ROMANIA
JUDETUL BIHOR

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI ORADEA

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

HOTARARE

privind aprobarea efectuarii unui schimb imobiliar
intre UAT - Municipiul Oradea si

Consiliul Local al municipiului Oradea, intrunit in sedinta ordinara din data de 27.06.2024;

Examinand Proiectul de hotarare privind aprobarea efectudrii unui schimb imobiliar intre UAT - Municipiul Oradea,
respectiv

Analizand Referatul de aprobare al primarului Municipiului Oradea, in calitate de initiator, tnregistrat cu numarul
244579/1 din data de 21.06.2024;

Avand Tn vedere Raportul de specialitate inregistrat cu numarul 244579/2 din data de 21.06.2024, intocmit de
Directia Patrimoniu Imobiliar — Serviciul Locuinte, Spatii Comerciale, prin care propune Consiliului Local al municipiului
Oradea, aprobarea proiectului mentionat mai sus;

Luand in considerare:

- cererea, inregistrata la UAT - Municipiul Oradea - Directia Patrimoniu Imobiliar sub nr. 159114 din 08.04.2024, prin
care N isi manifestd interesul de a efectua un schimb imobiliar, Tn contextul intentiel
acesteia de efectuare a unor investitii asupra Intregului imobil situat in municipiul Oradea, str. Roman Ciorogariu nr.
47,
faptul c2 | < . 1 roprictari majoritari in curtea comuna din str. Roman Ciorogariu
nr. 47, respectiv detin in proprietate exclusiva apartamentul 1, apartamentul 3 si apartamentul 4 (astfel cum sunt
ele diferentiate din punct de vedere administrativ), din cele 4 apartamente existente Tn imobil si solicita acest
schimb motivat de faptul ca, apartamentul 2 aflat in proprietatea Municipiului Oradea are In comun cu
apartamentul 1 si apartamentul 3, fundatia, peretii si acoperisul care sunt degradate, intregul imobil necesitand
urgente lucrari de reabilitare totala;

- Raportul de evaluare al celor doud imobile a fost realizat de evaluator - membru AN.EV.AR., valoarea
Imobilelor find stabilité la 41.200 euro pentru imobilul proprietatea UAT situat in Oradea, str. Roman Ciorogariu
nr. 47, ap. 2, respectiv 43.000 euro pentru imobilul proprietatea | situ-t in Oradea,
str. Aleea Rogerius nr. 6, bl. L2, sc. A, et. 4, ap. 30;

- propunerea Comisiei de analizé a solicitarilor de locuinte privind locuintele gestionate de Municipiul Oradea prin
Directia Patrimoniu Imobiliar, altele decat locuintele sociale si locuintele pentru tineri construite din fondurile ANL
(conform Procesului verbal nr. 244266 din 20.06.2024):

Declaratia autentificatd la notar public sub nr. 672 din 21.06.2024, prin care _renunté

la orice suma rezultata din diferenta de pret dintre imobilele schimbate:

Tinand cont de prevederile Hotérarii Consiliului Local nr. 245 din 28.03.2024 prin care s-a aprobat procedura
privind schimbul de imobile (locuinte si spatii) apartinand domeniului privat al UAT - Municipiul Oradea;

In conformitate cu prevederile art. 1763 din Legea nr. 287 din 2009, privind Codul civil, republicatd 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), fit. a) din Ordonanta
de Urgenta nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completrile ulterioare:

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI ORADEA
Hotaraste:

Art. 1 Se insugeste Raportul de evaluare cu nr. 412 din 17.06.2024 (anexat in sintez4 la prezenta), intocmit de cétre
evaluator - membru AN.E.V.AR,, pentru stabilirea valorii de circulatie a imobilelor propuse a se schimba, respectiv pentry
cel situat in municipiul Oradea, str. Roman Ciorogariu nr. 47, ap. 2 - proprietatea privatd a UAT - Municipiul Oradea,
precum si @ imobilului situat in municipiul Oradea, str. Aleea Rogerius nr. 6, bl. L2, sc. A, et. 4, ap. 30 - proprietatea



astfel:

Art. 2 Se aproba efectuarea schimbului imobiliar intre UAT - Municipiut Oradea, respectiv ||| GG

21. I

oferd in favoarea UAT - Municipiul Oradea

- imobilul situat in municipiul Oradea, str. Aleea Rogerius nr. 8, bl. L2, sc. A, et. 4, ap. 30,
- format din 2 camere, bucatarie, hol si baie,

- avand suprafatd ufila de 29,09 mp construité de 35,83 mp si teren in coté de 9 mp,

- identificat cu nr. cadastral 151115-C1-U93, inscris in CF nr. 151115 - Oradea;

la pretul de 214.015 lei (echivalentul a 43.000 Euro, la cursul BNR de 4,9771 lei/ eur).

2.2, UAT - Municipiul Oradea
ofera la schimb
- imobilul situat in municipiul Oradea, str. Roman Ciorogariu nr. 47, ap. 2,

- format din 1 camera, bucatarie, anfreu, baie si pod deasupra apartamentului,

- avand suprafaté utila de 29,3 mp construité de 38,5 mp, coté de teren de 89/332 mp,
- identificat cu nr. cadastral 162560-C1-U4, inscris in CF nr. 162560 - Oradea,

la pretul de 205.057 lei (echivalentul a 41.200 Euro, la cursul BNR de 4,9771 lei / eur).

urmand ca dupa realizarea schimbului, Municipiul Oradea s& devina proprietar exclusiv al imobilului situat in municipiul

Oradea, str. Aleea Rogerius nr. 8, bl. L2, sc. A, et. 4, ap. 30, iar _sé devina proprietar exclusiv al
imobilului situat Tn municipiul Oradea, str. Roman Ciorogariu nr. 47, ap. 2.

Art. 3 Tinand cont de Declaratia notariala de renuntare depusa de [ NEEEBBE schimbul imobiliar va fi
efectuat fara plata sumei de 8.958 lei (echivalentul a 1.800 Euro, la cursul BNR de 4,9771 lei / eur), care reprezinta

diferenta rezultata din preturile imobilelor descrise la pct.2.

Art. 4 Sumele necesare acoperirii transferului dreptului de proprietate si cele de publicitate imobiliaré, precum i costul
raportului de evaluare se vor suporta integral si exclusiv de catre

Art. 5 Se aproba actualizarea inventarului domeniului privat, respectiv a evidentelor contabile de patrimoniu ale UAT -
Municipiul Oradea, in concordantd cu prevederile din prezenta Hotarare.

Art. 6 Cu ducerea la indeplinire a prezentei Hotarari se incredinteaza Directia Patrimoniu Imobiliar i Directia Economica.

