ROMANIA
JUDETUL BIHOR

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI ORADEA

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

HOTARARE

privind aprobarea vanzarii suprafetei de 12 mp. teren, inscrisa in CF nr. 162801 - Oradea,
situata in municipiul Oradea, str. Republicii nr. 3 - 5, la preful stabilit de evaluator

Consiliul Local al municipiului Oradea, intrunit in sedinta ordinara din data de 31.01.2024;

Examinand proiectul de hotérare privind aprobarea vanzarii suprafetei de 12 mp teren, inscrisa in CF nr. 162801
- Oradea, situata in municipiul Oradea, str. Republicii nr. 3 - 5, la pretul stabilit de evaluator;

Avand in vedere Referatul de aprobare al primarului Municipiului Oradea, in calitate de initiator, inregistrat cu
numarul 33959/1 din data de 19.01.2024;

Analizand Raportul de specialitate fnregistrat cu numarul 33959/2 din data de 19.01.2024, intocmit de catre
Directia Patrimoniu Imobiliar, prin care, propune Consiliului Local al municipiului Oradea, aprobarea proiectului mai sus
mentionat;

Avand in vedere c& potrivit CF, nr. 162801 - Oradea, imobilul cu nr. topo 641/11 - Oradea, se compune din:

v" teren - in suprafata de 12 mp - proprietate privati a UAT - Municipiul Oradea;
v" constructia S+P+E cu destinatia initiald de atelier de fotoceramica - proprietate e_

Intrucét aceasté suprafata de teren este utiizatd exclusiv de proprietarul constructiei, [N -
destinatia de amplasament aferent constructiei, concesionat initial in baza Contractului de concesiune nr. 300 din
22.02.1996, iar dupa ajungerea la termen a concesiunii, in baza contractului de superficie nr. 77692 din 04.06.2021;

Tinand seama ca prin cererile, inreqistrate la UAT - Municipiul Oradea - Directia Patrimoniu Imobiliar sub nr.
194564 din 2022 si 415522 din 26.10.2023, | - solicitat cumpirarea acestei suprafete de 12 mp teren;

Luand Tn considerare sinteza Raportului de evaluare, prin care se stabileste c& pretul de vanzare a suprafetei de
12 mp teren - identificatd cu nr. topo 641/11, inscrisa in CF nr. 162801 - Oradea, situatd in mun. Oradea, str. Republicii nr.
3 -5, este de 5.100 euro (adicd 425 euro / mp) la care se adauga TVA.;

Vazand acceptul superficiarului terenului, cu privire la oferta de pret formulata de UAT - Municipiul Oradea prin
Directia Patrimoniu Imobiliar, in raspuns la adresa autoritétii cu nr. 415522 din 15.12.2023;

In cazul aprobarii, prin Hotérare de Consiliu Local, a prefului rezultat din sinteza Raportului de evaluare la
valoarea mentionata, de 5.100 euro (adica 425 euro / mp) + TVA, cumparatorul ar urma s3 achite pretul, integral, la data
autentificarii contractului de vanzare - cumpérare;

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

Vazénd avizul consultativ al Comisiei de specialitate a Consiliului Local;

In baza art. art. 129 alin. 2) lit. c), alin. (6) lit. b), art. 139 alin. 2), art. 196 alin. (1) lit. a) si art. 364 alin (1) din
Ordonanta de Urgenta a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completérile ulterioare;

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI ORADEA
Hotaraste:

Art. 1. Se insuseste Raportul de evaluare nr. 364PMO02/13.12.2023, intocmit de evaluator - membru ANEVAR, prin
societatea Evalmob S.R.L., privind stabilirea valorii de piata pentru parcela situaté in mun. Oradea, str. Republicii
nr.3-5.

Art. 2. Se aproba vénzarea suprafetei de 12 mp teren, identificat cu nr. topo 641/11, inscris in CF nr. 162801 - Oradea
(nr. inventar 001861), pentru echivalentul in lei a sumei de 5.100 euro, la care se adauga TVA, (adica 425 euro /
mp + TVA), astfel cum rezultd din sinteza Raportului de evaluare insusit la art. 1, in favoarea proprietarului

constuctiel, I



Art. 3. Preful de vanzare pentru terenul mentionat la art. 2 din prezenta Hotérare se va achita in lei, la cursul BNR din
ziua autentificarii contractului de vanzare - cumparare.

Art. 4. Termenul de incheiere a Contractului de vanzare - cumpdrare este pana cel tarziu la data de 31.03.2024, sub
sanctiunea revocarii prezentei Hotarari incepand cu data de 01.04.2024.

Art. 5. La data efectudrii transferului dreptului de proprietate asupra terenului, Contractul de superficie nr. 77692 din
04.06.2021, inceteaza.

Art. 6. Ducerea la indeplinire a prezentei Hotarari se incredinteaza Directiei Patrimoniu Imobiliar.

