCUw (AL [are NECesia acces f3c

o DA marg Sival comanta

Conform cernicarn v ue urbanism gant-u flecare <61 3 parculul Noust &l 32 oermite unPST max ve 0% & un CUT max o= 3%

Lrezis dizsune ¢ Bi7ES L3 3U7A03 §3iaitata

eiaal P2 2095 sunt: apa de & fe18s, cand’ilars o curant eledrc. v
€24

- : : - 3 2

Zret de vaniate oropus Oe proo-€tar 2sie de <5 auroinip i
b

SZEANR NU parceps [oniis0 G = U Daraicr

B

https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-indusirial -cu-puz-de-vanzare-zona-ogorului-oradea-v2949-
1Ds449.htm1?_el= 1*12fhsnz* ea*NTEz2OTQ3IMzQvLIEOODAANDEIMTY * _ga NK3KITIFTS"M
TewMTEKINIKONvaxLiEuMTewM TkINzMyMC4wl JAuMA ..
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| € napoitaksia | verersr decdzay 2 B oL > ] r

Gyatgy C1akigvan
sy
2131040 287

TR U S -

¢ merdddICe s el e .
o d e paraeadia

L TRETTE S 37 TaRN S
Prezentare generala
"y Supraiata 8.600 m? Tip teren
@ Locatie urbana Dimensiuni
Vizionare la distanid R T vanzator agentie
Descriere

Jeren atravilan cu ¢ supra‘aia totaa de £A00 mp. situatl n Cradea. soseaus de centurs ( Str. Ogorulul ) nzona CET
Def nem certiicatul de urbanizm.

Prer: 35 €/ mp.

Tel 6743940287

Imo&inar.ro

htps/Awww.storia.ro/ro/oferta/8600-mp-intravilan-str-ogorului-imobihor-
[DsbVa.html? el=1*1xh6gju* ca*NTE2OTO3IMzOvLIEOODAXNDEIMTY.* sa NK3K3TIFT5*M
TewMTkINIKONvAxLiEuMTewMTkSNzMyMCdwlLiAuMA..
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%

435 EUR negaciabil

LD T 1
Contackeard vin: Mond 3
Anuntur récomandale

https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/leren-intravilan anunt teren-cu-puz-la-
sosea-pe-str-ozorului/3ei509497d437fh4 157dd97d233h985.huml

Sapient | Terenintrav lanin Grigorescu hee

293600 ¢ » iy A ' Andrel Man
‘ ' : ¢ 0741929725
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Teren intravilan /Centura Oradea

339 000 € Preful e necocial)|

m PROMOVLAZA REACTUALIZEAZA

R
Firma [ Separatata ui@ 4 533 ny! ]

(P) Obtine credit cu rate fixe

DESCRIERE

Propunem spre vanzare teren intravilan cui {ront straclal de 32 m, in sunrafata de 4 535 mp cu cladin in
supratata construita de 1044 mp

Siwat pe Centura Cradea, in apropierea Tiger Amira. avanc toate Liilitalile necasare(gaz, canalizare. apa.
curent) [drum asfaltat/acces auto mare tonaj
Sum Icleale pentru destasurarea Unar activitall precum: productie, service atio, statil [p. sedh tirme,
dapozite sau ake activital

Pret cle vanzare 339000 Ewro Negocialil

1 2A6I7RA5S ista £

https://www.olx.ro/d/olerta/teren-intravilan-centura-oradea-1De FMi 7 himl

@ Strads Taovioann L 250000 €

Teren intravilan calea Clujului, 190 mp cu utihitati 250000 €
Vet

- — - —— pe— .- -~ L "
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Prezentare generala

v Supraiala 5.190 m* Tig teren

Logate Simeansiur

Vizionare & distanté B Tipvanzdtor agentie
Descriere

¢ PICOUNE SOCE vENtare L terenintravran in Oraces ce ¢aea Clujuly o

an 5 misoard 5100 mp. “re ushiati e trase Jnvecns
Darce are {enstructs doe case nol. E5te potr 21 £t PARC-RE
salorcs Trtr-g zons foarte ound cu acces dirsct acaea C
Csorne $80. D punct ge wedere logistic e51e “cans poTIg frne