Art. 7 Prezenta Hotarare se comunica cu:

Oradea, 27 iunie 2024
Nr. 539

Hotararea a fost adoptata cu 23 de voturi ,pentru”, 4 voturi ;abfiners”

° Institutia Prefectului Judetului Bihor,

Primarul Municipiului Oradea;

Directia Patrimoniu Imobiliar - Serviciul Locuinte, Spatii Comerciale;

Directia Economica, prin grija DPI - Serviciul Locuinte, Spafii Comerciale;
I 'in grija DPI - Serviciul Locuinte, Spatjii Comerciale;
Se publica in Monitorul Oficial Local al municipiului Oradea.
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Anexa la HCL nr.539 din 27.06.2024

6 AL_AO‘B Membru corporativ ANEVAR
SC EVALMOB SRL autorizatia nr. 0528

Nr. lesire 412/17.06.2024

CONSTRUCTII SI TERENURI - SCOP SCHIMB IMOBILIAR

1. Str.Ep. Roman Ciorogariu nr. 47, ap.2 :

- apartament in Su = 29.3 mp, Sc = 38.5 mp inscris in CF 162560-C1-U4 Oradea si teren in
cota de 89/322 mp

- imobilul se afla in proprietatea Municipiului Oradea, proprietate privata.

2. Str. Aleea Rogerius nr.8, bl. L2, sc. A, et. 4, ap.30:
- apartament in Su = 29.09 mp, Sc = 35.83 mp inscris in CF 151115-C1-U93 Oradea si teren
in cota de 9@ mp

- imobilul se afla in proprietatea _

PROPRIETARI: MUNICIPIUL oRADEA, |
soLiciTANT/BENEFICIAR: MUNICIPIUL orRADEA, |GG

NOTA: Datele, informafiite si confinutul acestui RAPORT DE EVALUARE. fiind
confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in tolalitate si nu vor
putea fi transmise sau utilizate in alt scop decét cel specificat in
lucrare, férd acordul scris si prealabil al :

Beneficiarului
§i
evaluatorului

IUNIE 2024



SCRISOARE DE TRANSMITERE A LUCRARII

Catre: MUNICIPIUL ORADEA, _

Referitor la evaluarea bunurilor imobile constand in CONSTRUCTII Si TERENURI:

Str. Ep. Roman Ciorogariu nr. 47, ap.2 ,apartament in Su = 29.3 mp, 5S¢ = 38.5 mp inscris in CF 162560-C1-
U4 Oradea si teren in cota de 89/322 mp, in proprietatea Municipiului Oradea, proprietate privata.

Str. Aleea Rogerius nr.6, bl. L2, sc. A, et. 4, ap.30,apartament in Su = 29.09 mp, Sc = 35.83 mp inscris in CF
151115-C1-U93 Oradea si teren in cota de 9 mp, proprietatea

— pentru perfectare schimb imobiliar, va transmitem
SINTEZA EVALUARII
Obiectul evaluérii 1l constituie proprietatea imobiliara inscrisa in

1. Ep. Roman Ciorogariu nr. 47, ap.2

- apartament in Su =29.3 mp, Sc=38.5 mp inscris in CF 162560-C1-U4 Qradea si teren in cota de
89/322 mp

- imobilul se afla in proprietatea Municipiului Oradea, proprietate privata.

2. Str. Aleea Rogerius nr.6, bl. L2, sc. A, et.4, ap.30:
apartament in Su = 29.09 mp, Sc = 35.83 mp inscris in CF 151 115-C1-U93 Oradea si teren in cota de

9 mp
- imobilul se afla in proprietatea _

Scopul evaluarii este estimarea valorii de piata a imobilelor, constructii si terenuri, in premisa unui
schimb mobiliar.

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

Valoarea de piata — reprezinta suma estimata pentru care un activ sau datorie ar putea fi schimbata/a
la data evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare,
dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara
constrangere.

Dat fiind scopul evaluarii si anume estimarea Valorii de piata a celor doua imobile,valorile estimate
prin abordarea prin piata, la data evaluarii: 14.06.2024 (curs BNR 4.9771), sunt:

1.Str. Ep. Roman Ciorogariu nr. 47, ap.2:

. Vvaloare estimata | Valoare estimata
Proprietatea evaluata
EUR LEI
Valoare teren 33998 169211
Valoare constructii 7202 35845
Valoare proprietate 41200 205057

2.Str. Aleea Rogerius nr.6, bl. L2, sc. A, et. 4, ap.30:
Valoarea de achizitie a apartamentului (constructie + teren) este de 43000 Eur, of. contract de vanzare-
cumparare incheiat in data de 05.06.2024, opinia evaluatorului fiind accea ca, tinand cont de preturile
apartamentelor din zona, de finisaje si de regimul de inaltime, pretul de achizitie al apartamentului
reprezinta valoarea de piata a acestuia.

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

ANDRET




PARTEA | - TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

I.1. Identificarea si competenta evaluatorului. Certificare

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

Prin prezenta se certificd faptul ci. la momentul intocmirii raportului de evaluare, atat
membrul_corporativ_cat si toate persoanele care semneaza pentru acesta (amintite_mai_sus)
indeplinesc toate conditile 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 clientul.

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

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

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

De asemenea se certificd faptul cd 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 influentd legate de partile implicate.

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

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

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

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

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




I.2. Clientul si utilizatorii desemnati ai 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. 235581/13.06.2024.

1.3. Activul supus evaluarii
Obiectul evaluirii Tl constituie proprietatea imobiliara inscrisa in :

1. Ep. Roman Ciorogariu nr. 47, ap.2 :

- apartament in Su = 29.3 mp, Sc = 38.5 mp inscris in CF 162560-C1-U4 Oradea si teren in
cota de 89/322 mp

- imobilul se afla in proprietatea Municipiului Oradea, proprietate privata.

2. Str. Aleea Rogerius nr.6, bl. L2, sc. A, et.4, ap.30:
- apartament in Su = 29.09 mp, Sc = 35.83 mp inscris in CF 1511 15-C1-U83 Oradea si teren
in cota de @ mp

- imobilul se afla in proprietatea ||| GG

|.4. Moneda evaluarii
Opinia finala a evaluarii va fi prezentata in RON si in EUR.
Curs BNR la data actualizarii: 1 euro = 4.9771 lei.

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

1.4. Scopul evaluarii

Scopul evaluarii este estimarea valorii de piata a imobilelor, constructii si terenuri, in premisa
unui schimb mobiliar.

L5. Tipul valorii
Un tip al valorii poate fi inclus in una din urmatoarele categorii principale definite in IVS:

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

1.6. Data evaluarii

Data evaluarii este 14.06.2024, datd la care se considerd valabild opinia evaluatorului
referitor la valoarea bunurilor evaluate si la care a avut loc inspectia bunurilor.

I.7. Natura si amploarea activitatilor evaluatorului si oricare limitari ale acestora

Se precizeazd cd bunurile care fac obiectul evaludrii 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 bunuritor evaluate — proprietari, sarcini, etc.

Documentele si informatiile referitoare la bunurile evaluate in cadrul prezentului raport au
fost puse la dispozitia evaluatorului de citre reprezentanti autorizati ai Clientului, care poartd
intreaga responsabilitate referitoare la datele furnizate. Evaluatorul nu isi 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
[poteze 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
si/sau factori de mediu care ar putea influenta in vreun sens valoarea acestuia, evaluatorul
neavand competentele necesare;

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

Aspecte fizico- dimensionale:

v Proprietatea a fost vazuta si inspectata de catre evaluator;

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

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

Urbanism:

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

Mediu

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

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

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

v Daca se va stabili ulterior ca existd contaminari pe orice proprietate sau pe oricare alf teren
vecin sau ca au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea sd 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
proprietétii, astfel de informatii depasind sfera acestui raport si/sau calificarea evaluatorului.
Evaluatorul nu oferd garanti explicite sau implicite in privinta starii in care se afla
proprietatea si nu este responsabil pentru existenta unor astfel de situatii si a eventualelor lor
consecinte si nici pentru eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirii lor.

