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: primarietcoradea.ro

HOTARARE

privind aprobarea inchirierii prin licitatie publici a 3 spatii cu alta destinatie
decat aceea de locuinti aflate in administrarea Consiliului Local al municipiului Oradea

Consiliul Local al municipiului Oradea, intrunit in sedinta ordinara din data de 31 07.2024;

Examinand Proiectul de hotarére privind aprobarea inchirierii prin licitatie publica a 3 spatii cu altd destinatie
decét aceea de locuinta aflate in administrarea Consiliului Local al municipiului Oradea;

Avénd in vedere Referatul de aprobare al primarului Municipiului Oradea, in calitate de initiator, inregistrat cu
numarul 279588/1 din data de 19.07.2024;

Analizand Raportul de specialitate inregistrat cu numarul sub numarul 279588/2 din data de 22.07.2024 intocmit
de catre Serviciul Locuinte, Spatii Comerciale din cadrul Directiei Patrimoniu Imobiliar, prin care, propune Consiliului Local
al Municipiului Oradea, aprobarea proiectului mai sus mentionat;

Avand in vedere: _

propunerile Comisiei de analizd a solicitarilor privind spatiile cu alts destinatie decét aceea de locuinta aflate in

administrarea Consiliului Local al Municipiului Oradea (conform Proceselor verbale nr. 484734/ 11.12.2023,

80043/ 15.02.2024 si 417896/ 30.10.2023);

- Rapoartele de evaluare intocmite de evaluator — membru ANEVAR, prin societatea Evalmob SRL, pentru spatiile
situate in municipiul Oradea, str. Republicii nr. 12, ap. 1, str. ioan Budai Deleanu nr. 1 si str. Clujului nr. 70;
spatiile sunt libere de sarcini, nefiind grevate de niciun contract de inchiriere/ de comodat;

Vazand avizul consultativ al Comisiei de Specialitate a Consiliului Local:

In baza prevederilor art. 129 alin. (2) lit. c}, art. 139 alin. (3) lit.g), art. 196 alin. (1) lit. a), art. 332-346, art. 362
alin. (1), din Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificérile si completarile
ulterioare;

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI ORADEA
Hotaraste:

Art. 1. Se aproba inchirierea, prin licitatie publica, a 3 spatii cu alt destinatie decat aceea de locuintd, respectiv:
- spatiul n suprafata utild de 93,05 mp, situat in municipiul Oradea, str. Republicii nr. 12, ap. 1;
- spatiul in suprafata utila de 181,50 mp, situat in municipiul Oradea, str. loan Budai Deleanu nr. 1 :
- spatiul in suprafaté utila de 109,20 mp, situat in municipiul Oradea, str. Clujului nr. 70;

astfel cum sunt descrise in Anexa 1, parte integrant3 a prezentei Hotérari,

Art. 2. (1) Se Insusesc Rapoartele de evaluare (anexate in sinteza la prezenta), intocmite de evaluator - membru
ANEVAR prin societatea Evalmob S.R.L., pentru spatiile mentionate la pct. 1, conform Anexei 2, parte integranta
a prezentei Hotarari,
(2) Se aproba preturile minime de pomire a licitatiei pentru spatiile mentionate la pct. 1, astfel:
- pentru spatiul situat in municipiul Oradea, str. Republicii nr. 12, ap. 1-3.221 lei / lung;
- pentru spatiul situat in municipiul Oradea, str. loan Budai Deleanu nr. 1 - 3.160 lei / funa;
- pentru spatiul situat in municipiul Oradea, str. Clujului nr. 70 - 1.231 lei / luna.

Art. 3. Se aproba Documentatia de atribuire, conform Anexei 3, parte integranta a prezentei Hotarari.

Art. 4. Termenul de inchiriere va fi de 5 ani, cu posibilitate de prelungire prin acordul partjlor.



Art. 5. Ducerea la indeplinire a prezentei Hotaran se incredinteaza Directiei Patrimoniului imobifiar.

Art. 6. Prezenta Hotarare se comunica cu:

- Institutia Prefectului Judetului Bihor;
- Primarul Municipiului Oradea;

- Directia Patrimoniu Imobiliar - Serviciul Locuinte, Spatii Comerciale,
- Se publica in Monitorul Oficial Local al municipiului Oradea.
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Anexa nr. 1

la Hotérérea Consiliufui Local al Municipiului Oradea nr.573 din 31.07.2024

Nr. Datele de identificare ale bunului Destinatia o .. . | Pretul minim
N t Durata inchirierii Ny
crt. de inchiriat bunului de inchiriere
Spatiul situat in mun. Oradea, str. Republicii nr.
12, ap. 1 avénd SU = 93,05 mp, SC= 123 mp + 3 ani, 3.921 lei / lund
1. | boxa subsol cu SU = 20,55 mp, SC =30 mp Spatiu cu posibilitate de |
$i cota de teren de 37 mp comercial prelungire prin
(inscris in CF nr. 165544 — C1- U8 Oradea) acordul partilor
Spatiul situat in mun. Oradea, str. loan Budai ] 5 .
Deleanu nr. 1 Spatiu cu altd 5 ani,
) avand SU = 181,50 mp, SC = 217,50 mp + destinatie cu posibilitate de | 3.160 lei / luna
* | terasa comun& cu SU = 9.3 mp decéat aceeade | prelungire prin
si teren aferent locuinté acordul partilor
(conform CF nr. 175900 si 175901 Oradea)
Spatiul situat in mun. Oradea, str. Clujului nr. 70 _ ) _
avand SU = 109,20 mp, SC= 136,30 mp + Spatiu cu alta 3 ani, 1.231 lei / luna
3. | doud garaje cu SC = 34,40 mp destinatie cu posibilitate de |
$i cota de teren de 419 mp decat aceea de | prelungire prin
(conform CF nr. 154943 - C1 Oradea) locuinta acordul partilor




Anexa 2 la HCL 573 din 31.07.2024
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EVALMOR Membra corporativ ANEVAR

SC EVALMOB SRL autorizatia nr. 0528

Nr. lesire 418 PMO2/11.07.2024

SPATIU CU ALTA DESTINATIE SI TEREN, SITUAT IN ORADEA,
STR. REPUBLICII NR. 12, AP.1,
CF 165544-C1-U8 ORADEA

{ stk

SOLICITANT/BENEFICIAR: MUNICIPIUL ORADEA

NOTA: Datele, informatiile si continutul acestui RAPORT DE EVALUARE, fiind
confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in totalitate si nu vor
putea fi transmise sau utilizate in alt scop decéat cel specificat in
fucrare, fard acordul scris si prealabil al:

Beneficiarului
si

evaluatorului

IULIE 2024



SCRISOARE DE TRANSMITERE A LUCRARII
Catre: MUNICIPIUL ORADEA

Ref: intocmire raport de evaluare pentru proprietatea imobiliara- spatiu cu alta destinatie si teren,
situate in Oradea, str. Republicii nr. 12, ap. 1, Jud. Bihor, in vederea demararii procedurii de
inchiriere/vanzare.

Obiectul evaluérii il constituie proprietatea imobiliara inscrisa in :

CF 165544-C1-U8 Oradea — nr cad. 165544-C1-U8 — Su totala = 113.60 mp mp Sc totala= 153 mp,
(compus din Spatiu cu alta destinatie Su = 93.05 mp, Sc = 123 mp si boxa la subsol Su = 20.55 mp,
Sc = 30 mp) si teren aferent in cota de 37/1889 mp, inscris in CF 165544 Oradea, nr. cad. 165544,
spatiu cu acces direct din domeniul public — strada pietonala, cu locuri de parcare publice in
imediata apropiere, situata in Oradea, str. Republicii nr. 12, ap.1.

Scopul evaluirii este acela de a fundamenta o opinie cu privire la valoarea de piata a proprietatii,
respectiv chiria de piata, in vederea utilizarii acestora pentru o vanzare/inchiriere.

Avand in vedere scopul si utilizarea evaluarii, s-au avut in vedere recomandarile Standardelor de
Evaluare a Bunurilor editia 2022: SEV 100 Cadrul general (IVS - Cadru general), SEV 101 -
Termenii de referintd ai evalurii (IVS 101), SEV 102 - Implementare (IVS 102), SEV 103 -
Raportare (IVS 103), SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 230), GEV 630-
Evaluarea bunurilor imobile

Tn continutul Raportului este prezentatd metodologia de evaluare si relevanta metodelor in cazul
evaluarii prezente,

in urma aplicarii metodei de evaluare, opinia evaluatorului este ca valoarea de piata a chiriei si
valoarea de piata a proprietatii imobiliare evaluate la data de referinta a evaluarii: 10.07.2024
(curs BNR 4.9736), estimate in scopul mentionat mai sus, sunt de:

Valoare estimata Valoare estimata
Chirie proprietate evaluata chirie chirie

Chirie lunara/mp
Chirie lunara/spatiu

Valoare estimata Valoare estimata
EUR LE!

Valoare proprietate evaluata

Spatiu cu alta destinatie 139.510 693 867
Teren cota 37/1889 mp 19610 97 632
Total valoare proprietate 159,120 791,399

Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandarilor $i metodologiei de lucru promovate
de catre ANEVAR (Asociatia Nafionala a Evaluatorilor din Romania).

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

L1. 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 cd, 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 clientul.

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

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

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

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

Se precizeaza ca bunurile care fac obiectul evaludrii au fost inspectate personal de cétre
evaluator, iar comparabilele folosite au fost verificate telefonic de catre evaluator.

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

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

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



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

Evaluarea s-a realizat la solicitarea PMO, DPI, Serviciul Locuinte, Spatii Comerciale in baza
contractului de servicii nr 229898/07.06.2024, din data de 03.07.2024.

1.3. Activul supus evaluarii

Obiectul evaludrii 7l constituie proprietatea imobiliara inscrisa in :
CF 165544-C1-U8 Oradea — nr cad. 165544-C1-U8 — Su totala = 113.60 mp mp Sc totala= 153 mp,
(compus din Spatiu cu alta destinatie Su = 93.05 mp, Sc = 123 mp si boxa la subsol Su = 20.55 mp,
Sc = 30 mp) si teren aferent in cota de 37/1889 mp, inscris in CF 165544 Oradea, nr. cad. 165544,
spatiu cu acces direct din domeniul public — strada pietonala, cu locuri de parcare publice in
imediata apropiere, situata in Oradea, str. Republicii nr. 12, ap.1.

1.4. Moneda evaluérii
Opinia finala a evaluarii va fi prezentata in RON si in EUR.

Curs BNR la data evaluarii: 1 euro = 4.9736 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 investiti similare, cursul de schimb si evolutia acestuia comparativ cu
puterea de cumparare si cu nivelul tranzactiilor pe piata mobiliara specifica etc.).