Art. 7. Prezenta Hotérére se comunica cu:
- Institutia Prefectului - Judetul Bihor;
- Primarul Municipiului Oradea;
- Directia Patrimoniului Imobiliar - Serviciul Terenuri;
- Directia Economica, prin grija DPI - Serviciul Terenuri;
- 0.C.P.l Bihor - Serviciul de Carte Funciara, prin grija DPI - Serviciul Terenuri;
- I o griia DP! - Serviciul Terenuri;
- Se publica in Monitorul Oficial al Municipiului Oradea.
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Anexa la H.C.L. nr. 44 din 31.01.2024

EVA Membru corporativ ANEVAR
SC EVALMORB SRL autorizatia nr. 0528

Nr. lesire 364 PMO2/13.12.2023

RAPORT DE EVALUARE

TEREN INTRAVILAN, SITUAT IN ORADEA,
STR. REPUBLICII NR. 3-5, CF 162801 - ORADEA, NR TOP 641/11

[SCHITA DE ORIEMNTARE B TRD
PLARIA 191 ORADEA

XS

PLAH DE SITUATIE
Se. h¥00

PROPRIETAR MUNICIPIUL ORADEA
SOLICITANT/BENEFICIAR: MUNICIPIUL ORADEA

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

Beneficiarului
si

evaluatorului

DECEMBRIE 2023



SCRISOARE DE TRANSMITERE A LUCRARII
Catre: MUNICIPIUL ORADEA

Referitor la evaluarea BUNULUI IMOBIL constand in teren in suprafata de 12 mp, nr. top. 641/11,
situat in Oradea, str. Republicii nr. 3-5, jud. Bihor, proprietar Municipiul Oradea, va transmitem

SINTEZA EVALUARII

Obiectul evaluarii 7l constituie proprietatea imobiliara inscrisa in :
CF 162801 Oradea — teren in suprafata de 12 mp, situat in Oradea, str. Republicii nr. 3-5, proprietar Municipiul

Oradea.

Scopul evaluérii este acela de a fundamenta o opinie cu privire la valoarea echitabila a proprietatii, in vederea
utilizarii acesteia pentru negocierea pretului de vanzare a suprafetei de teren catre dl. Bodis Sandor, proprietarul

constructiei de pe teren.

Evaluatorul a evaluat bunurile imobile in calitate de evaluator independent, raportul de evaluare fiind intocmit in
concordanta cu Standardele de evaluare a bunurilor adoptate de ANEVAR valabile 2022.

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

nu fie luat in considerare.

In cazul concret analizat, data fiind existenta concesiunii asupra terenului evaluat, rezulta ca singura entitate
interesata sa achizitioneze terenul este dl. Bodis Sandor, proprietarul constructiei de pe teren.

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

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

Dat fiind scopul evaluarii si anume estimarea Valorii echitabile a proprietatii, valoarea estimata la data evaluarii,
05.12.2023, CURS BNR: 4.9672 Lei/Eur este:

Suprafata teren intravilan = 1200 n
Valoare teren intravilan = 3,100 EURO
Valoare teren intravilan = 25,333 LEI
2111 LEIMP
425 EUROMP

Valoarea este valabila numai pentru destinatia precizata in raport.

Jur. Andrei Emilia Veronica SC EVALMOB SRL
Evaluator autorizat membru titular ANEVAR
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PARTEA | - TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII
[.1. IDENTIFICAREA S| COMPETENTA EVALUATORULUI. CERTIFICARE

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

Prin prezenta se certifici faptul c&, la momentul intocmirii raportului de evaluare, atat membrul corporativ

cat si toate persoanele care semneaza pentru acesta (amintite mai sus) indeplinesc toate conditiile impuse de
lege sa intocmeasca in mod valabil rapoarte de evaluare a bunurilor sens in care:

v" NU sunt sub incidenta unor sanctiuni din partea ANEVAR,
v NU exista 0 condamnare definitiva pentru savarsirea unei infractiuni cu intentie
v" NU se afla in situatia de conflict de interese cu dlientul.

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

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

Se certifica de asemenea c3 analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate doar de ipotezele
luate in considerare si de conditiile limitative specificate in lucrare, reprezentand analizele, opiniile si concluziile
personale ale evaluatorului, neinfluentate de nici un factor.

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

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

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

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

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

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




I.2. CLIENTUL $I UTILIZATORII DESEMNATI Al RAPORTULUI DE EVALUARE
Evaluarea s-a realizat la solicitarea PMO, DPI, Serviciul Locuinte, Spatii Comerciale in baza
contractului de servicii nr 3576 din 09.01.2023, Nota de comanda nr. 456744/17.11.2023.

1.3. ACTIVUL SUPUS EVALUARII
Obiectul evaluarii 1l constituie proprietatea imobiliara inscrisa in :
CF 162801 Oradea — teren in suprafata de 12 mp, situat in Oradea, str. Republicii nr. 3 5, proprietar
Municipiul Oradea.

I.4. Moneda evaluarii
Opinia finala a evaluarii va fi prezentata in RON si in EUR.
Curs BNR la data evaluarii: 1 euro = 4.9672 lei.

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

.4. SCOPUL EVALUARII
Scopul evaludrii este acela de a fundamenta o opinie cu privire la valoarea echitabila a proprietatii, in
vederea utilizarii acesteia pentru negocierea pretului de vanzare a suprafetei de teren catre dl. Bodis
Sandor, proprietarul constructiei de pe teren.