Metodologie

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

v Evaluatorul considerd c3 premisele utilizate in aplicarea metodelor au fost rezonabile in
contextul informatiilor ce sunt disponibile la data evaluarii;

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

Alte date

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

v/ O evaluare este inerent subiectivd si reprezintd opinia noastré asupra valorii proprietatii
evaluate. Concluziile exprimate in prezentul raport sunt valabile numai la data evaluarii si nu
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au fost luate in considerare elemente ce au aparut sau pot apdrea dupa data evaludrii: Ele
tin cont de starea la care se afl3 aceasts proprietate la data inspectiei.

v In elaborarea lucrarii au fost luati in considerare toti factorii care au influenta asupra valorii,
nefiind omisa deliberat nici o informatie relevanta pentru estimarea valorii;

v Evaluatorul a obtinut informatii, estimari si opinii, ce au fost evidentiate in raportul de
evaluare, de la surse pe care el le considerd credibile $i nu isi asuma nici o responsabilitate
in privinta completitudinii si corectitudinii lor nefiind verificate din surse independente;

v Informatiile furnizate de cétre terli sunt considerate de incredere, dar nu li se acorda garantii
pentru acuratete;

v Evaluatorul considera rezonabile corectiile efectuate la aplicarea grilei de evaluare in lumina
faptelor ce sunt disponibile la data evaluérii:

v' Evaluatorul nu are nici un interes prezent sau de viitor in legéturd cu proprietatea evaluata

sau cu partile interesate in tranzactie;

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implicé dreptul de publicare a acestuia:

Valoarea este valabild in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data intocmirii

sale. Dacd aceste conditi se vor modifica concluziile acestui raport igi 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.

AN

[poteze speciale semnificative: nu este cazul.

1.10. Tipul raportului

Raportul a fost structurat dupa cum urmeaza :

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

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

(3) Analiza de piata;

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

(5) Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

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

I.12. Declararea conformitatii evaluarii cu SEV
Evaluarea s-a realizat in concordanta cu prevederile din Standardele de
evaluare a bunurilor 2022, compuse din:
Standarde Generale:

SEV100 - Cadrul general;

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

SEV 104 - Tipuri ale valorii

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

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

SEV 400 Verificarea evaluarii



PARTEA II.PREZENTAREA DATELOR

I1.1.ldentificarea activelor subiect. Descrierea juridica
Obiectul evaluirii il constituie proprietatea imobiliara inscrisa in :

1. Ep. Roman Ciorogariu nr. 47, ap.2

- apartament in Su=29.3 mp, Sc=38.5mp inscris in CF 162560-C1-U4 Oradea si teren in
cota de 89/322 mp

- imobilul se afla in proprietatea Municipiului Oradea, proprietate privata.

Bunul imobil este liber de sarcini.

2. Str. Aleea Rogerius nr.6, bl. L2, sc. A, et.4, ap.30:
- apartament in Su = 29.09 mp, Sc = 35.83 mp inscris in CF 151115-C1-U93 Oradea si teren
in cota de 9 mp

- imobilul se afla in proprietatea _
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Bunul imobil este liber de sarcini.

1.2, Date despre amplasare

1.Bunul evaluat este apartament in curte comuna, se afla in Oradea, pe stradaEp. Roman
Ciorogariu, zona ultracentrala, rezidentiala, intens circulata.

2. Bunul evaluat se afla in Oradea, pe str.Aleea Rogerius, zona semicentrala, rezidentiala
colectiva, in apropiere de str. Podului (Centura Cradea).

I.3. Descrierea terenului
Terenul este imprejmuit si este in cota de 89/322 mp, respectiv in cota indiviza aferenta
apartamentului de 9 mp.

Il.4. Descrierea constructiilor si amenajarilor

1.str.Ep. Roman Ciorogariu, ap.2: Imobilul este compus din bucatarie, baie, antreu, o camera si pod
deasupra apartamentului. Usa de intrare este usa de rezistenta, geamurile sunt fie din PVC cu sticla
termorezistenta, fie lemn cu sticla simpla, este prevazut cu gresie, faianta, parchet laminat sau
linoleum , toate foarte uzate. Tavanul din camera este deteriorat si nu sunt usi interioare. Stare de
degradare avansata a apartamentului, necesita renovare pentru a putea fi locuit. Incalzirea este cu
soba pe baza de lemne. Acoperisul este din tigla ceramica uzata.



2. Str. Aleea Rogerius nr.8, bl. L2, sc. A, et.4, ap.30: Imobilul se afla la etajul 4 al unui bloc cu 4
etaje si este compus din hol, baie, bucatarie, camera, dormitor, semidecomandat. Usa de la intrare
este usa de rezistenta, ferestrele sunt din PVC cu sticla termorezistenta, iar usile interioare sunt de
tip celular. Apartamentul este zugravit cu vopsea lavabila, iar in camere este zugravit cu vopsea
decorativa perlata. In bucatarie si baie este prevazut cu gresie si faianta, iar in camere cu parchet
laminat. Incalirea este centralizata si are si aparat de aer conditionat. Nu are balcon.

ANEXA ML
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Poze ale proprietatii:

1.str. Ep. Roman Ciorogariu nr. 47, ap. 2:
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I.5. Aspecte privind utilizarea
Se precizeaza ca bunurile care fac obiectul evaluirii 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 situata pe str.Ep. Roman Ciorogariu nr. 2, 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, 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.
Propietatea de evaluat situata pe str. Aleea Rogerius nr. 6, bl. L2, sc. A, et. 4, ap. 30 a fost
tranzactionata in data de 05.06.2024, la pretul de 43 000 eur.

PARTEA lll. ANALIZA PIETE!

Municipiul Oradea si zonele limitrofe ale acestuia sunt zone dezvoltate, cu economie conturata pe
aproape toate ramurile, activa, cu populatie de varsta medie, grad foarte bun de ocupare, rata de
somaj printre cele mai reduse pe tard; 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 odatd cu revigorarea economiei municipiului
Oradea. Exista in derulare, proiecte de dezvoltare ale zonei metropclitane.

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

https://market360.imobiliare.ro/piata-imobiliara-rezidentiala-t1-2024/
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DEFINIREA PIETEI S| SUBPIETEI - Piata terenurilor cu sau fara constructii, situate in Oradea, jud.
Bihor, zona centrala a municipiului Oradea.