L.5. Scopul evaludrii

Scopul evaluirii este acela de a fundamenta o opinie cu privire la valoarea de piaté a proprietatii,
respectiv chiria de piata, in vederea utilizérii acestora pentru o vanzare/inchiriere.

L.5. Tipul valorii

Un tip al valorif poate fi inclus Tn 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;

(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
avanatjele sau dezavantajele pe care fiecare parte le va obtine din tranzactie. Pe de alta
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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.

(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 doau sau mai multe
active sau drepturi, atunci cand valoarea rezultata in urma combinarii este mai mare decat
suma valorilro 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”.

() Valoarea de lichidare — reprezinta suma care s-ar realiza prin vanzarea unui activ sau grup
de active in mod individual (element cu element). Valoarea de lichidare trebuie 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 doau ipoteze
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 cumpdrétor si care nu sunt disponibile altor cumparatori din piatd. Astfel de
avantaje se pot referi la caracteristicile fizice, geografice, de naturé 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 cd existd un cumpdritor hotarét, si nu un anumit
cumparator hotérat, pentru evaluarea terenului aferent proprietatii in cauza,

respectiv,

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, pentru evaluarea cladirilor aferente
proprietatii in cauza.

L.6. Data evaluarii
Data evaluarii si inspectia proprietatii este 10.07.2024, dat3 la care se considerd valabil opinia
evaluatorului referitor la valoarea bunurilor evaluate si la care a avut loc inspectia bunurilor.

1.7. Natura si amploarea activitatilor evaluatorului si oricare limitari ale acestora
Se precizeaza cé bunurile care fac obiectul evalurii 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 fizic& 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 cétre reprezentanti autorizati ai Clientului, care poarta intreaga

5



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

|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 necertificatd si
au fost prezentate f&ra a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare;

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

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

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

Aspecte fizico- dimensionale:

v
v

Proprietatea a fost vazuta si inspectata de catre evaluator;

Evaluatorul nu a ficut nici o masuratoare 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
banca si 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 aceasté privinta;

Evaluatorul nu are cunostintd si se consideré degrevat de raspunderea existentei unor vicii
ascunse sau invizibile a proprietétii (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 Tn cauza, fapt peniru care
evaluatorul nu poate da nici o garantie referitoare la starea tehnicd sau economica a
acestora, ulterioara evaluarii;

Urbanism:

v

Mediu
v

v

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

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

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

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 ca nu exista asa ceva.

Daca se va stabili ulterior c& existd contamindri 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 puiea duce la diminuarea valorii raportate.

Acest raport nu este elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al starii
proprietatii, astfel de informatji depasind sfera acestui raport si/sau calificarea evaluatorului.
Evaluatorul nu oferd garantii explicite sau implicite Tn 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 actuald a proprietatilor imobiliare au stat la baza
selectarii metodelor de evaluare utilizate si a modalitétilor de aplicare a acestora, astfel ca
valorile rezultate sa conduca la estimarea cea mai probabild a valorii in conditiile tipului
valorii selectate;



v

v

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

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

Alte date

v

LB

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

O evaluare este inerent subiectivd si reprezintd opinia noastrd asupra valorii proprietatii
evaluate. Concluziile exprimate in prezentul raport sunt valabile numai la data evaluarii sinu au
fost luate in considerare elemente ce au apérut sau pot aparea dupé data evaluarii; Ele tin
cont de starea la care se afld aceasta proprietate la data inspectiei.

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:

Evaluatorul a obtinut informatii, estimari si opinii, ce au fost evidentiate in raportul de
evaluare, de la surse pe care el le considera credibile si nu isi asuma nici o responsabilitate
in privinta completitudinii si corectitudinii lor nefiind verificate din surse independente:
Informatiile furnizate de catre terti sunt considerate de incredere, dar nu li se acorda garantii
pentru acuratete;

Evaluatorul consideréa rezonabile corectiile efectuate la aplicarea grilei de evaluare in lumina
faptelor ce sunt disponibile la data evalu&rii:

Evaluatorul nu are nici un interes prezent sau de viitor in legaturd cu proprietatea evaluata
sau cu partile interesate n tranzaciie;

Intrarea Tn posesia unei copii a acestui raport nu implicd dreptul de publicare a acestuia:
Valoarea este valabila in conditile economice, fiscale, juridice si politice de la data intocmirii
sale. Dacd aceste condili se vor modifica concluzile acestui raport isi pot pierde
valabilitatea. De asemenea valoarea estimata in prezentul raport nu poate sa fie atinsa in
cazul unei incapacitati viitoare de plata, cand atat conditile pietei, cat si situatiile vanzarii
(pericada limitata pentru vanzare de ex.) pot fi diferite de cele luate in considerare in
estimarea valorii.

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

Ipoteze speciale: hu este cazul.

1.10. Tipul raportului
Raportul a fost structurat dupa cum urmeaza :
(1) Termenii de referintd ai evaludri — 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

L.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:

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;
GEV 630 — Evaluarea bunurilor immobile
Standarde pentru utilizari specifice :

SEV 400 — Verificarea evaluarii

PARTEA Il.PREZENTAREA DATELOR

il.1.ldentificarea activelor subiect. Descrierea juridica

Obiectul evaludrii il constituie proprietatea imobiliara inscrisa in :

CF 165544-C1-U8 Oradea — nr cad. 165544-C1-U8 — Su totala = 113.60 mp mp Sc totala= 153 mp,
(compus din Spatiu cu alta destinatie Su = 93.05 mp, Sc = 123 mp si boxa la subsol Su = 20.55 mp,
Sc = 30 mp) si teren aferent in cota de 37/1889 mp, inscris in CF 165544 Oradea, nr. cad. 165544,
spatiu cu acces direct din domeniul public — strada pietonala, cu locuri de parcare publice in
imediata apropiere, situata in Oradea, str. Republicii nr. 12, ap.1.

Drept de proprietate: Deplin
Sarcini:fara sarcini



1.2. Descrierea despre amplasare

Proprietatea evaluatd se afla pe str. Republicii nr. 12, ap.1, cu acces din curtea interioara a
cladirii, curte cu acces direct din strada pietonala, zona ultracentrala, intens circulata, la parterul
unei cladiri monument istoric, Palatul Apollo, cladire recent renovata, situata in zona rezidentiala, de
birouri si comerciala.

hitps://www.oradeaheritage.ro/palatul-apolio/

Arhitectul Kalman Rimanoczy junior, reprezentant al eclectismului oradean, a construit, intre anii
1912 si 1914, Palatul Apollo pe principala artera comerciala a orasului, Ia intersectia a doua strazi:
strada Republicii nr.10, colt cu strada Mihai Eminescu (Szaniszlé utca). Zona este marcata de trei
cladiri de mari dimensiuni, ridicate in perioada 1900-1914 in stilul secession: Palatul Stern, Palatul
Moskovits Miksa si Palatul Apollo.

In secolul al XIX-lea exista, pe amplasamentul actualului Palat Apollo, un han cu numele Apollo. In
anul 1910, Consiliul Orasenesc a dorit sa valorifice terenul si a hotarat ca pe acel amplasament sa
fie ridicat un nou imobil. Acesta a fost singurul imobil de raport ridicat la initiativa publica, toate
celelalte imobile de raport construite la inceputul secolului al XX-lea fiind proprietati private.

In primavara anului 1911 Kalman Rimanoczy junior a prezentat proiectul, iar serviciul tehnic si
comisiile au propus municipalitatii sa faca o licitatie pentru ridicarea cladirii. In martie 1912 s-a tinut
licitatia, iar Kalman Rimanoczy junior a si castigat-o, avand cea mai buna oferta. Din pacate, el a
decedat in 12 iulie 1912. Vaduva arhitectului a cerut Consiliului Municipal sa-l insarcineze pe
inginerul-arhitect Tivadar Krausze cu coordonarea lucrarilor la noua cladire, deoarece acesta a fost
colaboratorul arhitectului defunct. In septembrie 1913 presa oradeana scria ca lucrarile se vor
finaliza in primavara anului 1914, dar imobilul a fost finalizat mai tarziu, in acelasi an.

Pentru a realiza venituri, municipalitatea a oferit spre inchiriere spatiile din imobil. In anul 1914,
chiria cafenelei a fost stabilita in suma de 20.000 de coroane. In conditiile izbuchirii razboiului a fost
dificil de gasit chiriasi pentru toate spatiile, pentru cafeneaua de la parter, pentru trei dintre
apartamentele de lux si atelierele de la etajul al treilea. In 14 mai 1914 a aparut o stire care sustinea
ca la Palatul Apollo toate apartamentele au fost vandute. Totusi, pe parcursul lunii septembrie si
dupa mai muite licitatii, cafeneaua si-a gasit chiriasul: oradeanul Erné Biirger s-a prezentat cu o
oferta favorabila, luand spatiul in chirie pentru 12 ani.

Decoratiunile fatadelor prezinta o imbinare de stiluri intre elementele Empire berlinez cu elementele
decorative ale anilor 1900.

I1.3. Descrierea terenului
Terenul aferent este in cota indiviza de 37/1889 mp.

I1.4. Descrierea constructiilor si amenajarilor

Proprietatea evaluatéd este de tip spatiu cu alta destinatie, spatiu aflat in curtea interioara a
cladirii, curte cu acces direct din domeniul public - strada pietonala, ce poate fi folosit ca si spatiu de
birouri, fiind accesibil si cu locuri de parcare publice in imediata apropiere.

Spatiul cu alta destinatie este compus din 3 camere, hol, bucatarie, debara si grup sanitar si grup
sanitar, cu finisaje medii, prevazut cu usa de intrare si ferestre din lemn si sticla tip vechi, linoleum si
parchet lemn tip vechi, gresie si faianta in baie, necesita renovare.

Boxa de la subsol este compusa din doua camere, semidecomandate, care necesita renovare.
Utilitatile din zona sunt: electricitate, apa, canalizare, termoficare, gaz, telefonief/internet.



Poze proprietate:
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I1.5. Aspecte privind utilizarea
Se precizeazd ca bunurile care fac obiectul evaludrii au fost inspectate personal de catre
evaluator, insa inspectia a fost vizuala, evaluatorul a fost informat de beneficiarul lucrarii ca
bunurile au fost intretinute conform normativelor si ca nu au existat evenimente deosebite in
exploatarea lor.