1.5. Tipul valorii

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

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

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

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

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



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

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

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

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

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

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

1.6. DATA EVALUARII
Data evaluarii este 05.12.2023, data la care se considera valabila opinia evaluatorului referitor la

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

I.7. NATURA SI AMPLOAREA ACTIVITATILOR EVALUATORULUI SI ORICARE LIMITARI ALE ACESTORA
Se precizeaza ca bunurile care fac obiectul evaluarii au fost inspectate personal de catre evaluator, s-au
facut poze .

1.8. NATURA SI SURSA INFORMATIILOR PE CARE SE BAZEAZA EVALUATORUL

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

- documente puse la dispozitie de client privind:

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

- situatia juridica a bunurilor evaluate — proprietari, sarcini, etc.
Documentele si informatiile referitoare la bunurile evaluate in cadrul prezentului raport au fost puse la
dispozitia evaluatorului de catre reprezentanti autorizati ai Clientului, care poarta intreaga responsabilitate
referitoare la datele furnizate. Evaluatorul nu fsi asuma nici un fel de raspundere pentru datele puse la
dispozitie de catre Client si nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de date
incomplete sau gresite.
- alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate si pe internet.

1.9. Ipoteze semnificative si/sau ipoteze speciale semnificative

Ipoteze semnificative:
Aspecte juridice

v" Acest raport a fost elaborat avand la baza informatiile puse la dispozitie de catre beneficiarul

lucrarii;

v Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele in forma necertificata si au
fost prezentate fara a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare;
Drepturile de proprietate au fost considerate depline, valabile si marketabile;
Evaluatorul nu va putea fi facut raspunzator pentru existenta unor servituti privind terenul sifsau
factori de mediu care ar putea influenta in vreun sens valoarea acestuia, evaluatorul neavand
competentele necesare;

NS



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

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

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

Urbanism:

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

Mediu

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

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

v' Evaluatorul nu are cunostinta de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care sa indice
prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase si nici nu a efectuat documentari speciale in
acest sens; valorile sunt estimate in ipoteza ca nu exista asa ceva.

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

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

Metodologie

v' Scopul prezentei evaluéri si situatia actuala a proprietatilor imobiliare au stat la baza selectarii
metodelor de evaluare utilizate $i a modalitatilor de aplicare a acestora, astfel ca valorile rezultate
sa conduca la estimarea cea mai probabild a valorii in conditiile tipului valorii selectate,

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

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

Alte date

v Evaluatorul a utilizat 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 cunostintd. In cazul aparitiei altor documente legale care sa ateste alte
informatii decat cele utilizate de catre evaluator, acesta isi rezerva dreptul de a modifica prezentul
raport de evaluare in concordantd cu noile informatii. Evaluatorul nu isi asuma nici o
responsabilitate in cazul mentionat anterior,

v' O evaluare este inerent subiectiva si reprezinta opinia noastra asupra valorii proprietatii evaluate.
Concluziile exprimate in prezentul raport sunt valabile numai la data evaluarii i nu au fost luate in
considerare elemente ce au aparut sau pot aparea dupa data evaluarii; Ele tin cont de starea la
care se afla aceasta proprietate la data inspectiei.

v In elaborarea lucrarii au fost luati in considerare toti factorii care au influentd asupra valorii, nefiind
omisa deliberat nici o informatie relevanta pentru estimarea valorii;
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v Evaluatorul a obtinut informatii, estiméri si opinii, ce au fost evidentiate in raportul de evaluare, de
la surse pe care el le considerd credibile si nu isi asuma nici o responsabilitate in privinta
completitudinii si corectitudinii lor nefiind verificate din surse independente:

v'Informatiile furnizate de cétre terti sunt considerate de incredere, dar nu li se acords garantii pentru
acuratete;

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

v" Evaluatorul nu are nici un interes prezent sau de viitor in legatura cu proprietatea evaluata sau cu

partile interesate n tranzactie;

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

Valoarea este valabila in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data intocmirii sale.

Daca aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport isi pot pierde valabilitatea. De

asemenea valoarea estimata in prezentul raport nu poate sa fie atinsa in cazul unei incapacitati

viitoare de plata, cand atat conditiile pietei, cat si situatiile vanzarii (perioada limitata pentru vanzare

de ex.) pot fi diferite de cele luate in considerare in estimarea valorii.

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

%

Ipoteze speciale semnificative: nu este cazul.

1.10. Tipul raportului

Raportul a fost structurat dupa cum urmeaza :

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

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

(3) Analiza de piata;

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

(5) Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

I.11. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare
- acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru uzul
clientului si destinatarului mentionati in raport;
- intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implic dreptul de publicare a acestuia:
- nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluziile referitoare la valori, identitatea
evaluatorului) nu pot fi publicate sau mediatizate fara acordul prealabil al evaluatorului:

1.12. Declararea conformitatii evaluarii cu SEV
Evaluarea s-a realizat in concordanta cu prevederile din Standardele de

evaluare a bunurilor 2022, compuse din:

Standarde Generale:

SEV100 - Cadrul general;

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

SEV 104 - Tipuri ale valorii

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

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

SEV 400 - Verificarea evaluarii



PARTEA II.PREZENTAREA DATELOR

Il.1.Identificarea activelor subiect. Descrierea juridica

Activul supus evaluarii il proprietatea imobiliara inscrisa in :

CF 162801 Oradea — teren in suprafata de 12 mp, situat in Oradea, str. Republicii nr. 3-5, proprietar
Municipiul Oradea.
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Drept de proprietate: afectat de un drept de superficie (ce continua dreptul de concesiune anterior)
constituit in favoarea superficiarului pe o perioada de 20 de ani, conform HCL 276 din 31.03.2021, pana la

data de 30.04.2041 .