NATURA ZONEI - zona accesibila datorita pozitionarii terenului

OFERTA DE PROPRIETATI SIMILARE — medie

CEREREA DE PROPRIETATI SIMILARE — peste medie
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Analiza celei mai bune utilizari

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

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

In conformitate cu Standardele de Evaluare ANEVAR- editia2022, standarde ce incorporeaza
Standardele Internationale de Evaluare (1VS)-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;
o 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/rezidentiala colectiva - adecvata
- utilizare comerciala- inadecvata
- utilizare office - inadecvata
Destinatii permise legal si cele identificate ca posibile fizic :
- demolare constructie si vanzare teren liber - inadecvata
- utilizare rezidentiala/rezidentiala colectiva - da
- utilizare comerciala- nu
- ytilizare 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
rezidentiala/rezidentiala colectiva.
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PARTEA IV. ABORDAREA IN EVALUARE S| RATIONAMENTUL

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

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

2. Abordarea prin cost — in cadrul acesteia este determinat costul de inlocuire al cladirii si
amenajdrilor terenului, la data evaludrii, impreuna cu o estimare valorici a pierderilor ce au avut
loc datorité uzurii fizice, deficientelor de proiectare si influentelor vecindtatii. La costul estimat
dupa scdderea deprecierilor clidirii se adaugi profitul investitorului imobiliar si valoarea estimata
a terenului. Totalul astfel obtinut reprezints valoarea indicati de abordarea prin costuri.

3. Abordarea prin venit — in cadrul acesteia este calculat venitul curent al proprietdtii, ludnd sau nu
in considerare deducerile pentru pierderile prin neocupare precum si cheltuiclile aferente
exploatarii, astfel se obtine un venit brut potential sau efectiv sau un venit net din exploatare. De
mentionat ca venitul din exploatare considerat in calcul este totusi un venit obtinut de la un fost
operator al retelor care a obtinut veniturile prin management propriu si in anumite conditii
limitative de piata. Corespunzétor tipului de venit considerat, vor fi aplicate rate de capitalizare
adecvate rezultdnd astfel valoarea indicat3 de aceasts abordare,

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

Abordarea prin piata

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

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

Pentru estimarea valorii de piata a activului prin aceasta metoda, evaluatorul a apelat la informatiile
provenite din ofertele de vanzare cu apartamente si terenuri in zona, precum si la datele si
informatiile existente in publicatiile ce contin rubrici de publicitate imaobiliara.

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

Pentru estimarea valorii terenului str. Ep. Roman Ciorogariu nr. 47, ap. 2:
Comparabila A:

https:llwww.storia.roiro/oferta/teren-ideal—pentru-construcie-bloc—zona-iosia~lDznne.html
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. Gabi Imobiliare
L2 Agente
07490 805 202

o s

Teren ideal pentru constructie bloc, zona losia 420 000 £
Q wdia Trad Peir 420 €/my¢
Descriere

Teren pentru constructie de bloc situat in zona tosia. Terenul in suprafata de 1000 mp cu front stradal de 26 ml. Cartificat cle
urhanism 1-25/D+P+2+1 retragere. Utilitati complete: gaz, cUrent mane si trifazic, filira optica, apa si canalizare. fantana forata,
Pret vanzare 420.000 Euro Contact 0740.805.502 Gabirlela

Particularitati

Gard da

Media electricitate, gaz, canalizare, telefon, apé curenta
Tip acces asfaltat

COMPARABILA B:

https:/iwww storia.rofro/oferta/oportunitate-teren osibilitate-de-extindere-1a-2715-1Dzksb
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Oportunitate, teren 2080 mp cu posibilitate de extindere la 2715... 1100 000 €

L) 4 k uf i 528 €/m
Descriere

Blitz va propune spra vanzars casa cu teren in centrul crasului Oradea cu o suprafata tetals a terenulul de 2080 mp cu
posibilitate de extindere la 2715 mp, cu front stradal de 24 mi cu acces auto si toate utilitatile. Este o mare oportunitate pentu
dezvoltare avand in vedere locatia si pozitionarea proprietati. Aceasta locatie va da oportunitatea de a conztrul un ansamblu
rezidential in centrul orasului. Conform certificatului de urbanism se poate construi D+P=3-M. BLITZ 136204TV

COMPARABILA C:

https:/fwww storia.ro/ro/oferta/teren-pretabil-pentru-constructie-bloc-ultracentral-oradea-v1 657a-1DxLeq.html
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; Q ~ Gaminvest 2
Y Agentie
0742 257 331

+40

- malmult

Gaminvest - Teren pentru constructie bloc, ultracentral, Oradea

v1657a 480000 €

® Bihor (judet), Oradea, Bihnr (jotet) 649 €4m?

Prezentare generala

%, Suprafata 740 m? o Tip teren teren rezidential

27, Inclinatie plat Securitate Cere informatii
Vizionare la distanta Cere informatii A Tip vanzator agentie

Descriere

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

Tarenul este situat in zona strazii Mihal Eminescu, masoara o suprafata de 740 mp si dispune de un front stradal de 23 mi,
Imabitul 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 o amprenta la sol de aproximativ 200 mp.

Pretul de vanzare al terenului este 480.000 euro.
Agentia nu percepe comision de la cumparater.

Particularitati

Infrastructura electricitate, acces pavat, canalizare, apa curenta

Caracteristici acces - drum asfaltat, apa curenta

imprejurimi zone comerciale, restaurante si facilitati de agrement, zone verzi,
farmacii, scoli, transport public

Achizitionares i ategie peniry viler Potentialul de

reeyitare valonm 1 teren alegereadeala penliu

inwestitoriivizl
Agentia nu per

Pentiu delal s informa
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ALTE COMPARABILE:

hit s:/iwww.imobiliare.rofvanzare-terenuri-constructii/oradea/central/teren-constructii-de-vanzare-
XDLL 1305R?lista=309182605&listing=1&pagina=lista&imoidviz=4149448514
Teren intravilan de vanzare, 2 668 mp in Oradea, Strada Louis Pasteur . 1.300.000 €.

Vez:rharia

ﬁ Sorina Anton

REMAX PR

Trimite mesaj

Trimite linkul unui prieten pe:

&3 &

cportunitate pentru construct

srifor. inanciar b

POT max. 82%, CUT ma

2 intraviian ofera o

portunitate exceler

subul (e Oport:

Hicatulu de urbans
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Detali despre proectul propus

Locahzare: Sheada Louis Pasteur. Oradea

onceput pe un leren de 2668 mp

oroiectulul este S+D+Pe2e-R. Specificatii

Proiectul a fost

Regimul de inaltime al
Suprafala construila totala: 7052 metn patraty

Mumarul de apar lamente: bb de apartamentie raTeta b 2668 mp

Spalucomertiale: 2 spatil

eonsinict

Numar locurd parcare privata: 67 locun

uri parcare publica: 10 locuri

Murnar tos

Suprafata spats verz propuse: 777/mp Par Dncunsligy

trategie pentru villor Potentialul e

pentru

dezvoltare valoros in domeniul serviciilor si in domeniut constructilor rezidentiale fac din acest teren alegerea ideat
vestitori vizionari
Agentia nu percepe comision de la cumparatort

Pentru detalii siinformatii suphmentare, va stau la dispozitie!