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

13



PARTEA lll. ANALIZA PIETEI

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

htips://www.agerpres.ro/economic-intern/2024/07/1 1/piata-imobiliara-din-romania-a-incheiat-prima-jumatate-
a-anului-cu-perspective-favorabile-sectorul-consiructiilor-la-maxime-istorice-analiza-- 1326062

Piata imobiliara din Romania a incheiat prima jumatate a anului
cu perspective favorabile; sectorul constructiilor, la maxime
istorice (analiza)

consultania imobiliara.

restifiile meri in infrastructurd, cesterza salarifor mult peste inflatie, contextul economic extern decent si
succesyl bancior centrale in combaterea inflatiel ajutd piata imobiliard din Romania sa aiba in continuare perspective

ial cu tranzactii imobiliare de

favorabile, desi rezultatele sunt, in general, mixte. Pimul semestiu din 20624 s-a inc

3 o mai mult decat in aceeasi perivada a anulul trecat, far sectory

M9 maiticane de ewro in Romania, de ¢
sir

indica exper ‘\} ot

canstructil s maxime istorice, stimulat de investitiiic masiv fondur UE si de o piatd priv foarie activa’,

iars Romania in faportul de piata pentru prima jumatate a anului, care va filansat la sfarsitul

acestel unt.

e s industy

Potrivit uoui comunicat al campaniel de profil, si piata spatiilor logi e ofera rezultate promitatoare, pe

fandul migratiel inchiriertor in alte destinati la, lar sectorul de retail ontinud dezvoltarea acelerata

Stocul modern de spatit a ajuns la 7,3 milivane de metri patrati lar Bucurestiul reprezinta putin sub jumatate din total,
Dezvoltatorni au in constructie inca aproximativ 800,600 de metri patrati de spatii moderne, cu termen de livrare in

2024 i 2025.

Cererea de inchifdere pentru spalii logistice si de productie s-a redus Cu aproxin s in primul semestru, ia
242 000 de metlii patratl. Totusi, consuitanti imobitiar sublinlazs ca acest lucry nu indics neapdial o scadere

atii pieted, o reflecia mai degraba lipsa unor contracte foarte mari.

dramatica a ac

Pe piate office, cererea noud a fost moderata in primiul semestry al acestur dn, lor vrarile au fost inexisienle,

Aproximativ 160.000 de melri patrati de spatii de birouri moderne ay fost inchiriate in Bucuresti in primele sase luni

ale anulul, in usaara scadere compareliv cu aceeas peroada din 2023, Totus), coreres Noud @ alins trca 64.000 de

metn patrati, in aestere cu 7% fotd de 2023, dar ramane sub nivelurile de varl din trecut. Sectorul 1ITEC ramane

dominant, insd cererea este acurm mai diversifi

phserva un decalaj wt mal mare intre dadirile de top i cele vechi

5. Consultantii anticipe
a fi depasit in 2026-2027, de fa un stoc de 4,6 miivane de metri patraliin prezent. Sais Cresc cy
4-15% anual, comparativ cu o inflatie de 5%, oferind perspective bune pentru consum pe lermen

ata in comunicat
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Sursa: agerpres.ro

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- editia2018, 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 0 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.
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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 ufilizare.

Destinatii alternative posibile fizic si justificate adecvat de localizarea proprietatii :

- demolare constructie si vanzare teren liber — inadecvata
- utilizare rezidentiala — inadecvata

- ytilizare comercialad — inadecvata

- utilizare birouri: - adecvata

Destinatii permise legal si cele identificate ca posibile fizic :

- demolare constructie si vanzare teren liber — inadecvata
- utilizare rezidentiala — nu

- utilizare comerciald — nu

- utilizare birouri — da

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 reprezentatd de utilizarea actuald, respectiv proprietate
imobiliara de birouri.

PARTEA IV. ABORDAREA IN EVALUARE S| RATIONAMENTUL
in conformitate cu Standardele profesionale si a recomandérilor metodologice de lucru acceptate de
ANEVAR, exista trei tipuri de abordari posibile:

1. Abordarea prin piatd — in cadrul acesteia, proprietatea 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 proprietafi comparabile iar comparatiile sunt realizate pentru a
demonstra pretul probabil cu care s-ar vinde proprietatea daca ar fi oferité 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 datoritd uzurii fizice, deficientelor de proiectare si influentelor vecinatatii. La costul estimat
dupd scaderea deprecierilor cladirii se adauga profitul investitorului imobiliar i valoarea estimata
a terenului, Totalul astfel obtinut reprezintd valoarea indicaté de abordarea prin costuri.

3. Abordarea prin venit — in cadrul acesteia este calculat venitul curent al proprietatii, fuand sau nu
in considerare deducerile pentru pierderile prin neocupare precum si cheltuielile aferente
exploatarii, astfel se obfine 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. Corespunzitor tipului de venit considerat, vor fi aplicate rate de capitalizare
adecvate rezultand astfel valoarea indicatd de aceasta abordare.

Dintre cele trei abordari am utilizat abordarea prin venit pentru stabilirea valorii cladirilor
aferente proprietatii, intrucat capitalizarea directa este metoda folosita Qentru a transforma
nweIuI estimat al venitului net intr-un indicator de reevaluare a proprietatii si abordarea prin
piata pentru stabilirea chiriei si a valorii terenului, intrucat exista suficiente oferte/ date din

piata.
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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 0o 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.

Piata specifica. Delimitarea ariei de piata pentru imobilul analizat:

Pentru identificarea pietei specifice, in cazul proprietatii evaluate, tinand cont de specificul zonei
(amplasare ultracentrala) si de tipul proprietatii, piata specifica este cea a spatiilor cu alta destinatie
decat cea rezidentiala, din zona centrala din Oradea, pe piata fiind foarte numeroase ofertele de
inchiriere a unor spatii similare si oferte de vanzare.

Pentru stabilirea valorii chiriei, evaluatorul a avut in vedere oferte de inchiriere ale unor spatii situate
in zone similare si de tipul proprietatii inchiriabile, adica spatiu cu alta destinatie.

Comparabile chirii:

COMPARABILA A:

htips:/iwww_storia.rofro/oferta/spatiu-de-birouri-cu-4-camere-de-inchiriat-in-zona-uliracentrata-1 Dzb GO.himl

Alexia Nagy
Agentie

0729 360 000

Spatiu de birouri cu 4 camere de inchiriat in zona Ultracentrala 700 €

Prezentare generala

% Suprafata utls 100 m? Destinatia proprietasii
Etaj 3 Tip cladire
Stare #  Tip vénzator agentie
Vizionare [z distanta ; Liber dela
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Descriere

Prestige imchiliare va propune spre nchivers:

Spatiu de birouri cu 4 camere pe str.aurel Lazar Ultracentral- Oradea

» Supratata Construital 125 mp

+ Suprafata Utila: 100 mp

< Nr Camera &

< Nr bais 241 cu cada si o bate de senvidi)

« Utilitati: apa, canghzare, curent, racord la reteaua de termoficars.

«Incalzire: racordat 1z reteaua de termoficare a orasului prin calorifers cu repartitsare! incalzirea pe ump de jarna fiing maxim
800 de tef intr- luna friguroaszal.

Compartimantare:

imoblilul este decomandat fiind compartimentat astfel

-hol, 4 camere baie cu cada si geam de aerisire baie de servici o incapere care poate fi ransformata in chicineta si un spatiu de
depazitare/arhiva la subsol.

acesta este situat 1 curte comuna cu intrare propriz, separata si se inchiriaza nemaobilat si neutiiat

spatiul este pretabil pentru bircuri cu diverse activitati.cabinet de avocatura .

Pretul propus pentru inchiriere este de 700 Eura/iuna. La semnarea contractului de inchiriere se percepe echivatentul unei funi
e chirie ca garantie (700 Euro} iar comisionul aferant inchirerii este de 50% din prima iuna de chirie { 350 de Eurol

Suna acum pentru a stabili o vizionare !

Particularitati
Anul constructiel 1907
Media canalizare, apd curentd

storia atowrla

storia
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COMPARABILA B:

https:/iwww . olx.ro/d/oferta/birouri-de-inchiriat-republicii-pietonala-in-oradea-IDikU Em.himl

{9 VANZATOR
. & DO Po
Bircuri de inchiriat, Republicii pietonala in Oradea =
650 € Triite sl
| paowoviazd (v mEscruaALEcszé %_ W, 072139 3730 l
DESCRIERE
LDCALTATE

' © orscen

COMPARABILA C:

htips:/iwww storia.ro/ro/oferta/spatiu-comercial-ultracentral-moscovei-3-camere-82mp-renovat-recent-
IDAM15.html

f} | Rajeza Avamaria Alina
_{‘\___ Aganiis
0786 153 787

Spatiu comercial ULTRACENTRAL Moscovei 3 camere 82mp Renovat
recent 500 €

6 £fmy®
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Prezentare generald

Ry Suprafatd utila 82 m? | Destinatia proprietatii Cere infoomagi
% Etgj parter o Tip cladire s

Stare L iformati & Tip vanzator agentie
Descriere

judetud Gihor

1 Nectora imob va oferd spre un inchirisre un spatu comercial intro zand ULTRACENTRALA pe Strada MOSCOVE! din Oradza
Spativl comercial are urmatoarele caracternisudy

Suprafatd utitd: 82 mp

RENCVAT RECENT

3 camere

1 baie

T bucatarie

1 e

Arres ca magnaincurte

pretul de inchiriere propus este de 300 Euro pe lund.

Particularitati

Media apa curentd, gaz, electricitate, canalizare

- ﬁtﬂé?ﬁﬁ

STCTORs

D e




ALTA COMPARABILA:

htips://iwww storia.ro/ro/oferta/spaiu-comercial-birouri-de-nchiriat-ultracentral-iDzSxL html

S o Gabricla
‘.% J xgernie
4746 805 €02

-dl)

Am nevoiede mai multe «

Sunt interasan) de srest spativ
cemergal de by At s as wrea s fac

Spatiu comercial/birouri de nchiriat, ULTRACENTRAL 350 £
e s 7 7 éhm: S
Prezentare generald
Ry Sugrafaia uuld 50 m?2 F] Desunatia proprietatii hirouri, magazin, sor..,
2 Era parter & Tipcladire casa particulara
& Stare gata de utilizare £, Tipvanzator agentie

Descriere

Spetiv comerciai/birou de inchinat, LLTRACENTRAL ORADEA. la 140 matn d2 Piata Unirii. Spatl are acces din stradla si este
dizpus pe o suprafats au's ¢e 50 mp, structurat pe 2 nivele Partar inalt + Demise!, cu acces separat si crte proprie, imoilul aste
compus din 2 mcapart decomandate {una la parter si calelalts 2 la demisol) = recepuie, 2 grupuri sanitare, Curte sroprie de
aproximativ 50 mp. Utiiitat complete, confortul termic este dat de centrals de gaz, incalzire prin calorifere, Spatiut a fost recant
igienizat, curat si amenajat. Se preteazd atat pentru birou, magazin, salon. etc. Fretul de inchiriere aste de 350 EUR/una+garartia
Pantru mai multe informati va rog sa ma contactat! la numaru! de telefon: 0740.805.802