Pigga Unirk, v 1
Primaria Municipiului Oradea o ol

Discie P ki bewtilie ot 400250436 278
et - Fax +&0 0253436 276
E-mat pimanmgoradea o

Nr 77892
Dara: 04.06.2021

Contract de Superficie

Tindnd seama e Hotirdrea Consilill Local nr. 276731.03.2021 §i ¢a urmare a cereri Tvegisratd cu
e 1445 din 06.01.2021. depusd ce DI Bodws Sandor. oe comun acord, £-a irchest prerentul coniract de
constlure a dreplului de supericie

Art1 - PARTILE CONTRACTANTE

Municipiul Oradea reprezentat legal prn di. Florin Birta - primar al cins. drepd de semndiura a fost delegat,
in baza Dwspozdien ne. 1 38319 10 2020 domnuks Lucian Popa - director executiv al Directiel Patrimoniu
Irmobiliar, avand sediul in Munciped Oradea, Piaja Unrril ar. 1, cont IBAN ROS0TREZO76502206X016643
deschs ia Trezorena Muncpasis Oradea, cod fscal RO353T2586, In calisle de PROPRIETAR |
ADMINISTRATOR, pe de o parle

L]
Bodis Sandor avind CNP 1420711054689, cu domicliul in mun. Oradea. st Repubiics . 35, Ap21.in
caitate de SUPERFICIAR, pe ce alth parte

Art. 2- OBIECTUL CONTRACTULUL

{1y Contractul a%e ca obied constiturea, cu St oneros. a unul drept de superficie asupra supralelel de 12
mp teren, propretatea onmvatd 3 Mur Oradea, mobl situal in mun. Oradea, str. Republicii nr. 3-5 ident ficat
cu ni. lopo 64111, inscns in CF 162801 - Oradea pe care se alid consirucha exslentd - ateler (aflat n
prognafalea supariciani)

{YNr. de inventar . 001851

gsaPnumwuuimnmmluumdomm~wrwmmama construchi

Oradea i consirachi dep eddicate pe iren neavind

L de ardica sau da a modid intia’d

i
(&Jmmumammmmmmmmm
dupd caz. de suprafata de leren necesard exploatini consiruches edificate
(51 Predarea — primipa lerenuits se face pe bard de proces verbal de predare - prmre. anexd la

prezentul ConYecl.
(6) Prezentil contract, s-a incheial ca urmare » ajungeril la lermen a contractului de conceslune
nr. 300 din Z2.02.1996, avindu-| ca titutar pe dL Bodis Séndor (care se sisteazd cu data de 31.05.2021).

At 3- DURATA

(1) Oreptud de superbice s2 constiug 'n favoarea superfoanl peniru o perioadé de 20 de ani, conform
HCL 278 din 31032021 pand la data de 30 04 2041

{21 Prezenau contract nird in wgoare incepdnd cu 01 05.2021 5i poate i preiungit onn acordul de vontd
& partior

1l.2. Date despre amplasare

Bunul evaluat se afla in Oradea, str. Republicii nr. 3-5, in spatele cladirii, cu intrare printr-un pasaj de
trecere, in zona mixta: comerciala/de servicii/birouri/rezidentiala.
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11.3. Descrierea terenului
Terenul are o suprafata de 12 mp.

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

Poze ale proprietatii:

Q_ 7 ph.,;,. .
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11.5. Aspecte privind utilizarea

Se precizeaza ca bunurile care fac obiectul evaluarii au fost inspectate personal de catre evaluator, insa
inspectia a fost vizuala, evaluatorul a fost informat de beneficiarul lucrarii ca bunurile au fost intretinuta
conform normativelor si ca nu au existat evenimente deosebite in exploatarea lor.

I1.6. Istoric incluzand vanzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente
Proprietatea de evaluat nu a fost tranzactionata anterior (apropiat momentului evaluarii) si nici oferita spre
vanzare, iar in ceea ce priveste amplasamente cu suprafete similare celei de evaluat, in zona similara
avand ca si utilitati complete: energie electrica, apa, canal — sistem centralizat mentionam ca din ofertele si
contractele de vanzare cumparare avute la dispozitie de evaluator rezulta ca proprietati similare se
regasesc pe piata, fiind tranzactionate si existand interes.

PARTEA lll. ANALIZA PIETEI

Municipiul Oradea si zonele limitrofe ale acestuia sunt zone dezvoltate, cu economie conturati pe aproape
toate ramurile, actlva cu populatie de varsta medie, grad foarte bun de ocupare, rata de somaj printre cele
mai reduse pe tara; trendul de afaceri este foarte bun iar trendul imobiliar este de asemenea bun. Piata
este dezvoltatd insa preponderent pe parte de terenuri construite, avand utilizari rezidentiale, dar si cele
pentru destinatii comerciale si industriale/depozitare; pe termen lung este prognozata o revigorare a pietei
imobiliare odat3 cu revigorarea economiei municipiului Oradea. Exista in derulare, proiecte de dezvoltare

ale zonei metropolitane.