https://www storia.ro/ro/olerta/teren-intravilan-calea-clujului-3 1 90-mp-cu-utilitati-
IDxr2R.htmi? el=1*at68hs* pa*NTEzOTQ3IMzOVLIEOODAXNDEIMTY.* ea NKIK3TIFTS*MT
ewM TE3NIKONvExLiEuMTewMTR3ODY2Nydw LIAuMA ..
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Al ¥ -
v 4
£72 nfiw Y
Oradea, Calea Santandrey,vand teren 30.000 mp deshidere centura
55ml 1950000 ¢
SN
Zropiceyr geas
ap. 4
etk 13-t T o B [ 2cieasiinre .‘::,‘-, |
4E GES RGN itura 5 it r A |
2372 M35 B
Prezentare generala
Ll *
30.000 m?
=
urbana el ol
Agener
Gagrieta (ovita
agen
15
Descriere
SHEEH T PIICANTINES T L BT TONIs L DRt Tt vie
AL AT STl DT B i L netiseeise EE . it i

htps://www.storia.ro/ro/oferta/oradea-calea-santandrei-vand-teren-30-000-mp-deshidere-centura-

55ml-

IDICG.html? el-1*170ci0v* ca* NDAZNI4MTAxLIE2NzcvMzZAWNTL* oa NKIK3TIFTS*MTu
wMII3OTE3NS4xOC4xLIEIMDIyNzkvMTMuMC4w] jA.
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[al

Descriere
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4IRS JI (I BT Mo g dzercnizera seada B e ST mb orccy Riatea 9anete srlide Ut WtEY v ente ‘cea’i Deni
TONTINTIHINIUE 5 3 334 200 tdve Faw svanc 3D apcrar

Tau~ WD 4304
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Srazalprozur ze 27327 91a” €5t 22 381010 i megcniani!

SEEN12 MU 0ECIetE lewitivt C& 3 TUMDATEID”

Vrel s& monitorizezi proprietatl similare? o
& jlcofcdma despre anunturi sumalare J

Antvedzimerfedr ey rutecencoyad

Particularitagi

kecis electricitate, gaz, canalizare, telefon, apa curentd

io sczes asfaltat
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Descriere

dprezertde sorgvarsete un wE Wy arcJefazEfatdice T3S mip s at ¢ Drades sraca Dgscala mrezwrA T oon
SRIOErR T r o 2e T3 M B 0T 5. TlUBT TSR T Sr0 I IATEE B S ORI BANRNR TE DA 2 2ENIAE D

§ rah MISIrS0C 37 U810 51 OF Cant JLTFIILCE I Il 8T £FEL D ~ai e IredJSe 35 ae as 1;; L3 VL

Jrent 2187 BCEthICEIE UT 18] e CREDSITV AP 73 £32 FRIUIIIME 3 ESI 0030 IATER I et a0d: cae el td
wsuierg 02 t3T M Seeju o pepus ente da ST eute oo Fevtra M ~witsaman b cugdmrdmecortaziar s rumEcs geIsetae
R

2731623355

Vrei sa monitorizezi proprietatl similare?

R Netifici-ma despre anuntur similare l
~uveszd acvfedc €z rugecenzooerid

Particularitagi

& nu
lMedia electricitate, gaz, canalizare, apa curentd

(B8 Fria 1 asfaltat
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Descriere
Cam YER OICDLTR TCT LATIATE IL # 00 U5 V 18IS T fever
Ters~ g/ 11823578 2320 =22 1 acg figmrarrads B,
Sl I LR I 2o i SR L S SR L TR A L EeE

JTaTIEDE ITa I3ce CJutent gaC zodes itiicais

Terzrs e afa riova 22*:2 Ji TESIOC &R LG £ azle Cea TETILENSWICIMLIET J e T

Seunit Eer Rl TR IeEL0

el QR ArIPH LOLIT TR N SE £ ST g

Vrei sa monitorizezi proprietati similare?
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Particularitati
Llecia electricit e, canalizare, apa curenta
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ANEXA nr. 2: Estimarea valorii prin abordarea prin piata

grr:'. ELEMENTE DE COMPARATIE Teren, ~Cf 132303
G SUBIECT Comparabila A | Comparabila B | Comparabila C
Suprafata (mp) 6,647 7,256 30,000 8,600
Ajustari specifice tranzactionaril
Pret oferta/tranzactie
(Euro/mp) 47.0 65.00 67.0
Tipul oferta oferta oferta