Particularitati

Medta cablu tv, electricitate, gaz. internet, telefon, canalizare, ap curenta
Sigurantd zona imprejmuita

informatii suplimentare vitrind
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Anexa A AnsEa S
DATA EVALLARNH 10.07.2024 CURS EURD= 48736
FPROPRIETATEA IMOEILIARA
o - .
i ELEMENIEDE LOMBARAYE DE EVALUAT LOMPARABILA A COMPARAEBILA B COMPARABILA C
aloare de iranzactie/ofertare INCHIRERE | Eurp 7.00 7.64 800
TIP TRANZACTE / OFERTA ) ! ~ OFERTA OFERTA QFERTA
PRET HEGOCIAT : ; 537 ; SB35 570
*NOTA; Aceasta & ol este g > 3 =Ny ests 2l de i &i o transformare 2 valof g2 ofertare in pretul de vanzare {prin SproXimarss
mans 02 negosizreis dats evaluan, 3vand 3 baza stitudinea participantion pe piata, v % oL i
METODA COMPARATIE!I DIRECTE
Caracteristici specifice tranzactiei
PRET NEGOCIAT 8.37 535 5.70
Dreptul de proprietate transmis inchiriere inchiriere inchiriere inchiriere
| Ajustsrs ptdr de propr. Transmis % o 0 [
A : - :
 Conditii de cash cash cash cagh
PRET AJUSTAT ' 5a7 R 57
Conditii de piata actuale aciuale actuale actuale
| Ajustare pt. conditile de piatd % ] 0 i
|PRET AJUSTAT 6.37 5.35 6.70
Conditii de localizare L s st
Austare % 5 0 g
PRET AJUSTAT 6,72 5.35 5.99
Caracteristici fizice
Data PIF 1811112 similar similar similar
Ajustare % 2.0 0.0 0.0
Repgim de indltime D-P-3E D-P=3E D-P-3E D~-P
|Etaj D-p D-P D-pP D-P
Ajustare (%) 0 0 o
ustare 0. 0.4 0 0
fSuprafata utila {(mp} 1135 100 35 32
| diferenta suprafata mp 13.60 28.60 31.60
“juetar 3 120 » 31
Tip spatiu semidecomandat semidecomandat semidecomandat decomandat
Ajustare % i 3

Finisaje

Ajustare % -20 =20 -30
Sistem incalzire sobe termoficare tarmoficars 952
-5

Ajustare %

Parcare parcarg publica parcare publica parcare publica parcare intericara
Ajustare % ¢ {t -2
Ajustars 000 .04 028
TOTAL Ajustare caracteristici fizice -1.02 0.73 .26
PRET AJUSTAT 5.70 5.08 5.73
{Componente nonimobiliare nu nu nu nu
Ajuslare % g o g
| [ .00 ¢.00
5.70 6.08 573
1 2 2
| Ajustare totald brutd 3 3 E]
Afustare totald brutd in precente 30.24% o(.46%
Numar corectii 3 8
Corectii minime efectuate 3
Comparabilq aleasa (minim corectia COMPARABILA A s 20,249
totala bruta in procente )
WVALOAREA PROPUSA eura/mp 570
"Yaloare rotunjta leimp 28.34
WaLOAREA PROPUSE surc/sgatiy 547.52
‘\algare rotunjita leispatiu 3221
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Elemente de comparatii

Ajustari:

Dreptul de propristats transmis

nu =-au facut ajustari la niciuna dintre comparabis.

| Conditii de finantare

se considera conditi 22 finantare “cash” pentru toats comparatbilels.

| Conditii de piata

nu se fac ajustan, comparabilele situandu-se (3 aceleasi conditii de piata =iin perioada apropiata de
data evaluarii

:Conditii de localizars

s-au aplicat ajustari pozitive comparabilelor 4 51 C, decarece accesulin spatiul de evaluat se face
direct din strada Republici

‘Regim de Indttime

nu s-au aplicat ajustar, regimu! de inaltime sste similar

Suprafata utila fmpd

s-au aplicat sjustari tuturor comparabilelor, in functis de suprafata inchiriabila { produsul pretulul Fjustat
dupa caracteristici specifice franzactisi si difsrenta de suprafata utila impartt 13 suprafata utils a
comparabilei;

Tip de spatiu

=-3 aplicat ajustare negativa comparabiiei C care este decomandata,

Finisaje

s-au aplicat ajustari negative tuturor comparabilelor, decarscs au finizsie noi sau mai bing intrstinute
decat propristatea sublect,

‘Sistem incalzire

s-a apiicat ajustare negativs comparatilei C care detine centrala ps gaz.

‘Parcare

s-a aplicat ajustare negatica comparabilei C care are parcare intericara.

Compenents nonimobiliare

nu s-3u aplical ajusiari niciuneia dintre comparabile, aceastea se inchiriaza nemotiiate/neutilate.

Pentru valoarea terenului,

evaluatorul a avut in vedere oferte de vanzare ale terenurilor aflate in

zona centrala, cum e cazul proprietatii evaluate.

Comparabile terenuri:

COMPARABILA A:

https:/fwww .imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructi/oradealultracentralfteren-constructii-de-vanzare-
X171.13270lista=23557598&listing=18&pagina=lista&imoidviz=4149448514

Vanzare teren 5880mp intravilan zona Primariei

3.000.000 € 7

"b Gaarge Cosrany

Trimite finkul unui pristenpe:
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Descriere

GLAB cladire principalap-3 sl

175 Teren situat excelent nagropisre de puncisle de interes ale orasulul Pe leren seaflao

anexe ce pot fidemolate. Descriderea lastrada este de 42m Terenui ge preteaza pentru o dezvoliare renidentia’a 2au actvitats
cu putilicul Aceasta oferta aparting companiai GALAXY IMOB CONTACT NON-5TOR

Informatn eficienta energetica

Specificatii

O drw

Suprafats teren 5880 mp
Tip teram: constructit
Clasificare teren intravilan
Suprafata construita £.800 mp
Frant stradal 42m
M. fronturk 1

COMPARABILA B:

https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-consiructiiforadealiosia-nord/teren-constructii-de-vanzare-
XE28030007lista=3161755028&listing=1&pagina=lista&imoidviz=4149448514

Teren pentru investitii o 350 €

Rate e 15 10 Fontuna Simuleazd credit

Simona Ghimis
) Salveaza @ Cormasiard {1t
SIMONA GHiMIS {+

Trimite linkui unui prieten pe:

S =




Descriere

Va propunsim pentruvanzare un tersnntiaviian cu o supraiatade aproape Zha, ol zona foarte buna sidens popuiata, pe

maiul Crisuiu Repeds Mega Image. Strandul losia Nord. piala. centura orasuiu sunt linnta acestui teren. Bxtrem de bun peniry

peniru dezvoilarea unui cartier rezdential sau 2 unu centru comercial

Specificatii

UTILITATI

Ard
Canalcare

Curent

ALTE CARACTERISTICH

Constructie demaciabiia
Parceland

Lacones

AcCes aut

Teren imprejmuit

VECINATATI

Crisul Recede, Megaimage

A

s
0

18856 mp
constiucti

wiravilan

ALTE DETALH ZONA

Amenajare strazl asfaltate. betonate

DESTINATIE
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COMPARABILA C:

hitps:/www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructioradeal/central/teren-constructii-de-vanzare-
XDLL1305R?lista=309182605&listing=18&pagina=listaimoidviz=4149448514

Teren intravilan de vanzare, 2 668 mp in Oradea, Strada Louis Pasteur oo o0 1.300.000 €0

) Cragon senafentfai- vezihartad

ﬁ Sorina Anton

REMAX PRIME CAPITAL (=70}

0371780 454

Trimite linkul unui prieten pe:

Va progunem spre vanzare un leren intraviian cu suprafata de 2668 mp. cu 0 pozitionare exceptionala, situal in zona centrala a

orasului Oradea pe strada Lows Pasteur

Terenul detine Certificat de urbanism actual si Aviz de oportunitate pentru constructii: locuinte colective, eladin cu functiuni
de turiam, administrative, de administrare a afacerilon, financiar-bancare. de cult. de cullura, demvatamant stcercetare, de
sanatate st asistenta sociala

POT max. BU%. TUT max 2,7 siunregirn de inattime de (1-28)+P+2+1R

Aves! leren intraviian ofera o oportunitate excelenta de inveslitie, degarece benefliciaza de 0 localizare extrem e avantajoasa

Conform avizuldl de oportunitate S a cerlificatulu de urban sm aprobat exista posibiitatea de a dezvolla un ansamblu.
+
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pre proeciul propus:

e Slrada Louss Pasieur, Orades,

€ &l project

- Suprafala construita totala:

-Muimnar locuri pare

. ey = (g, e g PareTy ntravis )
Numar focurio g tavitan

Hintravitan reprezinta nu doar o investilie inteligenta. o st o strat

dezvoltare valoras in domeniul servicilior st in domeniul o

riwvizionart

suphmentare, va stau la dispozite!
ALTE DETALH ZONA ALTE CARACTERISTICI

Construchis demalania

ALTA COMPARABILA:

https://iwww . storia.ro/ro/ofertalteren-1444-mp-ultracentral-oradea-sirada-primriei-52-front-20-m-
IDvJiL. himi

, Florin Plesea

‘o hprre
37788 562
Viesl i pita proprictate direct dé pe carapes 34
Sz s e -

Teren 1444 mp Ultracentral Oradea, Strada Primdriel 52, front 20 m 675600 €
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Particularitati

Gard da
Madia electricitate, canalizare, apa curentd
Tip acces asfaltat

Catre dezvoltatorii imobiliart vizionarl din orasul Cradea,

Aveti acum o oportunitate rard de a pune bazele unui protect reprezentativ sianovator in zong ultracentraia a Oradiel, Terenul de
constructii situat pe strada Primériei nr. 52 va asteapta 53 demarati o investifie care va redla acestet arters relevanta pe care o
merita In peisajul urbanistic al orasulul Oradea.

Ceea ce face acest teren atdt de atractiv pentru projectul dumneavoastrd este frontul sau generos la strada, de aproximativ 20 de
metri, oferindu-va posibilitatza de a crea o prezenta impresicnantd in inima orasului. Accesul facil catre punciele de interes ale
arasului esta un alt avantaj major, deschizandu-va usa catre o varistate de cportunitati de afaceri,

Transportu! public, situat chiar in strada, va asigura ca viitorul dvs. proisct va fi usor accesiol pentru locuitori sivizitatoril

orasulu, Proximitatea la multitudinea de magazine g1 afacen cu servici adiscente va va oferi un cadru urban confortabil gi

dinamic, care s& satisfaca nevoile si dorintale comunitati.

in plus. accesul facil la Institutile de interes sila centrele comerciale Lotus Retall Park si Frima Shops, situate la doar § minute de
fers pe jas, conform Google Maps. reprezintd un imens avanta] in atragerea unui flux constant de potentiall clientl.