ALTE DETALII ZONA ALTE CARACTERISTICI

Constructie demolabila

Amenajare strazi- a

Mijloate de transport Acces auto

Huminal stradal Teren imprejmuit

httDs:Ivaw.imobiliare.rolvanzare-terenuri-constructiiforadea!iosia—nordlteren-constructii-de—vanzare-
XE28030007lista=316175502&listing=18&pagina=lista&imoidviz=4149448514
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Teren pentru investitii

-yerihartd

et Seing e

Bulevardul Dacia

FOpUNEem pentruvanzare un teren miaviian cu o SUDraE

dut fosia Nora, piata, centy

3 Ui cenlru comercial

Specificatii

drivslan

25

glade aproape 2 ha, inlr-¢ zona

raorasulul sunt limita acestu 1

350¢

B oo #10Rr Simuleaza credit

Simona Ghimis

SIMONAGHMIS [T

081377

n. Extrem de




UTILITATI ALTE DETALIl ZONA

Apa Amenajare strazi- asfaltate, betonale

ALTE CARACTERISTICI DESTINATIE

Constructie demolabila resdeniial
Parcelabil comercial

S auto

cCe

feren impremiuit

VECINATATI

sl Reoede, Megalr soseauade

centura a orasuliu
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Anexa B

Evaluarea terenului prin metoda comparatiilor

Tenul 2w Teen compazhil "B O {0
-13% -4
424,10
Daplic Deplin

ber
bas

& 42319

Orades, sor. Roman Oradea, zona soe. Milar

ocalizare i Oradea, Iosia Orades, s Brasevadui
Focstag Ciorggariu 7. 47, ap.2 e i i j Eminescn
Furo . op) 1395 3% -3
.40 -21.25
o) 386.40 385.82 405.84
fizice teren - suprafata 1000 2050 T40
PRIRE
o ) 16% 5%

arzie elactrics,

Stare teren

tan Euro aph

TUItR intericanz

360.00

Suprafata teren tatravilen =
‘ Curs Enro=
Valoare teren intravilan =
Valoare teven intravilan =

mp ‘
14062024

ETRO

» LET

92 LETAIP
360 EUROAIP

tie in pretu e vanzare (prin

atitudinea participantilor

bile la data evaluarii. avand ca baza

i vanzatorii sf cumpa

Drept de proprietate: nu z-av aplicat ajustari

Restrictii legale : nu s-au eplicat sjustari

Conditii de piata: nu au fost aplicate ajustari . fiind con,

Localizare: s-au aplicat ajustari pozitive comparaki
omparabilei C ca ri

Caracteristici fizice;

acestuia

Utilitati: nu s-3u & ?

Stare teren: nu s-au aplicat aiustari, comp.

iderate similare

or A 5i B, acestes fiind s
circulata

r comparabilelor deoarece pretul pe mp al terenuly sste invers oroportional cu suprafats

Acces teren: s-5u apl
Zonare: nu s-3i

ical gji furor comparabilelor decarece terenul propristate subiect are acces din curtes interioars,

Pentru estimarea valorii proprietatii imobiliare care consta in apartament in curte comuna situat pe
str. Ep. Roman Ciorogariu nr. 47, ap. 2:

Comparabila A:

https:l/www.storia.ro/ro/ofertalreco-apartament—cu—2-camere—curte-comuna-ultracentral-in-oradea—
IDzNRR.html
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: \ Csengeri David
agerte
6376 443 701

+40
A navoes o mar multe o ~

Sunt interesatia) de arest agartament
devinzare, A3 vred sa aflu mai mule
detalit. A5tapt cu nerabdare raspunsul
tau.

tultumesc

RECO Apartament cu 2 camere, curte comuna, ultracentral, in
Oradea

@ Glinkig, Ciraitex Bt

Prezentare generala

%, Suprafata utila 40 m? Forma de proprietate Cere informatii

B Numarul de camere 2 *  Stare gata de utilizare
£ Etaj parter Balcon/gradindfterasa  Cere informatii
Descriere

RECO Imakiliars ofera spre vanzare in EXCLUSIVITATE:

apartament ultracentral, cu 2 camere situat la curte comuna

Este format din: antreu.haie, 2 camere

in apropiere de: magazin alimentar non stop, Plata Unirli, Universitate, mijloace de transport in comun, banci, ete.
Imobilul are ca si utilitati curent, apa, canalizare st incalzire proprie pe lemne cu posibilitatea de a se racorda la gaz.
suprafata utila de 36 mp

Pret : 34.900 eure negociabil

Telefon : 0376443700
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Comparabila B:

https:ﬂwww,storia.rolroloferta/reco—agartament—cu-o~camera—b—duI-dacia—curte-comuna-lDzCBd.html

— . Csengeri David
« Agertia

0376443 701

At oey i dF ma multe infy w

mas mule

RECO Apartament cu O Camera B-dul Dacia curte comuna

45800 €
9 Supe 1209 €im*
Prezentare generala
Suprafatd utila 35m? Forma de proprietate Cere informatil
£ Numarul de camere 1 # Stare gata de utilizare
Eraj parter Balcon/gradind/terasa Cere informatii
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Descriere

fleco Imobiliare
DS17 Va prepunam spre vanzare apartament cu 1 camera, compiet RENOVAT,curtz comuna. situat in imediata apropnere a scolii
Dacia, langa intersectia Bulevardului Dadia cu Decebal, aproape de Parcul cu Fantani, Magazine Farmacil Statii de

Tramvai, Autobus, cu acess auto in curte si téren propriu.

Apartamentul este compus din: 1 camera, | bucatarie, 1 laie. Posibilitate de mansardare.
Utilitatt; apa, curent, canalizare, gaz { la intrarea in curte)

ID intern: 2145

Suprafata teren: 116.21 mp
Suprafata construita: 38,5 mp

Suprafata utila: 354 mp
Pret: 45,800 euro negociabil
Tel: +40 376 243 700




L]

et i

Comparabila C:

htips:/fwww . storia.rofro/oferta/de-vanzare-apartament-

Birouas Maria
! agenue

0770504 463

Lltimese

<. masmul

De vanzare apartament 2 cam la curte comuna Rimanoczy Kalman 57000 €
L riteit Blear Klen ad Moy, Sraden; Em 1018 €/m?

Prezentare generald

%, Suprafata utila 56 m? Forma de propristate Ce
&y Numarul de camere 2 #  Stare gata de utilizare
> Etal parter Balcon/gradind/tarasa Ce
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Descriere

0% COMISION DE LA CUMPARATOR !

Agentia New Smart Property va ofera spre vanzare apartament cu 2 camere, la CUrte comuna cu inca 3 vecing, St Rirmancrzy

Kalman. in suprafata de 56 mp + curta.

Apartament renovat compus din dormitar, bucatarie, bale, hol, camera de zi, magazie de depozitare in curte.

Ulitati: curent. apa. canalizare.

Iricalzirea se realizeaza cu doua sobe de teracota. posibilitatea de racordare la gaz.

Cladire izolata, geamur: din lemn duble. gresie, faianta, parchet, usl interioare de lemn. usa intrare de siguranta din metal.
Apartameantul se preda mohilat si utilat.