L lcvantum ajustare % -10% -10% 10% 10%
Cuantum ajustare (Euro/mp) -4.70 -6.50 -6.70
PRET AJUSTAT (Euro/mp) 42.30 58.50 60.30
Dreptul de proprietate transmis deplin deplin deplin deplin
Cuantum ajustare % 0% 0% 0%

2 Cuantum ajustare (Euro/mp) 0.00 0.00 0.00
PRET AJUSTAT {Euro/mp) 42.30 58.50 60.30

conditii speciale
Restrictii legale Eurobusiness Parc fara fara fara
1}

3 Cuantum ajustare % -15% -15% -15%
Cuantum ajustare {Euro/mg) -6.35 -8.78 -9.05
PRET AJUSTAT (Euro/mgp) 35.96 49.73 51.26
Conditii (termeni) de finantare normale normale norma'e normale

& Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0.00 0.00 0.00
PRET AJUSTAT (Euro/mp) 35.96 45.73 51.26
Conditil de vanzare {motivatia) independent independent independent independent

5 Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0.00 0.00 0.00
PRET AJUSTAT {Euro/mp) 35.96 49.73 51.26
Cheltuiell efectuate imediat
dupa cumparare nu este cazul nu este cazul nu este cazul nu este cazul

& |Cuantum gjustare % ) 0% 0% 0%
Cuantum zgjustare (Euro/mp) 0.00 0.00 0.00
PRET AJUSTAT (Euro/mp) 35.96 49.73 51.26
Conditii de piata martie 2024 martie 2024 martie 2024 martie 2024

5 Cuantum ajustare % 0.0% 0.0% 0.0%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0.00 0.00 0.00
PRET AJUSTAT {Euro/mp} 35.96 49.73 51.26
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Ajustari specifice proprietatii

Loc. Oradea, Parc

Loc. Oradea, zona

Loc. Oradea, zona

Loc. Oradea, zona
Calea Santandrei,

Localizarea Industrial 11, strada y . langa viitoarea
Anghel Saligny str. Ogorului Calea Santandrei legatura cu

8 autostrada A3
Cuantum ajustare % 25% -3% -3%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 8.99 -1.49 -1.54
PRET AJUSTAT (Euro/mp) 44.94 48.23 49.72

Caracteristici fizice

Suprafata (mp) 6,647 7,256 30,000 8,600

9 |Cuantum ajustare % 0% 10% 0%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0.00 4.82 0.00
Topografie considerat plan plan plan plss

10 Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0.00 0.00 0.00

Acces/ forma

asvaltat/regulata

asfaltat/regulata

asfaltat/regulata

asfaltat/regulata

11 |Cuantum ajustare %

Utilitati dispenibile

- 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0.00 0.00 0.00
en.el, apa- en.el, apa- en.el, apa- en.el, apa- canalizare,

canalizare, gaz canazlizare, gaz canalizare, gaz gaz
12
Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 00 0.0 0.0
Deschidere {a strada da- 1 front da 1 front da 1 front da 1 front
13 Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0.00 0.00 Q.00
Cavegoria mdustn.ail mdusmlalj mdustn.?all nduistial comercial
i3 comercial comercial comercial
Cuantum gjustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare {Euro/mp) 0.00 0.00 0.00
PRET AJUSTAT (Euro/mp) 44.94 53.06 49.72
Ajustare totala neta absoluta (Euro) 8.99 3.33 -1.54
Ajustare totala neta procentuala (%) 95.0% 6.7% 3.0%
Ajustare totala bruta absoluta (E
J BiIE0R0) 8.99 6.32 1.54
Ajustare totala bruta procentuala
(%) 25.0% 12.7% 3.0%
Numar de ajustari 2 3 2

Ajustarea total hruta cea mai mica s-a efectuat pentru comparabila: C -49,72 E/mp

VALOAREA PROPUSA

Valoare de piata

| 330,500 € |

echivalent a

| 1,642,420 lei
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Explicarea ajustarilor aplicate comparabilelor:
*  Pret oferta/ vanzare:

S-au aplicat ajustari negative de -10% pentru toate comparabilele datorita faptului ca aceste
proprietati comparabile sunt ofertate si nu sunt transzactii: din analizele de piata efectuate si din
mformatiile de piata obtinute rezultand ca pretul de tranzactionare este cu aproximativ -10% mai mic
in comparatie cu pretul de oferta.