Acum 53 trecem la partea interesantd: Randamentul Investitisi.
Situat strategic in zona ultracentrald, acest project promitator isi propune s& ofere jocuinte s spatii comerciale intr-o 2ona cu

cerere ridicata. indici urbanistici de principiu (POT 60%, CUT 1.6%, indljima P+2+R/M sau P+3+R/M) va oferd flexibilitatea de a

contura un proiect cl un mix optim intre functiunes rezidentiala si spatii comerciale, pentru un randament financiar sanatos.
inincheizre, va propun trel idei pentru viltoarea investitie care seva impiemanta pe acest teren:

1, Centru de afaceri contemporan - Un mix inteligent intre spatil comerdiale, birouri moderne §i facilitati pentru evenimente, Care
5% atragd atat cornpanii de top, Cat si antreprencri locall, consalidandu-va pozitia in inima orasului.

2. Resedinte urbane luxurianta - Un cornplex rezidential exclusivist, proiectal pentru a oferi locuitorilor s&i 0 experientd urbana
autentica si rafinatd, cu servicii prermiurn i facilitdt inovatoare,

3. Eco-Centru pentru comunitate - Un concept eco-friendly, cu un mix de spati rezidentiale, zone verzi s optiuny de reciclare g
energe sustenabila, menite 53 sumuleze viata comunitara si sa aduca un sufiu proaspat in peisajul urban.

Nu ratati sansa de a deveni parte dintr-un proiect de exceptie care va redefin ultracentralitatea Oradiel, Acest teren de
constructic est= alch pentru a va indeplint visunle $ 3 va ajuta & construip un viitor durak,

Contactati-ma acurm pentru a afla mal multe detalii i pentru a discuta despre cum puteti prelua fraiele dezvoltarii acestel zone

urhane dinamice,
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Anexa B

Ewvaluarea terenulyi prin metoda comparatiilor

de piaw [da!a vanzarii)

sod dzoizlz Euio. oo
¢ 2 piztz [Eneo. =)

: P Oradea, str. Gvid
Localizare Qradea,ser. Republicf nr. §2 ’ 2 Oraden,str. Lotus Pasteur
- Densusignu, fosia Nord
2 2y 3 t: 'y

Lol

£15.00

48178

Suprafata teren intravilan = 3500 mp
_ Curs Euro= : 49738 | 16.0720M
Valoare teren intovilan = ) IO 610 EURO
Valoare teren intravilan = 97,532 LEI

2 636» LEI AP

Drept de proprietate: nu s-au

Restrictii fogafe : nu ay fost aplicate

Conditii de piata: 1

Localizare: z-au

3 or comparakilelor. datorats pozition
cuace ¢in strada pistonala.

raceniraia,

Caracteristici fizicer =

rhional cu siy

pgrece pretul pe mp ai f
gin 1559 mp.

ot
BN

invers prorpo

Utilitati:

oarabilelor care au cladivi ge

{ din drum pigtonal al propriel
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Abordarea prin venit

Metoda are la baz ideea ca proprietatea imobiliard de evaluat constituie o investitie generatoare de
venituri. In acest caz proprietatea este achizitionata sub forma unei investitii, investitorul fiind Tn
principal interesat de capacitatea de a produce profit, acesta constituind elementul principal care
influenteaza valoarea proprietatii.

Capitalizarea directé este metoda folosité pentru a transforma nivelul estimat al venitului net intr-un
indicator de reevaluare a proprietatii.

Valoarea chiriei obtenabila pentru imobilul evaluat este de 5.70 eur/mp, obtinutd prin metoda
comparatiilor directe din baza de date detinuté de evaluator si din informatiile preluate de la
agentiile imobiliare.

Chirile utilizate se incadreaza in intervalual recomandat de studiile de piata realizate
de firme specializate(Colliers International ,DTZ Echinox si Jones Lang LaSalle).

Gradul de neocupare a fost preluat din studiile de piata Colliers International ,DTZ
Echinox si Jones Lang LaSalle, resp rata medie de neocupare 5-20%, tinand cont de
localizarea imobilului. Se alege o rata de neocupare de 5%. Rata de capitalizare utilizata
este 4.0% conform grilei de calcul.

in obligatiile de platé ale proprietarului intrd de asemenea plata taxelor si impozitelor si taxa

pentru asigurare (date publice obtinute de evaluator).

In Anexa A este estimata valoare de piata a imobilului prin abordarea prin venit.

ANEXAB
ABORDAREA PRIN VENIT - Metoda capitalizarii venitului
ELEMENTE DE CALCUL UM CANT. VALOARE
Supzafata utla de calenl mp 115.60 -
Chisie euro i unal 570
Suprafata unla i 113.60
Venit brut anual (VBP) EURO
Grad de neacnpare %o clin VBP e
Venit Brut Efectiv { VBE ) EURO

CHELTUIELI DE EXPLOATARE
Cheltieli FIXE 1

CIN Constructil Bur 68,160

Tase propetate %o » CIN constouets Eur 784

Asiongare ?c © CIN constouem Eur 136

Alrele - Clune teren Eur -

Cheltuieli Variabile

Venit Net Efectiv (VINE) EURO 6,462

Rata de capitalizare 4.00%%

Allupheator 25.00

Cnez de selumb la dasa de refennta LEI/IEUROQ| 49736

Valoarea proprietatiil VNE/C) EURO 161,532

Cheltaieli -aite 2% 2423

Valoarea proprietatii inclusiv teren (VNE/C) EURO 159,120

g totala teren mp 530

Valoare teren Eur/mp 37 19,610

Valoare teren Lei 97,530

Valoare constructid analizate Euro 139,510

Valoare constructii analizate Lei 693,870

Valoarea proprietatii inclusiv teren LEI 791,399
Curs BNR 49736
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Calcul rata de capitalizare:

" COMPARABILE

'Chirie unara negociata 418 450 520
Venit Brut Potential (EUR/an) 5,016 5.760 6,240
{Grad de neocupare i15% din VBP) 7534 sa4 @34
Venit Brut Efectiv (EUR/an} 4.264 4.398 5.304
Cheluiieli aferente proprietarudui 110% din VBE) 424 30 4886 F30.4
Venit Net din Exploatare (EUR/an)} 3.837 4,408 4.774
Valoarea proprietatii (EUR) negociata {5%) 95,000 88,000 119,600
HRara de capitalizare (%0) 4.0 3.0 <0

‘Rata de capitalizare = VNE/V
Se alege rata de capitalizare 4.0%%

hitps://www.storia.ro/ro/ofertalspaiu-de-birou-cu-2-ncperi-de-vnzare-ultracentral-iDACD2. html

Spatiu de birou cu 2 incaperi de vanzare, Ultracentral

Prezentare generald

®

Etaj

Stare

Vizionare la distanta

“ Suprafata utila

44 m?

Eﬂ“'ﬁ“ i

i=

W%

B
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CRUATE
s A
.

95000 €

2159 €me

Destinata proprietatii
Tip cladire
Tip vanzator

Tip proprietate

0371 738 666

birouri

agentie

—_ . Alexandra Lazar

i3 Agentie

maimult

proprietate utilizata




Descriere
Cu o locanie ideald in inima vibrantd a orasulul Oradea, pe strada iuliv Maniu nr, 36-38, v propunem spre vanzare un spatiu de
hirou, optim compartimentat, cu o suprafata utila de 44 mp, acesta dispune 31 de 0 boxa pentru depozitare.

erta unui foc de parcare in curtea intericard, asigurdnd comeditate 5 accesibilitate, Acest detaliu

Un aspect ese iegsten
vatoras eliming preocuparile lega
incalzirea este asiguraté prin sistem de aer conditionat, oferind confort termic pe tot parcursul anuiue,

e de gasirea unui loc de parcare Intr-o zona aglormneratd.

in ansamblu, acest spatiu de birou oferd o combinage ideala de functionalitate. confort ¢ accesibilitate intro locatie cenwal

modernizata, perfect adaptatd pentru & sustine succesul si cresterea afacerii tale.

Pentru mai multe informatii sau pentru a programa o vizionare, va steu cu drag 1a dispozitie.

Particularitati

Anul constructiei

storia

storia
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https:!iwww.storia.ro/ro/oferta/spaiu-comercia]-ultracentral-oradea-de-vanzare—IDAsoU.htmI

, Gahi Imobiliare
Agentle

0740 805 802

2 1

h?'\‘rf. 1 {20/ 789G
-

el

spatiu comercial ultracentral Oradea, de vanzare! 88000 €
3 y: 1100 €/m?

Prezentare generala

%, Supraf 80 m? Dastinatia proprietati
Etal Tip cladire
Stare &  Tipvanzator agentie
Vizionare la distanta =1 Tip proprietate proprietate noua

Descriere

spatiu comercial ultracentral spre vanzare, situat a demisolul unei cladiri istorice, cu acces direct.
Spatiul se prezinta astfel:

- © fpcatie superba wliracentrald la.aproximativ 150 m de la Piata Unird, intr-o cladire rencvata si predata in 2023 (5 ani scutit de

FTIPGTIL, 3 fatada cu o arhitrctura frumossa,
- Are o suprafata utila de 8amp. fiind compartimentat in 4 incaperi 51 0 baie mars,
- inaltimes spatiuiul este de Z.am,

fa

- intrarea este direct din strada avénd in fata un mic piatou

i i cele mai fierbin zile 5 ¢aiduros in zilele reci fara incalars

wa

- Datorita fapiulul ca arest spatiu este demisol este racoros

Iyplimentara.

- Spatiul este dotat cu curent rifazic.

- Usa s geam termopan.

- Becent renovai modern.

- Costul de intretiners al spagului e3te foarte mic, datorizs faptuiul ca termoficarea de la oras este gratuita.

Pref de vanzare: $5.000 £, Contaot 0740.605.802 Gabriela
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" 18Moh Concept
" Agentie
(746 316 845

A nevine de mai multe infor,,. ~

Sunt interesat{a) de acest magazin de
vanzare ©i a3 vrea 5a fac o vizionare.
Agtept cuinteres raspunsul dys,
Multumesc!

mai mult

119000 € s

183 € T s

Birou P+M, Ultracentral,Oradea
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Prezentare generala

Ry Suprafata utila 65 m? Destinatia proprietatii
Etaj & : ; Tip cladire
» Stare gata de utilizare & Tipvanzator agentie

Vizionare la distant

)

Tip proprietate proprietate noua

Descriere

Spatiu birouri P+Mde vanzare ultracenral. Cradea.