CF liber de sarcimni, 58 arcepta credit

Pentru a programa o vizionare sau a chtne mai muite detalii, va rugam sa ne contactat 0?70.504.563-

Alta comparabila:

https:ﬂwww.storia.roirolofertalcasa-centraIa—curte-comuna-lszBO.html
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.‘.-. Raul Pasc
: Lgarie

074142 212

+30

eai maly

Casa Centrala Curte Comuna 47 000 €
e " " 588 €imE
Prezentare generala
" Suprafata utila 80 m? Tip incalzire centrald pe gaz
%y Suprafata teren (m?) 80 m? # Stare necesita renovare
Tip cladire Cere informatii €1 Anul constructied 1980
Descriere

Casa Centrala Curte Comuna
Casa se afla pe strada funii intr-o curte comuna formata din doi vecini foarte linistit
asa are 83 mp Utili iar 80 Construiti

“

Este Formata Oin 2 dormitcare | bucatarie baje

Casa nu se afla intr-o stare foarte buna .de accea pretul este sub 900 eurn mp
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htms:ﬂwww.storia.rolroloferta/qaminvest—apartament—de—vanzare-zona—centra!a—oradea-bihor—v3700a—

IDAYwS.himl

Andreea Gaminvest
Agentle
0757 024 425

Multumiess

e mubt

Gaminvest Apartament de vanzare zona centrala, Oradea, Bihor

V3700A 47000 €
Q i 1382 €/m¢
Prezentare generala
%, Suprafata utila 34 m? Forma de proprietate
Numarul de camere 2 Stare Cere inf
Etaj parter Balcon/gradinalterasa
Chirie Cere informatil Garaj/loc de parcare Cere informatji
Vizionare la distanta Cere informatii & incalzire soba

Descriere

Gaminvest are placerea sa va ofere spre vanzare apartament cu 2 camere in zona centrala Oradea, pe strada Cuza Voda,
Apartamentul este la curte comuna, momentan avand doar un singur wecin. Acest imobil este o constructie din cara mida si
masoara o suprafata utila de 34 mp si necesita renovare generala. in prezent imobitul se incalzea cu ajutoryl unsi sobe pe lemne
insa gazul este la usa. Pretul propus de proprietar este 47000 euro. Agentia nu percepecomision de la cumparator! Pentru orice
detalii sau vizionari va stam cu drag la dispozitie.




14.06.2024  1EURO= 4.9771
PROPRIETATEA IMOBILIARA REZIDENTIALA - AP IN CASA 2 CAMERE §1
UNITATI DE COMPARATIE TEREN
SUBIECT COMPARABILA A | COMPARABILAB | COMPARABILAC
PRET DE OFERTA {¢) Euro 34 900 45 800 57.000
MARJA DE NEGOCIERE (£) 1745 1.145 14245
MARJA DE NEGOCIERE (%) 5% 3% 3%
PRET DE VANZARE {€} 33,155 44,655 55,575
Avand in vedere faptul ca proprietatile comparabile utilizate sunt oferte de vanzare si nu tranzactii, pentru a ajunge la un pret de
vanzare s-a negociat fiecare proprietate comparabila. Marjele de negociere discutate sunt prezentate in grila datelor de piata.
Marjele de negeciere au fost discutate in sume brute, procentul prezentat in grila datelor de piata a fost calculat avand in vedere
preturile de oferta si marjele de negociere discutate,
"NOTA: Aceasta diminuare nu este considerata o ajustare {nu este element de comparatie), ci o transformare a valorii de
ofertare in pretul de vanzare,
ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIONARII
Dreptul de proprietate transmis Deplin Deplin Deplin Deplin
Ajustare (%) 0.00% 0.00% 0.00%
Ajustare i€} 0 ] 0
PRET AJUSTAT (€) 33,155 44 655 55 575
Conditii de finantare Mormale Normale Normale Hormale
Ajustare {%) 0.00% 0.00% 0.00%
Ajustare {€) ] 0 0
PRET AJUSTAT (€) 33,155 44 655 85,575
Independent, Independent, Independent, Independent
Conditii de vanzare individual indvidual individual individual
Ajustare (%) 0.00% 0.00% 0.00%
Ajustare (€} 0 0 0
PRET AJUSTAT (€) 33,155 44 655 55575
Cheltuieli necesare imediat dupa Nu e cazul Mu e cazul Mu e cazul Mu e cazul
cumparare
Ajustare (%! 0.00% 0.00% 0.00%
Ajustare g} 0 1] 0
PRET AJUSTAT (€) 33,155 44 655 55 575
Conditii de piata 14.06.2024 actuale actuale actuale
Ajustare (%) 0.00% 0.00% 0.00%
Ajustare (£} 0 0 0
PRET AJUSTAT (§) 33,155 44 655 55 575
ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATH
str. Roman Intersectie Bdul ;
Localizare Ciorogarinny 47,]  Uliracentral, DacisenBaq || M- hausnscry
i ap.2, Oradea Hetion Decebal. Oradea Kl Cttlel
Ajustare (%) 0% 5% 5%
Ajustare (£} 0 2452 2779
CARACTERISTICI FIZICE
Data PIF 1920 similar similar similar
Ajustare (%%) : D% 0% 0%
Aljustare (€} 0 0 0
Suprafata teren {(mp} 89 40 116 784
Diferenta suprafata 49 -27 11
Ajustare (€} 360.00 8820 4860 3816
Suprafata construita (mp) 38.5 40 385 56
Diferenta suprafata -2 0 -18
Ajustare (£) -1243 0 17367
e 52?3:2:5:;:, : ﬁni-:saie L ) finisaje rm_ai bune,
Finisaje BESeatt mfer{aare. finisaje medii _mai t.:me
e deteriorate intretinute
Ajustare eurc/mp 20.00 -20.00 -100.00
Asustare (g) 500 170 -5600
Imprejmuire/parcare Ca Da Da Da
Ajustare (€] 0 0 0
magazie de
Anexe- beci, camara , subsol, balcon pod pod pod depozitare in
curte
Ajustare (€} 0 0 -500
Ajustare totala caracteristici fizice (€} 8377 -5630 19651

35



Caracteristici economice rezidential rezidential rezidential rezidential
Ajustare {%) 0 0 0
Ajustare (£} 0 0 0
Componente noimobiliare neutilat neutilat neutilat mobilat/utilat
Ajustare (€] 0 0 7500
Ajustare neta pentru caracteristici specifice
proprietatii (€} §377 -3178 -9372
PRET AJUSTAT i€) 41,532 41,477 46,203
Ajustare totald neta absoluta (€) 8.317 -3.178 9,372
Ajustare totald neta procentuala (%] 20 -8 -20
Ajustare totald bruta absoluta (€) 10863 5.052 37.562
Ajustare totald bruta procentuala (%) 32.77% 18.10% 67.38%
Humar ajustari 3 3 6
ajustare minima 18.10%
Eura Lei euro/mp|lei/mp
VALOARE Piata Euro rotunjitaleuro) 41,500| |valcare teren 32040 159466 360| 1792
VALOAREA DE PIATA (lei) rotunjita 206,500‘ valoare c-il 9460 47083 246! 1223

Elemente de comparatii:

Ajustari:

Elementele specifice tranzactionarii

flu au fost aphcat ajustan pentru elementele specifice tranzactionar
pentru nici una din cele trei proprietat comparabile utilizate. deoarece
acestea sunt similare cu proprietatea evaluata din punct de vedere al

Ajustare focalizare(%)

celor cinci elemente de comparaﬂe{ specifice tranzactic!mérii
0% 5% 5%

Localizare

S-au aplicat ajustari pozitive de comparabilelor B si C, datorate zonei
ultracentrale de amplasament a prorpietatii subiect

Ajustare pentru data PIF(%]

] 0% [ 0% i 0%

Data PIF

nu s-au aplicat ajustari deoarece sunt considerate similare datele de
edificare.