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

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

NATURA ZONEI - zona ultracentrala usor accesibila datorita pozitionarii terenului

OFERTA DE PROPRIETATI SIMILARE - slaba

CEREREA DE PROPRIETATI SIMILARE — peste medie

Preturile terenurilor intravilane din Oradea difera in primul rand in functie de amplasament, suprafata,
forma, utilitati, accesul facil la obiective de interes ,curent, canalizare.
Avand in vedere caracterul zonei de amplasament, piata imobiliara specifica este piata proprietatilor de tip

intravilan situate in zona ultracentrala a orasului.
Cercetarea conditiilor pietei imobiliare specific pentru bunul subiect: piata specifica pentru
proprietatea care face subiectul evaluarii este cea terenurilor libere de constructii sau construite aflate in

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

zona analizata.

Analiza celei mai bune utilizari

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



Conform Ghidului Metodologic de Evaluare GEV 630,cea mai buna utilizare (CMBU) este definita ca:
“utilizarea unui activ care ii maximizeaza valoarea si care este posibila din punct de vedere fizic,
este permisa legal si este fezabila din punct de vedere financiar”.
In conformitate cu Standardele de Evaluare ANEVAR- editia2022, standarde ce incorporeaza Standardele
Internationale de Evaluare (IVS)-editia 2013, Standardul de Evaluare SEV 100 - Cadrul General (IVS
Cadrul General), prevede ca valoarea de piata a unui activ va reflecta cea mai buna utilizare a acestuia.
CMBU poate fi continuarea utilizarii curente a activului sau poate fi o alta utilizare. Aceasta este
determinata de utilizarea pe care un participant de pe piata ar intentiona sa o dea unui activ, atunci cand
stabileste pretul pe care ar fi dispus sa il ofere.
Cea mai buna utilizare este un concept deterministic care sustine ca utilizarea asteptata este utilizarea
singulara si specifica ce conduce la maximizarea utilizarii terenului.
Conceptul CMBU - cea mai buna utilizare reprezinta alternativa cea mai favorabila de utilizare a proprietatii,
selectata din diferite variante posibile de construire, ce va constitui baza de pornire si va genera ipotezele
de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in continuarea analizei din evaluarea de fata.

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

- cea mai buna utilizare a terenului liber;

- cea mai buna utilizare a terenului construit.

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

e utilizarea sa fie fizic posibila din prisma a ceea ce ar fi considerat rezonabil de catre participantii pe piata;
e utilizarea sa fie permisa legal, fiind necesar sa se ia in considerare orice restrictii in utilizarea activului, de
exemplu specificatiile din planul urbanistic;

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

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

utilizare.

Destinatii alternative posibile fizic si justificate adecvat de localizarea proprietatii:
- demolare constructie si vanzare teren liber - inadecvata
- utilizare rezidentiala - adecvata

- utilizare de servicii- adecvata

- utilizare office - inadecvata

Destinatii permise legal si cele identificate ca posibile fizic :
- demolare constructie si vanzare teren liber - inadecvata

- utilizare rezidentiala - da

- utilizare de servicii - da

- utilizare office — nu

Acest concept (CMBU) este adecvat in special in cazul terenurilor libere, dar si al terenurilor construite,
cand constructiile si cladirile existente sunt vechi sau cand structura zonei s-a modificat foarte repede, ceea
ce a dus la modificarea cererii si, implicit, a ofertei, impunand noi standarde in cadrul pietei respective.
Tinand seama de aceste considerente,cea mai buna utilizare va fi determinata in situatia terenului
construit.

Cea mai buna utilizare este reprezentata de utilizarea actuala, respectiv proprietate imobiliara mixta: de

servicii si rezidentiala.



PARTEA IV. ABORDAREA IN EVALUARE S| RATIONAMENTUL

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

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

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

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

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

Abordarea prin piata

Metoda comparatiei directe utilizeaza analiza comparativa: estimarea valorii de piata se face prin
analizarea pietei pentru a gasi proprietati similare si compararea acestor proprietati cu cea evaluata.
Premisa majora a metodei este aceea ca valoarea de piata a unei proprietati imobiliare se afla in relatie
directa cu preturile unor proprietati competitive si comparabile. Analiza comparativa se bazeaza pe
asemanarile si diferentele intre proprietati si tranzactii, care influenteaza valoarea.

Este o metoda globala, care aplica informatiile culese urmarind raportul cerere-oferta pe piata imobiliara,
reflectate in mass-media sau alte surse de informare. Se bazeaza pe valoarea rezultata in urma
tranzactiilor cu imobile efectuate in zona.

Pentru valoarea terenului, evaluatorul a avut in vedere tranzactii ale terenurilor aflate in zona ultracentrala,
cum e cazul proprietatii evaluate.