Situar pe strada Deltelin apropiere de Colegiul National Mihai Eminescu si Calea Republiciiizona pietonalal.
Biroul are intrare individuala si geam la strada.

Compus din: 2 birourd, 1 anticamera, grup sanitar,

Dispus astfzl birou,anticamera si grup sanitar la parter.iar al doilea birou fa mansarda.

Suprafata construita: 100 mp

Suprafata utita: 65 mp

Spatiul este imediat ocupabil si se poate achizitiona cu sau fars mobilier,
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PARTEA V. ANALIZA REZULTATELOR Si CONCLUZIA ASUPRA VALORII

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

Procesul de evaluare a constat in aplicarea abordarilor in evaluare adecvate si s-au obtinut
chiria de piata si valoarea de piata a bunului evaluat estimate de cétre evaluafor in scopul
mentionat, valabile la data evaluarii: 10.07.2024, curs BNR 4.9736 lei/eur, valori fara TVA:

Valoare estimata Valoare estimata

Chirie proprietate evaluata chirie chirie
EUR LEl

Chirie lunara/mp 570 28.35
Chirie lunara/spatiu 647.52 3,221

o i rietato e a10are € aid aiale a2
Spatiu cu alta destinatie 133.510 £93.867
Teren cota 3711889 mp 19,610 97,632
Total valoare proprietate 159,120 791,399

Valoarea este valabila numai pentru destinatia precizata in raport.

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

f’”’\. T-: G

(5 msm <%
'S EMIAVERONICA A
5 Legiumal we 10151 /3
g’f { Valabll 2024 P ‘/

.["-’u £, U‘"'

f'~'

_‘-’,,..
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Anexa 2 la HCL 573 din 31.07.2024

Membru corporativ ANEVAR
SC EVALMORB SRL autorizatia nr. 0528

Nr. lesire 419_1 PMO2/16.07.2024

SPATIU CU ALTA DESTINATIE SI TEREN, SITUAT IN ORADEA,
STR.ION BUDAI DELEANU NR. 1,
CF 175901-C1 ORADEA

SOLICITANT/BENEFICIAR: MUNICIPIUL ORADEA

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

Beneficiarului
si

evaluatorului

IULIE 2024



SCRISOARE DE TRANSMITERE A LUCRARII
Catre: MUNICIPIUL OCRADEA

Ref: intocmire raport de evaluare pentru proprietatea imobiliara- spatiu cu alta destinatie si teren,
situate in Oradea, str. lon Budai Deleanu nr. 1, Jud. Bihor, in vederea demararii procedurii de
inchiriere/vanzare.

Obiectul evaludrii il constituie proprietatea imobiliara inscrisa in :

CF 175901-C1 Oradea — nr top. 8827 — Su = 181.5 mp mp Sc = 217.5 mp si teren in suprafata
totala de 878 mp, inscris in CF 175901 Oradea si CF 175900 Oradea, nr. top. 8817, 8827, situata in
Oradea, str. lon Budai Deleanu nr. 1.

Scopul evaluirii este acela de a fundamenta o opinie cu privire la valoarea de piatd a proprietatii,
respectiv chiria de piata, in vederea utilizérii acestora pentru o vanzare/inchiriere.

Avand in vedere scopul si utilizarea evaluarii, s-au avut in vedere recomandarile Standardelor de
Evaluare a Bunurilor editia 2022: SEV 100 Cadrul general (IVS - Cadru general), SEV 101 -
Termenii de referintd ai evaludrii (IVS 101), SEV 102 - Implementare (IVS 102), SEV 103 -
Raportare (IVS 103), SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 230), GEV 630-
Evaluarea bunurilor imobile

Tn continutul Raportului este prezentatd metodologia de evaluare si relevanta metodelor in cazul
evaluarii prezente.

in urma aplicdrii metodei de evaluare, opinia evaluatorului este c3 valoarea de piata a chiriei si
valoarea de piata a proprietatii imobiliare evaluate la data de referinta a evaluarii: 12.07.2024
(curs BNR 4.9737), estimate in scopul mentionat mai sus, sunt de:

Valoare estimata Valoare estimata

Chirie proprietate evaluata chirie
EUR

Chirie lunara/mp
Chirie lunara/spatiu

; L Valpare estimaia Valoare estimata
Valoare globala proprietate evaluata EUR

$patiu cu alta destinatie 151,780

Raportul a fost pregétit pe baza standardelor, recomandérilor si metodologiei de lucru promovate
de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor din Romania).

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

1.1. Identificarea si competenta evaluatorului. Certificare

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

Prin prezenta se certificd faptul ca, la momentul intocmirii raportului de evaluare, atat
membrul corporativ_cat si toate persoanele care semneaza pentru acesta (amintite mai sus)
indeplinesc toate conditiile impuse de lege sa intocmeasca in mod valabil rapoarte de evaluare a
bunurilor sens in care:

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

Prin prezenta se certificd faptul cd 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 { EP).

Se certificd de asemenea cé& 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 certificad 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 precizeazd ca bunurile care fac obiectul evaluarii au fost inspectate personal de cétre
evaluator, iar comparabilele folosite au fost verificate telefonic de catre evaluator.

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

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

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

Jur, Andrei Emilia Veronica SC EVALMOR SRL
Evaluator autorizat membru titular ANEVAR

ANDREI
LIA VERONICA




1.2. 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 229898/07.06.2024, nr. 266725/09.07.2024.

1.3. Activul supus evaluarii

Obiectul evaluarii 1l constituie proprietatea imobiliara inscrisa in :

CF 175901-C1 Oradea — nr top. 8827 — Su = 181.5 mp mp Sc = 217.5 mp si teren in suprafata
totala de 878 mp, inscris in CF 175901 Oradea si CF 175900 Oradea, nr. top. 8817, 8827, situata in
Oradea, str. lon Budai Deleanu nr. 1.

1.4. Moneda evaluarii
Opinia finala a evaluarii va fi prezentata in RON si in EUR.

Curs BNR la data evaluarii: 1 euro = 4.9737 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.).

L5. Scopul evaludrii

Scopul evaludrii este acela de a fundamenta o opinie cu privire la valoarea de piata a proprietatii,
respectiv chiria de piata, in vederea utilizarii acestora pentru o vanzare/inchiriere.

1.5. Tipul valorii

Un tip al valorii poate fi inclus Tn 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;

(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
avanatjele 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.

(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 doau sau mai multe
active sau drepturi, atunci cand valoarea rezultata in urma combinarii este mai mare decat
suma valorilro 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

4



cumparator. Valoarea care depaseste suma valorilor individuale este cunoscuta si sub
numele de ,valoarea de comasare”,

() Valoarea de lichidare — reprezinta suma care s-ar realiza prin vanzarea unui activ sau grup
de active in mod individual (element cu element). Valoarea de lichidare trebuie sa ia in
considerare costurile necesare aducerii activelor in starea de vandabilitate, precum sj
costurile generate de cedarea lor. Valoarea de lichidare se poate determina in doau ipoteze
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 piata nu reflectd caracteristicile unui activ care au valoare pentru un
anumit proprietar sau cumpérator si care nu sunt disponibile altor cumpdérstori din piata. Astfel de
avantaje se pot referi la caracteristicile fizice, 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 ¢d existd un cumpéarator hotarat, si nu un anumit
cumparétor hotarét, pentru evaluarea terenului aferent proprietatii in cauza,

respectiv,

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, pentru evaluarea cladirilor aferente
proprietatii in cauza.

1.6. Data evaluarii
Data evaluarii si inspectia proprietatii este 12.07.2024, data la care se considera valabil3 opinia
evaluatorului referitor la valoarea bunurilor evaluate si la care a avut loc inspectia bunurilor.

L.7. Natura si amploarea activitatilor evaluatorului si oricare limitari ale acestora
Se precizeazd cé bunurile care fac obiectul evaluarii au fost inspectate personal de catre
evaluator, s-au facut poze .

1.8. Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluatorul
Sursele de informare care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au fost:
- documente puse la dispozitie de client privind:
- starea fizica a bunurilor evaluate — observate la fata locului.
- situatia juridica a bunurilor evaluate — proprietari, sarcini, etc.
Documentele si informatiile referitoare la bunurile evaluate in cadrul prezentului raport au fost puse
la dispozitia evaluatorului de catre reprezentanti autorizati ai Clientului, care poarta intreaga
responsabilitate referitoare la datele furnizate. Evaluatorul nu isi asumé 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 Tn forma necertificata si
au fost prezentate fara a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare;
v Drepturile de proprietate au fost considerate depline, valabile si marketabile:
5



v

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

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

Aspecte fizico- dimensionale:

v
v

Proprietatea a fost vazuta si inspectaté de cétre evaluator;

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

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

Urbanism:;

v

Mediu
v

v

v

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

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

Din informatiile detinute de catre evaluator, nu existd nici un indiciu privind existenta unor
contamin&ri naturale sau chimice care afecteazé valoarea proprietétii evaluate sau valoarea
proprietatilor vecine.

Evaluatorul nu are cunostinté de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care s 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.

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

Acest raport nu este elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al starii
proprietatii, astfel de informatii depasind sfera acestui raport si/sau calificarea evaluatorului.
Evaluatorul nu ofera garanti explicite sau implicite in privinta starii in care se afia
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

v

v

Scopul prezentei evaludri si situatia actuald a proprietéilor imobiliare au stat la baza
selectérii metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, astfel ca
valorile rezultate s3 conducd la estimarea cea mai probabild a valorii in conditiile tipului
valorii selectate;

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

Alegerea metodelor de evaluare prezentate in raport s-a efectuat 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, neexcluzand posibilitatea existentei si a
altor informatii de care acesta nu avea cunostinta. In cazul aparitiei altor documente legale
care si ateste alte informatii decat cele utilizate de cétre 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;

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

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

v" Informatiile furnizate de catre terti sunt considerate de incredere, dar nu li se acorda garantii
pentru acuratete;

v" Evaluatorul considera rezonabile corectiile efectuate la aplicarea grilei de evaluare n lumina
faptelor ce sunt disponibile la data evaluarii;

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

sau cu partile interesate Tn tranzactie;

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

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

sale. Daca aceste conditi 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 conditile pietei, cat si situatiile vanzarii

(perioada limitata pentru vanzare de ex.) pot fi diferite de cele luate in considerare in

estimarea valorii.

v" 8e 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: nu este cazul.