Ajustare suprafata teren (€)

8820 -4860 3816

Suprafata teren{mp)

Ajustare pentru suprafata teren: au fost aplicate ajustan pozitive tuturor
camparabilelor pentru diferenta de suprafata {echiv diferenta suprafata x
valoarea unitara a terenului liber - conform anexa calcul)

Ajustare Ac

[ 243 ] 0 [ 7367

Aria construita {mp)

S-au aplicat ajustari in cazul tuturor ofertelor comparabile acestea
avand suprafata construita diferita fata de cea a casei evaluate (s-au
calculat inmultind diferenta de suprafata ponderata cu 1/2 cu costul ge
mp determinat din valoarea corectata a fiecarei comparabile din care s-a
scazut valoarea terenului)

| 500 | 770 i -5600

s-au aplicat ajustari negative comparabilelor B si C ale caror finisaje

Finisaje sunt superioare proprietatii subiect si ajustare pozitiva comparabilei A
care are finisaje inferioare proprietatii subiect
| 0 | 0 1 0
Imprejmuire/parcare nu s-au aplicat ajustari . toate comparabilele detin imprejmuire

Ajustare- beci, camara, subsol, balcon

l 0 | 0 [ -500

Anexe- beci, camara , subsol, balcon

S-a palicat ajustare negativa comparabilai C care are magazie de
depozitare in curte

Ajustare componente nonimobiliare i 0 | a I il
Componente nonimobiliare Mu s-au aplicat ajustari
Ajustare caracteristici economice | 0% i 0% | 0%

Caracteristici economice

nu s-au aplicat ajustar

In urma calcului s-a obtinut o valoare estimata de 41477 eur, de unde rezulta o valoare estimata

rotunjita la 41500 eur.




2. Pentru proprietatea aflata pe str. Aleea Rogerius nr. 6, bl. L2, sc. A, ap. 30: Valoarea de
achizitie a apartamentului (constructie + teren) este de 43000 Eur, cf. contract qe vanzare-
cumparare incheiat in data de 05.06.2024, opinia evaluatorului fiind accea ca, tlnanq qqnt de
preturile apartamentelor din zona, de finisaje si de regimul de inaltime, pretul de achizitie al
apartamentului reprezinta valoarea de piata a acestuia.

DUPLICAT

CONTRACT DE VANZARE IMOBILIARA

| cetdtean roman. CNP

: |
identificat cu Cl serg eliberata de SPCLEP

Oradea fa 11. US 2014, in calitate si denumit in continuare "vanzator”. - -
: cetatean roman CNP

dormicnata i Jradea, 5]
| lwenuicata cu CT sema pliberata de
SFCULER Oradea la data de 04.08.2015, cdsatonita sub regimul separatiel de
bunuri, in calitate si denumita in contmuare CUMPArAtOr” ——memeee i
-~-—-Am incheiat de comun acord prezentul contract prin Care - - -
-~—-Vanzatorul vinde definitiv si irevocabil cumpératorului, in mtreglme
dreptul de proprietate pe care il detine asupra imobilului situat in Oradea,
Aleea Rogerius nr.6 bl.L2, sc.A, otd, ap.30, judetul Bihor inscris in CF nr,
151115-C1-U93 Oradea, cu nr.topo.5134/4/30, reprezentand apartament
partial mobilat si utilat, compus din doua camere si dependinte, cu
suprafata utila de 29,09 mp si teren aferent in suprafata de 8 mp., denumit
in continuare "ImobiUE o

--Pretul vanzarii este de 43. 000 euro (patruzec:s;tresmueum} pret dm
care s-a achitat in data de 31.05.2024, in numerar, un avans de suma de
1.000 euro (unamieeurc), conform Promisiunii de vanzare cumparare
! autentificate sub nr. 589 din data de 31.05.2024 de NP Ochis Lucia Doina,
! urmand ca restul sumei de 42.000 euro {patruzecisidouddemiieuro) sa se
achite azi data de 05.06.2024 prin virament bancar in contul nr.
deschis la Banca Comerciald Intesa

Sanpaolo Romania SA pe numele -
~Manzatorul declara ca nu soloTErTSTIETER TpOEGT egale pentra pretul
neachitat din prezentul contract, deoarece s-a convenil ca inlabularea dreptului

de proprietate in favoarea cumparatorului, sa se efectueze de catre notarul
public numar dupa prﬂzentar( a ordinulu: de plata a pretulu m!c—gml vizat de
banca.- e

------ Manzato m‘ aerlara ca a dabarv it 'mobnu, ca bun prooriu, cu titlu de
cumpdrare, conform Contrscwilus de Vanzare Cumpirare autentficat sub
0r 1281 din data de 02 11.2021 de NP Vomea Radu, find infabuiat in CF sub
B3.1. conform incheierii BCP! Oradea nr 150474 din 02.11.2021
ber de sarcni, procese §i sechestre, asa cum rezulta din
extrasul de autentificare eliberat de BCPI Cradea sub nr 74388/ 04,06.2024 .-
AAAAAA Vanzatorul declara urmdatoarele. imobilul nu a fost scos din circuitud civil
find in deplina lui proprietate si posesie, netulburatd de nimeni de la data
dobandini, nu a fost trecut in propristate publica de la data dobandiri gi pana in
prezent, ca nu i este contestat ttlul de proprietate asupra acestuia, nu
constitule lccuintd 2 famulisl Tn sensul art. 321 din Codul Civil, nu este inchiriat,
nu este dat in leeativne sau comodat, nu -a instriinat unei alte persoane fizice
sau juridice prin act autentic sau sub semnatwra privata, nu a fost adus ca aport
in natura la capitalul social al uner societdl, nu este inregistrat ca sedw sooial
pentru persoane jundice, persoane fizice aulorizate sau alie entitali, nu face
obiectul vreunu bhigiu ori a vreunei urmarin sau a une: clauze de inalienabilitate
gau insesizabilitate legald sau conventionala, nu este afectal unul patnmoniu
profesional, nu face obiectul nicunel urmarin silite. nu s2 a3 in nico zona
i istoric, nefind clasificat ca  monument istoric 51 nu se afla pe hsta
imobilelor expertizate tehinic din punct de vedere al risculul seismic -
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Uniunea Nationala a Notarilor Publici din Romania ’
BIROU INDIVIDUAL NOTARIAL OCHIS LUCIA