e Dreptul de proprictate
Nu s-a aplicat nicio ajustare. datorita faptului ca toate proprictatile sunt libere la vanzarc.
dreptul de proprictate fiind deplin.

e Restrictii legale

S-au aplicat ajustari negative de -15% pentru toate comparabilcle. deoarcce acestea sunt libere.

fara restrictii legale. jar proprictatea subiect are restrictia legala de a fi utilizata doar conform

regulamentului Parcului [ndustrial Eurobusiness 11 Oradea.
s Conditii de finantare

Pretul de tranzactionare al unei proprietati poate diferi de cel al unei proprietati similar datorita
sursclor de finantare: surse proprii sau imprumuturi (credite la o dobanda avantajoasa. contracte de
vanzare cumpararea in rate. leasing imobiliar). Proprietatile au aceleasi surse de finantare. rezulta ca
nu se aplica nicio ajustare.

= Conditii de vanzare
Se refera la motivatiile vanzatorului si‘sau cumparatorului de a tranzactiona proprietatea. Toate
comparabilele au aceleasi conditii de vanzare. respective independent. nefiind neccesara o ajustarc.
e Conditii de piata
Nu s-a aplicat nicio ajustare, datorita faptului ca ofertele sunt valabile la data evaluarii:
e Localizare

S-a aplicat o ajusiare pozitiva de 25% pentru comparabila A. deoarece aceasta estc situala in
sona mai putin favorabila fata de proprietatea subiect si s-au aplicat ajustari negative de -3% pentru
comparabilele B si C dcoarecc acest * sunt amplasate in zone mai favorabile fata de proprictatea
subiect;

e Suprafata
S-a aplicat o ajustare pozitiva de 10% pentru comparabila B. deoarece aceasta are o suprafata
mai putin favorabila (mai mare) unei posibile tranzactii decat proprietatea subiect.
* Topografie
Nu s-au aplicat ajustari. toate proprictatile au o topogratie asemanatoare.
*  Acces
Nu au fost necesarc ajustari deoarcce toate comparabilele dispun de un acces similar
proprietatii subiecct:
e  Utilitati

Nu s-au aplicat ajustari. toate proprietatile dispun de utilitati similare.

Deschiderea la strada

Nu au fost necesare ajustari deoarece toate comparabilele dispun de o deschidere la strada.

e Categorie:

Nu s-au aplicat ajustari. toate proprictatile sunt terenuri intravilane de tip industrial comercial.

similar proprietatii subiect:

Ajustarca totala bruta cea mai mica s-a efectuat pentru comparabila: C

17
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.' r Oficiui de Cadascru § Publictate imobs ard SIHOR e cerers 3040
Biroul de Cadastru i 2ublicitate Imobiiara Uradea i.= tl':
Ar T 2921
ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA e
. PENTRU INFORMARE “ lm
Carte Funciara Nr 182502 Oradea ]mlm lm

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intraviian

Adresa: Loc Oradea. 5tr Anghel Salgny jud 8 hor

g:t i tc:pdﬂquﬁt ™ Suprafata™ (mp) Observat: / Referinte
Al 192502 6647
Constructn
o f::" ::_éggr,lc Adresa Observat / Referinte

= x Loc Oradea, Str =nghel Gahgny, jud |[NT rwelun 2. 5 consr.ica 1a sol' L7156 mp: 5. construita

~11 192502-C2 Siho~ o cestacurata:2033 mp. Hala productie o regim P+Ep.

hna'izata .\.'20

1z 192503 C2 Toc Uradea, 5o ﬂ@mwm--l consiruita 1a 50l 28 Mo, 5 CORtMIs
- 3ihe- desfasurata:28 ~p Cer:rela Termica n regm

finaizats n_ 2020

B. Partea Il. Proprietari si acte

[ inscrier pnwitoare la dreptul de proprietate 5 aita dreptun reale Refennte

81987 J U6/10/2015
Act Admuvstrativ _nr HCL 639 din 29/09/2011 em s de PAIMARIA MUNICIPIUL 1 ORADEA (Adevennta nr
420812011 OCPI Bihor Awvz lega'itate elberat Institubs Prefectulu - Judetu Biho, documentatie cadastraia

vizata %Pl Bihor}
Intabulare drept da PR IETATEn baza L 215/2001 dobandit pnn ~l78a1