Abordarea prin piata prin compararea ofertelor asupra unor proprietati similare:

Comparabila A:

https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-pretabil-pentru-constructie-bloc-ultracentral-oradea-v1657a-
IDxLeg.html?_gi=1*12n7yi1*_ga*MTI1NDM5MzM2LJE20TcSMTY3MTE.*_ga_ NK3K3T1FT5*MTcwMTcecwMzYwMC4x

LAuMTewMTcwMzYwMC4wLjAuMA



Cristina Gaminvest

Agentie
0757024 425

+40

#
Am nevote de mai multe infor... v

Sunt interesat(s) de acest teren de
vanzare §i as vred s& fac o vizionare,
Agtept cu interes raspunsul dvs.
Multumesc!

Administratorul acestor date este S.C. OLX

Online Services S.R.L. (Storia) mai muly

Teren pretabil pentru constructie bloc, ultracentral, Oradea,
V1657A 480 000 €

© Olosig, Oradea, Bihor 649 €/m?
Prezentare generala
% Suprafata 740 m? .2, Tip teren de construit
Locatie Cere informatii %y Dimensiuni 740 m
“* Vizionare la distanta cere informatii A Tipvanzator agentie
Descriere

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

Agentia nu percepe comision de la cumparator.
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Comparabila B:

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

"'m*l Gratiela Gherman
Agentie
0746 189 307

Am nevoie de mai multe infor... w

Sunt interesatia) de acest teren de
vanzare 5l as vrea sa fac o vizionare.
Astept cu Interes raspunsul dvs.
Multumesc:

11872000

s2or date este 5.C. OLX

OPORTUNITATE! Teren 270mp Oradea , Strada Ady Endre 149 500 €

@ Strada Moscoves, Dlosig Oradea, Bihor

Prezentare generala

S Suprafata 270 m? 2. Tip teren intravilan
Locatie Cere informatii Dimensiuni Cere informatii
Vizionare la distanta Cere informatii A Tip vanzator agentie

Descriere -

Va prezint o oportunitate de investitie- un teren situat ultracentral, pe strada Ady Endre, potrivit pentru dezvoltatori.
Terenul masoara o suprafata de 270 mp si detine Aviz de oportunitate.

Pe teren se gdsesc 3 constructii care, la alegere, se pot demola sau consolida.

Se preteaza atat pentru bloc de locuinte, cabinete medicale cat si pentru construirea unui restaurant cu gradina de vara.
Front 15 m jumate.

Pentru mai multe informatii, astept sé ma contactati.




Comparabila C:

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

Florin Plesca
Agentie
0371 788 502
]
&
Ve cedast, e o 3 ag 3 V) &, +40
Vezi aceasta proprietate direct de pe canapea
Privesie filmarea AM nevoig de mai multe (nfor.. ~

sunt interesatia) de acest teren de
vanzare gi ag vrea 54 fac o vizicnare.
Astept cu interes raspunsul dvs.

Mulfumesc!
Teren 1444 mp Ultracentral Oradea, Strada Primadriei 52, front 20 m 697 000 €
@ Strada Primariel, Orasul Nou, Oradea. Bihor
Particularitati
Gard da
Media electricitate, canalizare, apa curenta
Tip acces asfaltat



Catre dezvoltaterii imobiliari vizionari din orasul Orades,

Aveti acum o oportunitate rard de a pune bazele unui prolect reprezentativ si inovator in zona ultracentrald a Oradiel. Terenul de
constructil situat pe strada Primdriel nr. 52 v& asteaptd s& demaratl o investitie care va reda acestel artere relevanta pe care o
merita in peisajul urbanistic al arasului Oradea.

Ceea ce face acest teren atat de atractiv pentru proiectul dumneavoastrad este frontul s3u generos 1a strada, de aproximativ 20 de
metri, oferindu-va posibilitatea de a crea o prezenta impresionanta in inima orasului. Accesul facil citre punctele de interes ale
orasului este un alt avantaj major, deschizindu-va usa 'citre o varietate de oportunitati de afaceri.

Transportul public, situat chiar in strada, va asigura cd viitorul dvs. proiect va fi usor accesibil pentru locuitorti si vizitatoril
orasului. Proximitatea la multitudinea de magazine si afaceri cu servicil adiacente va va oferi un cadru urban confortabil si
dinamic, care sd satisfacd nevoile si dorintele comunitatii.

in plus. accesul faci la institutiile de interes si la centrele comerciale Lotus Retail Park si Prima Shops. situate la doar 9 minute de
mers pe jos, conform Google Maps. reprezintd un imens avantsj in atragerea unui flux constant de potentiali clienti.

Acum sd trecem 3 partea Interesanta: Randamentu! Investitiei.

Situat strategic in zona ultracentrald, acest prolect promitator isi propune sa ofere locuinte si spatii comerciale intr-o zona cu
cerere ridicata. Indicii urbanistici de principiu (POT 50%, CUT 1,6%, inalfime P+2+R/M sau P+3+R/M) vi ofera flexibilitatea de a
contura un preiect cu un mix optim intre functiunea rezidentiald si spatil comerclale, pentru un randament financlar sanatos.

inincheiere, vd propun trei idel pentru viitoarea investitie care se va implementa pe acest teren:

1. Centru de afaceri contemporan - Un mix inteligent intre spatii comerciale, birouri moderne si facilitati pentru evenimente, care
sa atraga atédt companii de top. cat si antreprenori locali, consolidéndu-va pozitia in inima orasului.