1.10. Tipul raportului
Raportul a fost structurat dupa cum urmeaza :
(1) Termenii de referintd ai evaludrii — 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 valarii 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 implicd dreptul de publicare a acestuia:
- nici prezentul raport, nici parii ale sale (in special concluziile referitoare la valori, identitatea
evaluatorului) nu pot fi publicate sau mediatizate fara acordul prealabil al evaluatorului:

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

Standarde Generale:

SEV100 - Cadrul general;

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

SEV 104 - Tipuri ale valorii

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

SEV230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare;
GEV 630 ~ Evaluarea bunurilor immobile
Standarde pentru utilizari specifice :

SEV 400 - Verificarea evaluarii



PARTEA II.PREZENTAREA DATELOR

I1.1.Identificarea activelor subiect. Descrierea juridica

Obiectul evaludrii il constituie proprietatea imobiliara inscrisa in :
CF 175901-C1 Oradea — nr top. 8827 — Su = 181.5 mp mp Sc = 217.5 mp si teren in suprafata
totala de 878 mp, inscris in CF 175901 Oradea si CF 175900 Oradea, nr. top. 8817, 8827, situata in

Oradea, str. lon Budai Deleanu nr. 1.
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IL.2. Descrierea despre amplasare

Proprietatea evaluata se afla la parterul unei cladiri situata pe str. lon Budai Deleanu nr.

acces din curtea interioara a cladirii, strada slab circulata, zona rezidentiala si de servicii.

11.3. Descrierea terenului

Terenul aferent este in suprafata totala 878 de mp, cota indiviza necunoscuta.

I1.4. Descrierea constructiilor si amenajarilor

Proprietatea evaluatd este de tip spatiu cu alta destinatie, aflat la parterul cladirii, cu acces din

curtea interioara.

Spatiul cu alta destinatie este compus din 2 sali, 2 vestiare si grup sanitar. Finisajele sunt medii,
spatiul este prevazut cu usa de intrare si ferestre din lemn si sticla tip vechi, parchet laminat, gresie

si faianta in baie, necesita renovare.

Utilitatile din zona sunt: electricitate, apa, canalizare, termoficare, gaz, telefonie/internet.
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I1.5. Aspecte privind utilizarea
Se precizeazd cé bunurile care fac obiectul evaludrii au fost inspectate personal de caire
evaluator, insa inspectia a fost vizuala, evaluatorul a fost informat de beneficiarul lucrarii ca
bunurile au fost intretinute conform normativelor si ca nu au existat evenimente deosebite in
exploatarea lor.

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

PARTEA ill. ANALIZA PIETEI

Municipiul Oradea si zonele limitrofe ale acestuia sunt zone dezvoltate, cu economie conturata pe
aproape toate ramurile, activa, cu populatie de 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 dezvoltata 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 odata cu revigorarea economiei municipiului
Oradea. Exista in derulare proiecte de dezvoltare ale zonei metropolitane.

https:/iwww.agerpres.ro/economic-intern/2024/07/1 1/piata-imobiliara-din-romania-a-incheiat-prima-jumatate-
a-anulu i—cu-perSDective—favorabile-sectorul-construc’tiilor—la-maxim&istorice—analiza——1 326062

Piata imobiliard din Romania a incheiat prima jumatate a anului
cu perspective favorabile; sectorul constructiilor, a maxime
istorice (analiza)

Primul semestiu din 2024 s-a incheiat cu tranzacti imobiliare de 419 milivane de euro in Romania, de peste daua ori

i combeteres in

Lingeneral, mixte, Primul semestru din 1 s-a inchelal cu tranzaclii im

a, de peste doud ori mai muit degdt in acecasi pericada a anului b

constructilor 2 atins maxime istorice, stimulat de investitile masive din fonduri UE si de o piata

indice ex

o

3 tii Colliers Romani raportul de piatd pentru prima jumatate a anulul, care va filansat la sfarsitu

acestel wnh

Potrivit unui comunicat al companiei de profil, si piata

spatilor logistice sf industiiale oferd rezultate promitatoare, pe
&

oltarea acceleraid.

i continua de

,iar sectorg! de relail

fondul migratiel inchirienlor in alie destinetii decat Cap

5 1z 7.3 miliane de metd gatretl lar Bucureslivl reprezinta putin sub jumatate din total.

nca aproximativ 200 meli pavali de spatii moderne, cu termen de fvrare in
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Cererea de inchiriere pentry spatii logistice si de productie s-a redus cu apraximativ 29% in primul semestry, la
342.000 de metri patratl. Totusi, cansultantii imobiliari subliniaza ca acest lucru nu indica neaparat o scadere
dramaticd a activitalii pietel, ¢ reflecta mai degraba lipse unor contracte foarte madl,

Pe piata office, cererea noua 2 fost moderata in primul semestru al acestul ap, iar livearile au fost inexistonte.
Aproximatiy

£ 160.000 de mebi patrati de spatil de biroun moderne au fost inchiriate in Bucurestiin

nele sase luni
ale anuiul, in usoeara scadere comparatly LU aceeast pericada din 2023, Totu usi, corerea noua 2 atins drca 84.000 de
mietd patraty, in crestere cu 74

fata de 2023, der ramane sub nivelurile de varl din trecut, Sectorul ITEC rdmane
dominant, insd cererea este acum mal diversificald, incuzand of alle secloare, De asemenca, cansullantii Colliers
observa un decala) tol mai mare Intre dadirile de top si cele vedi,

Sisectoryl de ret

ait ramane atractiy, avand in vedere efervescenta tranzactilor, apa:itia de branduri noi si reaparitia
schemetor marn post-2026. Consultantii anticipeaza ¢a pragul de 5 milivane de metri pairali de spath comerdiale

moderme va i depdsit in 2026-2027, de la un stoc de 4,6 milinane de metrd patati in prezent. Satarille cresc cu
aproximativ 14-15% anual, tomearativ cu o inflatie de 5%, ofering perspeclive bune pentru consum pe termen

mediy, s arata in comunicat

= plate

it

investitorii
Hor nou-incepute este in scadere, cele dermarate anterior se inchid in

(%

9

numac mare, inciusiv tranzacl ive, teea e sugersazd ta 2024 va F un an bun cand se va trage linie la

2 post-2025, sustinute de consolidarite din jurul proiecieion mari, oferta genersasa de terenurd pu;ctu, projecio
mixte siinteresut ridicat din partea diengilor rezidentiali si de retait

Uneatt capitol imporient al pietel imobiliare, sectorul rezider itial, se o
cresterea apetitului de cumps

mr-o situatio delicatd, avand in vodere
ie si staderea oferten Pe de o parte, intentiile de cum parare sunt sproape de
maxime istorice, polivit sondajelor Eurostat, in timp ce

trabui sa stimuleze ce

majoiares puterii de cumparare si scaderea dobanzior ar

lia 3 autorizatiile si i
scadere semnificativa in prima parte & anului, ceea e teeaza premisele per
locuintelor pe tenmen mediu,

diacile au inregistrat o

U o aesterg acceleratd @ preturilor

te. Intarzierio din zona PNRR, incertitudinea genpolitica si nesiguraniele generate

‘Eronomia transmite seimnale mix G
ir SUA, aid Hilatil in Romania din 2025, tempereaza
nismul. Tolusi, exista motive pentiu o abordare usor pozitiva, provenite in special din zona Consumatorulul si din

investitile mari - private sau publice - care se desfasoard in Romania. Piata imobili

de alegarid turd de perspectiva unel indsprinl majore a fisg

13 localad este influentata de

aceste evolulh, dar impaciul variaza pentru ficcare sector in parie. Perspeciiv
e side guvernania {(ESG) dey
chiriast in procesul dedizional’, a subii

e réman destul de solide in regiune,

rille de mediy, sadiz

nind {0

wal relevante portry v i imaobiliard, bangi sl
niat Stlvive Pop, director CEE & Romania Research s Colliers, potrivit

omunicatulul diat

Anul ace

Romania a inregistrat cea mal buna performanta la nivel de inves:

imobiliare comparativ cu celelalie
Lind economil majore din Europa Centrala si de Est (Buigaria, Cehia, Ungeria, Poionia st Slavacial, ier aceasts

¥

tins unut dir

ving intr-un context in care activilatea pe piata regionald a fost redusa s wvolumed tranzactilor @
cele mai scazute niveluri din ultimul deceniu, subliniaza docoemeniul,

Colliers este unul di
cperatiun in 66 de

nitre fideri globali in servic de consultanta imabiliara si de management al investitilor, ¢

Sursa: agerpres.ro
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Analiza celei mai bune utilizari

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

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

In conformitate cu Standardele de Evaluare ANEVAR- editia2022, standarde ce incorporeaza
Standardele Internationale de Evaluare (IVS)-editia 2013, Standardul de Evaluare SEV 100 - Cadrul
General (IVS Cadrul General), prevede ca valoarea de piata a unui activ va reflecta cea mai buna
utilizare a acestuia.

CMBU poate fi continuarea utilizarii curente a activului sau poate fi o alta utilizare. Aceasta este
determinata de utilizarea pe care un participant de pe piata ar intentiona sa o dea unui activ, atunci
cand stabileste pretul pe care ar fi dispus sa il ofere.

Cea mai buna utilizare este un concept deterministic care sustine ca utilizarea asteptata este
utilizarea singulara si specifica ce conduce la maximizarea utilizarii terenului.

Conceptul CMBU - cea mai buna utilizare reprezinta alternativa cea mai favorabila de utilizare a
proprietatii, selectata din diferite variante posibile de construire, ce va constitui baza de pornire si va
genera ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in continuarea analizei din
evaluarea de fata.

Cea mai buna utilizare este analizata uzual in una din urmatoarele situatii:
- cea mai buna utilizare a terenulus liber;
- cea mai buna utilizare a terenului construit.
Determinarea celei mai bune utilizari presupune luarea in considerare a urmatoarelor cerinte:
e utilizarea sa fie fizic posibila din prisma a ceea ce ar fi considerat rezonabil de catre participantii
pe piata;
e utilizarea sa fie permisa legal, fiind necesar sa se ia in considerare orice restrictii in utilizarea
activului, de exemplu specificatiile din planul urbanistic;
e utilizarea sa fie fezabila financiar, avand in vedere daca o utilizare diferita, care este posibila fizic
si permisa legal;
e maximizeaza valoarea; va genera profit suficient pentru un participant tipic de pe piata, mai mare
decat profitul generat de utilizarea existenta, dupa ce au fost luate in calcul toate costurile
conversiei la acea utilizare.
Destinatii alternative posibile fizic si justificate adecvat de localizarea proprietatii :

- demolare constructie si vanzare teren liber — inadecvata
- utilizare rezidentiala — inadecvata

- utilizare comerciald — adecvata

- utilizare de servicii: - adecvata

Destinatii permise legal si cele identificate ca posibile fizic :

- demolare constructie si vanzare teren liber — inadecvata
- utilizare rezidentiala — nu

- utilizare comerciala — da

- utilizare de servicii — da

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 reprezentatd de utilizarea actuald, respectiv proprietate
imobiliara de servicii publice si comerciale.
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PARTEA IV. ABORDAREA IN EVALUARE S| RATIONAMENTUL
in conformitate cu Standardele profesionale i a recomanddrilor metodologice de lucru acceptate de
ANEVAR, exista trei tipuri de abordéri posibile:

1. Abordarea prin piata — in cadrul acesteia, proprietatea evaluata 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 proprietdyi comparabile iar comparatiile sunt realizate pentru a
demonstra pretuf 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 valoricd a pierderilor ce au avut
loc datorita uzurii fizice, deficientelor de proiectare si influentelor vecinatatii. La costul estimat
dupa scaderea deprecierilor cladirii se adauga profitul investiterului imobiliar si valoarea estimat3
a terenului. Totalul astfel obtinut reprezinta valoarea indicatd de abordarea prin costuri.