Ba

jLege cota actuals /1
1 1) MUNICIPIUL ORADEA domenw privat
QB3SER.ATY poritie ranscnsa din CF 175985 Oradea instrisa pan incheleres nr. §57) 8 gn 3V1QV20]12
143224 | 10/11/2023
Act Notanal nr CVC AUT SUB NR.12%6 dn 09/11/2023 ems de Geambasu lonut. Act Admunistraty  nr
ACORD NR IESIRE 1394095 din 09/11/2023 em's de BANCA TRANSILVANIA SA: Act Admunistrativ nr. OP
1085, din 10/11/202 mi LD - BT
a1 ntabulare crept de PR IETATE- cu tdlu de cumparare, dobandit 211, A12

lpnn _Conventie, cota actuala 171
1) AGENTIA DE DEZVOLTAR= _OCALA ORADEA S A., CIF 24724055

C. Partea ill. SARCINI
inscnen pnvind dezmembrimintele dreptului de proprietate. dreptun reale

de garantie g sarcini Referinte
143224 /10/11/2023
m 1256 dn 09/11/2023% e~ s de Geambasu lonut, Act Administrat v nr

mus de BANCA TRANSILVANIA SA
-p2 o pencada de 25 an ndt =1

nn Convente con actuala 171
1) AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S A _ CIF 24734055

Docivnent cane £ong ne date oL caracier persons, onore, a%e Je arevedemie Lega e §777200) Fagna ldan 3

SeLie temr vt re orelir e 1D et A3y aE o
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Carte Funciard Nr. 192502 Comuna/Qrag/Muricipiu: Orades
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  [Suprafata (mp)* Observagi / Refennte
192502 6.647
* Suprafala aste determinata in planul de proteciie Stereo 70.

DETAUI INISRE HMOBIL

LCF! Fh

[13C-BES

Date referitoare |a teren

o4 Cfoalt:;:&e i Euz:‘::'?;a Tarla Parcela Nr. topo Observats / Referinte
1| cutt Ipa| 6647 - 2
constructil
Date referitoare la constructii
% Destinatie = Situatie _—
Crt Numar constructie Supraf. [mp) Ruridica Observafl « Referinte
constructii S conerwita @ sol 1756 mp, 5 corstraia
211} 182502-C1 industnale si 1756 [Cu acte|desfasurata;:2033 mo. Hala productie in regim
edilitare P+Zp, finalzata in 2020
= 5. consiruka I3 so ZBE mp S5 construma
212 | 1925p2.c2 | Senstructi anexa 28 Cu acte|desfasurata:z8 mp, Centrals Tarmuca in regim
P, fnalizaza in 2020

Lungime Segmente _
1) Valorile iungimilor segmentelor sunt obfinute din proiectie in plan.

Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit = im)
1 2 14,746
Cocumen: comr cory~e date cu coracier parsony), proce;ate de prevedenie Legi e §77/200) Pagra 2 dm
Eerae setr) ear el 3des: epavancp m b e T

"
g
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Carte Funciarda Nr 182502 Comuna/OragiMunicipiu: Oradea

Punct Punrct Lungime segment
inceput stargit aelm)

p 3 45.376

3 4 27.861

4 5 28.768

5 & 170

6 7 92.015

7 1 £6.3

= | ungimile lor sunt determi in planul de prosecpe Stereo 70 § sunt rotunjite |a 1 milimetru.

=3 Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mai mia decat valoarea 1 milimetru.

Extrasul de carte funciard generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatile din cartea
funciard active la data generani. Acesta este valabil in conditille prevazute de art. 7 dn Legea nr. £55/2001.
coroborat cu art. 3din O.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic. pentru activtat’ s procese
administrative prevazute de [egislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa s1 'n forma fizics a
documentului, fara semnaturd olografa, cu scceptul axpres sau procedural al ‘nstitutiei publice on entitdni
care a solicitat prezantarea acestui axtras.

Verificares corectitudinii s realitdtii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www._ancpi.rofverficare. folosind codul de verificare online disponibil in antet Codul de venficare este valab
30 de zile calendanstice de la momentul generari documentului.

Data 51 ora generari,
11/01/2024, 11:31
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