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

3. Eco-Centru pentru comunitate - Un concept eco-friendly, cu un mix de spatii rezidentiale, zone verzi si optiuni de reciclare si
energie sustenabila, menite sa stimuleze viaia comunitara sl sa aduca un sufiu proaspat in pelsajul urban,

Nu ratati sansa de 2 deveni perte dintr-un proiect de exceptie care va redefini uitracentralitatea Oradiel. Acest teren de
constructii este alcl pentru a va indeplini visurile si a vd ajuta sa construiti un viitor durabil.

Contactati-ma acum pentru a afla mai multe detalii si pentru a discuta despre cum puteti prelua fraiele dezvoltarii acestei zone

urbane dinamice.

Alte oferte:

https://www.storia.ro/ro/ofertal/teren-ultracentral-1-730mp-oradea-strada-ion-luca-caragiale-
IDsFEd.htmi? gl=1*1d8vg4v* ga*MTI1NDM5MzM2LE20Tc5MTY3MTE.* ga NK3K3T1FT5*MTcwNjYyMjU5MS4yO

CaxLiE3MDY2MjI2NjkuMC4wLjA
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Am nevole de mal multe infor. b

Sunt interesatid) de acest teren de
vanzare g 25 vrea s Tac 0 vizionare.
ASTept CU teres raspunsul dvs.
Muttumess:

- -----ml o) i iy

Teren Ultracentral 1,730mp Oradea / Strada lon Luca Caraglale 799 000 € _

@ Strads lon Luca Caragisbe. Orasul Nou, Orades. Bihor

Descriere

Va ofer spre vanzare cu comision 0% la vanzator un teren in suprafata de 1730 mp situat pe strada lon Luca Caragiale situat in
centrul Orasului Oradea la 5 minute de Piata Uniri si Primaria Oradea.

Terenul are si o cladire construita in anul 1872 In stare perfecta in suprafata de 257 mp, plus doua spatil de depozitare cu
birourii.

Pe suprafata acestui teren de 1730 mp se poate construi P+2+M, avand si certificat de urbanism aprobat.

Va astept cu Interes la vizionare!

Particularitati

Gard da

Media apd curenta
Tip acces asfaltat

hitps://www.storia.ro/ro/oferta/teren-intravilan-854-mp-de-vanzare-ultracentral-in-oradea-
IDxWRe.html? gl=1*182vyxo* ga*MTI1NDM5MzM2LIE20Tc5SMTY3MTE.” ga NK3K3T1FT5*MTCWN|YvM|U5MS4v

QC4xLIE3MDY2Mjl2NikuMC4wLjA

“ Raluca Legman
Agentie
0770573 693

+40
A nevoie de mai multe infor.. ~

sunt interesaid) de acest teren de
vanzare §i ag vrea sa fac o vizicnare.

4 LT USIE E . Astept cu interes raspunsul dvs
g x o s b= Muigumesc!
o " 184200
Teren intravilan 854 mp de vanzare ultracentral in Oradea 220000 €
@ Strada Coriei Universitatil, Oratea. Bihor 258 Um?




Prezentare generalj

v Suprafata util3 854 m2 % Tip teren intravilan
Locatie Cere informatii Dimensiuni Cere informatii
Vizionare la distanta Cere informatii A Tip vanzator agentie

Descriere

D Artimab va ofera spre vanzare un terenintravilan cu suprafata de 854 mp. situat ultracentral in Oradea.

Terenul se afla intr-o zona linistita de case, are front stradal de 4 ml cu acces auto si deschidere in spate de 20 ml. Conform
certificatului de urbanism, este pretabil pentru constructia de locuinte Individuale, duplex sau aparthotel cu un regim de inaltime
P+E+M (sau etaj retras),

Terenul este imprejmuit in totalitate <i dispune de toate utilitatile Ia strada (apa, canalizare, electricitate, gaz).

Strada pe care se afla a fost recent reabilitata, iar conductele principale de apa si canalizare inlocuite.

Terenul poate fi achizitionat si impreuna cu o casa deosebita de 130 mp si teren aferent de 361 mp

In apropliere se afia Universitatea din Oradea, scoll, gradinite, Piata Unirii, statii ale mijloacelor de transport in comun.

Pretul de vanzare pentru acest teren intravilan ultracentral este de 220.000 euro + TVA,

Pentru informatii suplimentare privind aceasta proprietate, ne puteti contacta la;

Nr. Tel.: 0770573693 - Raluca Legman,

: - = s -
Media apa curenta, gaz, electricitate, canalizare
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Anexa B