ORADEA, PARCUL TRAIAN, NR. 11, JUDETUL BIHOR

Tel. / fax. 0259 / 476.188 e-mail: notarochislucia@gmail.com

Licenta de functionare nr. 2781/2440/15.12.2013

INCHEIERE DE AUTENTIFICARE NR.609
Anul 2024 luna iunie ziua 05

i fata mea Ochis Lucia Doina notar public, la sediul biroului s-au prezentat

1. | cetatean roman, CNP [
domiciliat in { | judetul Bihor

dentificat cu Cl seria XH nl_____] eliberata de SPCLEP Cradea la
11.08.2014. in nume propriu, in calitate de vanzator

2| | cetatean roman, CNPLL_____________Tdomiciliat
‘n Oradea, sir | ] judetul Bihor

dentificata cu Cl seral—_____bBliberata de SPCLEP Oradea fa data de
04.08.2015, in nume propriu, in calitate de cumparatoare,

care, dupa ce au citt actul, au declarat ca au inteles confinutul. ca cele cuprinse
n act reprezinta voinia lor, au consimtit fa autentificarea prezentului inscrig i
au semnat unicul exemplar

in temeiul articolului 12 litera b din Legea nr. 36 / 1995 Republicata.
SE DECLARA AUTENTIC PREZENTUL INSCRIS.

S-a perceput tant pentre serviciul CNARNN.

5-a taxat cu 40 00 lei pentru serviciul ANCPl cad 273 cu chitanta interna ANCP!
S-a percepul impozit 3% de 6.411,00 lei cu B.F, nr. &__/05.08.2024

S-a perceput onoranu notanal de 3.2346.00 let TVA inclus cu B F nr. . /05 08 2024
S-ataxat cu 321 00 e pentru serviciul ANCPI cod 232, cu chitanta interna ANCPL

NOTAR PUBLIC

OCHIS LUCIA DOINA
5.8,
Prezentul dupiicat s-a infoemit in cinci exempiare. de Ochis Lucia Doina, notar
public, astézi, data autentificarii actului, are aceeasi forta probanta ca originalul
si constituie titls executoriu In conditiile lagi

NOTAR PUBLIC
OCHIS LUCIA DOINA

Cu mentiunea ca apartamentul a fost ofertat anterior vanzarii la pretul de 45000 eur, de unde se
deduce o marja de negociere de aprox. 5%, pret achizitie 43000 eur.
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Apartamentul proprietate subiect ofertat pe piata:

https://wvw storia.ro/ro/oferta/reco-apartament-cu-2-camere-aleea-rogerius-1DzXde. html

(.0 Halmagyl Csaba-imre

- z
0376 443 701

2r3smuls

RECO Apartament cu 2 camere Aleea Rogerius 45000 €

1852 €my

Prezentare generald

Suprafata utila 29m? Forma de proprietate
B Numarul de camere 2 Fa Stare gata de utilizare
o Etaj 4 Balcon/gradinafterasa
Descriere

RECO imobibiare va propune spre vanzare:

2HCZ3 Apartament cu 2 camere, etaf £ din £, bloc cu acoperis izolat, zona Alesa Rogerius,
Apartament compu 1 2 camere, haig, bucatarie, hot.

Este situat la etajul 4 din £, intr-o zona foarte linistita, nu departe de Piata Rogerius, Oraseiul Copillor si milloacele de transport in

comun,
Dispune de termopane, gresiz si faianta, parchet, usa de intrare securizata, aer conditionat, mohilier, electrocasnice. Exista si ur
loc de parcare de la Primarie in fata blocului.

suprafata construita: 36,25 mp

Suprafata utita: 29 mp

Pret: 45,0
Tel: 0376 443 700

ura
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Particularitati

Tip proprietate locuinta noud
Tip vanzator agentie

Anul constructiei 1970

Lift nu

Comparabile ofertate pe piata:

https:/fwww.storia.ro/ro/oferta/reco-apartament-cu-2-camere-rogerius-IDyawM.html

(. Halmagyi Csaba-Imre
N, Agentie

(376 443 701

+40
A neying de mal misde infor . g

Suntinteresatidl de scest apariament
de e AL A afi miat
derals, Aztept cu nerabdare taspunsul

tau,

Blultemese

malmult

RECO Apartament cu 2 camere Rogerius 44 000 €

Q¢ . 1517 €/m?

Prezentare generala

%, Suprafata utila 29 m? Forma de proprigtate Cere informatii
£ Numdarul de camere 2 S Stare gata de utilizare
2 Eaj 414 Balcon/gradina/terasa Cere informatii
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Descriere

RECO Imobiliare va propune spra vanzare:

#5013 Apartament cu 2 camere, etaj 4 din £, bioc cu acoperis izolat, zona Aleea Rogerius,

Apartament compus din: 2 camers, baie, bucatarie, hol.

Este situat la etajul 4 din 4, intr-o zona foarte linistita, nu departe de Piata Rogerius, Oraselul Copiilor si mijloacele de transportin
oM.

Dispune de termoepane, gresie si faianta, parchet, usa de intrare securizata, aer conditionat, mobilier, electrocasnice, Exista siun
loc de parcare de la Primarie in fata blocului.

Suprafata construita; 36 mp

Suprafata utila: 22 mp

Pret: 44.000 suro
Teli0376 443700

DESPRE ACEST UTILIZATOR
#& Renata
e Peolianaeia s

L Q, 074 2541428 l

W miute anonmul 32 atestu) vanzgor >

LOCALITATE
@ Oradea,
By O
L]
3]
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2 camere Rogerius

49 000 €

PROMOVEAZA (0 REACTUALIZEAZA

1 l Compartmentare. Semidecamandat

Suntatara ulila 32 ms t 1 An constructie: 1977 - 1990

l E-ra_'. 3 i

DESCRIERE

rermapan sinse vinde conform pozelor. Acesta are nalcon ceschis
Siuat la etajuw 3 din 4 este aproape de piata, ramval, magazine
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PARTEA V. ANALIZA REZULTATELOR S| CONCLUZIA ASUPRA VALORII

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

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

valoarea de piata a bunului evaluat estimatd de cétre evaluator in scopul mentionaf, valabile la data
evaluarii: 14.06.2024, curs BNR: 4.9771 leileur:

1.8tr. Ep. Roman Ciorogariu nr. 47, ap.2:

" Valoare estimata | Valoare astimata
Proprietatea evaluata

EUR LEL
rare taren 33998 159211
Valoare constructu 720 35545
Valoare proprietate 41200 205057

2.5tr. Aleea Rogerius nr.6, bl. L2, sc. A, et. 4, ap.30;
Valcarea de achizitie a apartamentului {constructie + teren) este de 43000 Eur, cf contract de vanzare-

cumparare incheiat in data de 05.06.2024. opinia evaluatorului fiind accea ca. tinand cont de preturile

apartamentelor din zona, de finisaje si de regimul de inaltime, pretul de achizitie al apartamentului
reprezinta valoarea de piata a acestuia.

Valoarea este valabila numai pentru destinatia precizata in raport.

Jur. Andrei Emilia Veronica SC EVALMOB SRL

Evaluator autorizat membru titular ANEVAR

Pt “ar
Ve
Z EMILA VERONICA

/
Wz Lepmimnh e 10
W2 s

43