Evaluarea terenului prin metoda comparatiilor

it L Tacegolevalust | Tecso compabil “A° fobr)| 3 2 s
Prey unitar vanzare ! ofentare (Euro / 648.00 553.70 482.48
ajustare pentry ofertd . traczactie (Euro sip). magja -13% -10% =3%
SaLas0Cisn ¢ 27 =33 =26
Prejajustat(Euro . =p) 551.65 501.10 436.18
Drept de proprietate Superficie Dapliz Deplin
justice pentns &1 82 progristata (Ewro . op) -25% -23% -23%
-163 -136 -123
Pref issuat(Euro . =) 386.22 365.34 333.15
Restrictii legale Np Consigerst 53 Consigent fia Cocsideny Brs
ajustare pentry sestrictii legale (Euro. mp) 0% % o
O 2] )
Prej ajustat{Ewro . mp) 38822 365.44 333.15
Conditii de piais [data vanzarii) scmale scrpals actals acroale
ajusiare peatrs cond da plata (Ewro.2p) 0.0 0.0 0.0
Prj sjustat{Eveo. ap) 386.22 383.44 333.15
e Oradea, uiracenal, i Mo h
Localizare Oradea, Sor. Republicii 3-5 | _ s \fhai Enii Oradea, sor. Ady Endre Oradea,sor. Primariei nr. 32
Yustare penins localinn Euwro. o) or tope §41711 10% 10% 104
34.60 37.28 31.65
Praf ajustatEuso :_ug) 31291 402.72 384.78
Caracteristici fizice teren - suprafata 12 740 in 144
3justare pentry canacteristici fzice (Euro. 2p) 5% %% 0%
12.03 2.00 _34.6¢
Prej sjusasEueo =p) 44104 40272 365.45
Utilitatile tehnico-edilitare disponibil 2pa, centlizars, snacgia 2pa, caralizers, enarrie &pa, tanalizers, energie alectrica, | 2pa. canalizare snerpie alactrics,
electvics, conducts gar alacerics. conduots gas fondults gaz conduta gas
Corectie 0 P e
ajustare peatru nhilitanl (Euro . =p) .00 0.00 0.00
Prej ajustat’Euee . =p) H41.84 402.72 359.43
Stare teren Phe, m.}mu“ plan, liber 82 conseroctii plan, liber da constructii plan, conscroctii demolabile
jusiass peabny stans teres (Ewro. =p) 0% 0% 25
0.00 0.00 1°.08
Prej ajustatEuro 2p) 44104 402.72 417.43
Acces teren e m “ﬂ_m’ pilooal; 2Ce3 drom asdlia acces droee asdlae aczes drom aafileat
intans circolar
ajustare peatry acces taren {(Euro | op) 5% 3% 2%
2110 PSR 15.78
Praf ajustat(Euro. =p) 464.04 424.83 438.21
Zonare da servicii seridential ¢a servicii recidential & servicil mridential da servicii razidentisl
ajustare pentn caa mai buna utilizaa 19 e 0% e
o Ll 0
Prej gjustaiEue . 2p) 464.04 424.83 43821
ajuatars totald natd -184.96 -128.87 44.47
ajustars totald netd (Yadin prejul de vinzae) -28.50% =23.3%) -5.63%
ajustace totald brotd 243.23 185.04 226.10
ajustare tofald brutd (Yadin prejul de vanzare) 37.48% 35.22% 46.84%
Prej ajsstaiEuro 2p) 425.00 464.04 42483 436.21
Suprafata teren intravilan = 1200 n
Valoare teren intravilan = 5,100 EURO
Valoare teren intrmvilan = 25333 LET
2111 LEI'MP
425 EUROMP

NOTA™ Aceasta ajustare a comparabllelor nu este element oe comparatie ci o transformare a valoril de tranzactie in preful ge vanzare (prin
aproximarea marjei de reducere a pretului real al tranzactiei din considerente impozabile le data evaluarii, avand ca baza atitudinea participantilor

| pe piata , vanzatorii si cumparatorii).

| Drept de proprietate: s-au ajustat comparabilele A, B si C negativ cu 25% deorece sunt superioare subiectului, acesta din urma fiind afectat de

un drept de superficie.

| Restrictii fegate : nu au fost aplicate ajustari, fiind ajustate impreuna cu dreptul de proprietate.

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

| Localizare: s-au aplicat ajustari pozitive futuror comparabilelor, datorate pozitionarii inferivare fata de subiect care se affa pe strada

witracentrala.

| Caracteristici fizice: s-au aplicat ajustari comparabilelor A si C, pentru suprafete mai mari fata de terenul ce evaluat, deoarece preful pe mp

| este invers proprotional cu suprafata.

| Utititati: nu s-au aplicat ajustari.

Stare teren: s-a aplicat ajustare pozitiva comparabilei C care are cladiri demolabile pe suprafata.

Acces teren: au fost aplicate sjustari pozitive tuturor comparabilelor deoarece propriefafea subiect are acces la ommpirmal; intens circuiat.

| Zonare: nu s-au aplicat ajustari




PARTEA V. ANALIZA REZULTATELOR S| CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Pentru analizarea rezultatelor, s-a procedat la revederea intregii lucrari, pentru a avea siguranta ca
datele disponibile, tehnicile analitice, logica, rationamentele aplicate au condus la judecati consistente.
Procesul de evaluare a constat in aplicarea abordarilor in evaluare adecvate si s-a obtinut
valoarea echitabila a bunurilor evaluate estimate de catre evaluator in scopul mentionat, valabile la data
evaluarii 05.12.2023, curs BNR: 4.9672 lei/eur:

Suprafata teren intravilan = 12.00
Valoare teren intravilan = 3,100 EURO
Valoare teren intravilan = 25,333 LET
2111 LEI/MP
425 EUROMP

Valoarea este valabila numai pentru destinatia precizata in raport.

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