3. Abordarea prin venit — in cadrul acesteia este calculat venitul curent al proprietatii, luand sau nu
in considerare deducerile pentru pierderile prin neocupare precum si cheltuielile aferente
exploatarii, astfel se obtine un venit brut potential sau efectiv sau un venit net din exploatare. De
mentionat ca venitul din exploatare considerat in calcul este totusi un venit obtinut de 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 rezultdnd astfel valoarea indicata de aceasti abordare.

Dintre cele trei abordari am utilizat abordarea prin venit pentru stabilirea valorii cladirilor
aferente proprietatii, intrucat capitalizarea directa este metoda folosita pentru a transforma
nivelul estimat al venitului net intr-un indicator de reevaluare a proprietatii si abordarea prin
piata pentru stabilirea chiriei si a valorii terenului, intrucat exista suficiente oferte/ date din

piata.

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

Piata specifica. Delimitarea ariei de piata pentru imobilul analizat:

Pentru identificarea pietei specifice, in cazul proprietatii evaluate, tinand cont de specificul zonei
(amplasare uliracentrala) si de tipul proprietatii, piata specifica este cea a spatiilor cu alta destinatie
decat cea rezidentiala, din zona centrala din Oradea, pe piata fiind foarte numeroase ofertele de
inchiriere a unor spatii similare si oferte de vanzare.

Pentru stabilirea valorii chiriei, evaluatorul a avut in vedere oferte de inchiriere ale unor spatii situate
in zone similare si de tipul proprietatii inchiriabile, adica spatiu cu alta destinatie.

Comparabile chirii:

COMPARABILA A:

hitps /www.storia.ro/ro/oferta/spatiu-comercial-130-mp-de-inchiriai-zona-decebal-IDvb CP. himi
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\ - Nicolae Manci
o Agentie
0725095 233

+40
Am nevoie de mal muite infor, ~

Sunt miteresat{a) de atest spatiu
cameraial de inchiriat 51 a5 vrea s fac
ovizionare. Astept cuinteres
raspunsul dvs.

tultumesc!

spatiu comercial 130 mp de inchiriat zona Decebal

9 talar tir INEONER Ll Crigane, Orades

Prezentare generala
%y Suprafata utla 130 m? [Z1 Destinatia proprietatii birouri, servicii, mag...
Etaj “ere informatii Tip cladire
P Stare gata de utilizare A Tip vanzator agentie
Vizionare la distanta Cere informatil . Liberdela Cere informatil
Descriere

Agzentia imabiliara D Art irmeb va ofera un spatiu comercial 130 mp de inchiriat in zona Decebal din Oradea,

Spativl s2 #fla 1a subsclul unei cladiri in apropiere de Bulevardul Decebal. cu acces direct din strada. Masoara o suprafata utila de
130 mp, ere destinatia de spatiu comercial st dispune de muitiple locuri de parcare in fata.

Se compune din 2 incaperi generoase. Dirou 51 grup saniar.

Este dotat cu sistem de aerisire, gresie si faianta in bale, usa de acces si geam cin termopan in birou.
Utilitati: curent. apa si canalizare de la retea.

Este amplasat intr-o zona rezidentiala, cu acces faci ia stati ale mijloacelor de transportin comun.

Datorita compartimentarii. 2ste pretabil si pentru diferite activitati comerciale cum ar i depozitare, spativ comercial, sala de

sport et
Pretul pentru acest spatiu comerdial 130 mp de inchiriat in 2ona Decebal este de 540 eurasiuna sau d urcimp.

Pentru detali suplimentars, informatii si vizite, ne puteti contacta la:

My, Tel: 0725 0595 233 - Manci Micolae
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COMPARABILA B:

hitps:/iwww storia.ro/ro/ofertalireco-spatiu-comercial-de-inchiriat-cantemir-IDAZIT html

T

‘;' . Movacioana
i
4 Agenie

0376 443 701

+40
Amngvnie de matmuite Infor.,  w

Sunt interesatia; de acest spatu
comercial de nchinat siasvrea 53 fac
o vizionare, Astept cu interss
raspunsul dvs.

Mulumesc:

RECO Spatiu Comercial de Inchiriat, Cantemir

watele CAmn, Danaiinie Giadnir & f=rol
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Prezentare generala

%y Suprafata utia 150 m? Drestinatia proprietatii Cer informati
3 Etaj parter . Tip ciadire

P Stare gata de utilizare A Tipvanzator ageniie
Descriere

RECO Imiohiliare va propune pentru inchiriere in exclusivitate:
#BE7 Spatiu comercial 4 camere situat pe str. Muntele Gaina in apropiere de zona Centrala, aceasta fiind o strada foarte
circulata, atat rutier cat si pietonal, reprezinta un mare avantaj in ceea ce priveste vadul comercial

Situat la parteryl unel caze cu intrare directa in curte din strada principala

Compus din: £ camere, 1 spatiu de depozitare, 2 bai plus o terasa exterioara acoperita.

Spatiul este pretabil pentru; salon beauty, spatiu de birouri, agentie de turism, sali de fitness dar st pentru alte domenii de
activitate avand o suprafata generoasa. Spatiul ests recent renovat, instalatia electrica schimbata intotaliate plus curent

trifazic.lncalzires se face pe centrala proprie pe gaz, dispuna si de 1 aer conditienat.
suprafata construita: 188 mp

Suprafata utila: 150 mp

Pret: 1.250 euro negaciabil

Telefor: 0376 443 700
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COMPARABILA C:

httDs://www.storia.ro!ro/oferta/qaminvest—snatiu—pentru—birouri—de—inchiriat-central—oradea-a1 992¢-IDAPar.himl

3 . toana Gaminvest
BEL Asentie
0746 214938

+40

A aEvoie e mar multe satar. w

Buntintaresaua) de atest spatu

Gaminvest-Spatiu pentru birouri de inchiriat,central, Oradea A1992C 700 €
s Yy s i 5ermd
Prezentare generald
% Suprafata utila 130 m? £l Destinatia proprietatii birouri, hotel, magaz...
%+ Ftaj mansarda @ Tip cladire cladire istorica
Stare A Tipvanzator agentie
Vizionare i3 distants Care Witarmath © Liberdela
Descriere

CGarrinvest are placerea s& va prezinte un spativ pentru birourt. situat central, in zona strazii Evreilor Depoertan.

Curun teren generos de 913 metn patrati. aceasts proprietate este ideald pentru diferite tipuri de activitati, avand posibiltate de
parcare. Propriztates include o constructie imprasionanta care se intinde pe mai multe nivelur, oferind un spatiu generos &
versatll pentru giverse intrebuintari.

Spatiul dispombii spre Inchiriers se afls lamansarda cladini . masoara o suprafata de 130 mp, compartimentatin 3 incaper; s
bats.

Spatiul este pretabil atat pentru Lirou de avocatura, notarial. de contabilitate, arhitectura, salon de infrumusetare say pentru sala
de dans, 2 mcaper fnd OpEnspace si gensroass o2 spati.

Exista posibilitatea suplimentari spataiil, suprafata totala disponibila spre inchinere 3 cladiri esie de aproAmaty 602 mp.

Accesuln incintd este facilicat da o poarts cu telecomanda. asiguring astfel securitatea si canfartul utilizatorilor. Curtea este

pavala. lar spatile de parcars ofera o solutle practicd pentry & satisface cerintele de parcare zle viltorior utilizaton ar propretatl

incalzires centrald pe gaz asizurd un madiu confortabil in orice anotimp, oferind 2ficienta energetica 51 un nivel ridicat de conforn

Datorité versatiiain safe, aceastd proprietate esie pregluitd pentru a sustine diverse activitdl comardgate.

iy ezitati 58 ne contactati pentru manmulte detaln sau pentru & staiili o vizionare 3 acestel proprista.

Pret de inchiriere propus de propristar 700 suro+TVA, negociabil
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Particularitati

hedia electricitate, gaz, canalizare, apa curentd

Informatii suplimentare acces asfaltat, incalzire, parcara

Alte comparabile:

https:/iwww storia.ro/ro/oferta/spatiu-comercial-camera-de-inchiriat-in-zona-decebal-oradea-1DAL4s htmi

i

)| Atexia Nagy
Agentiz
0729 360 DOO

<40
Amnevale de mal multe infor., W

Suntinteresal(s) de acest spat
comeraal de tachiniat §1 ag vrea safac
o ZIonare, ASERT U nteres
raspuncul dvs,

RAulfumesc!

Spatiu comercial /camera de inchiriat in zona Decebal - Oradea 500 € . ]
@ Anzeclus, troden Einat wmem | i
Prezentare generala ' '
%y Suprafata utila 40 m? Destinatia proprietatii
Etaj Cert infor @ Tip cladire centru comercial
Stare “ore infarine A Tipvanzator agentie
Descriere

Prestige Imobiliare va propune spre inchiriere

Spatiu /zamera ingr-o sala de fitness in zona Dacebal-Oradea

irnabilul cu vad comercial este dispus pe o suprafata btla de 40 myp, ter suprafata construita este de 45 mp .

Este siluat la stajul 1 din 1 intr-o sala aflata intr-un centru comercial fara It

Camera se inchiraza neutilata cu aparatura Spatiul dispune de oglinzi.geamuri termopan,stnorizare incalzire in

pardoseala sistem de racre prin peret.cimatronic.

Incalzirea se realizeaza de la centrala proprie a sali cu pompa de caldura .

irnoniiul nu dispune de log de parcare privat dar exisia numarnase incuri de parcare gratuite in provimitatea dadiri seu chisr in
fata centrulu comercial,

Imabitui se afla in apropiere de supermarket magazine alimentare.zone comerciale.banci.mijloace de transport in
comun,restaurarne,cafenele,scoli.

Pretul propus pentru inchiriare este de 500 de Euro negociabil cu acces la o baie comuna Cu restul spatidar din sala+ o garantie
cuvaloares unel lur de chivie (500 de Eurc) iar comisionul aferent inchirierli esta 50% din prima luna de chirie { 250 e Eura).
Disponibilitates este imediata.

Suna acum pPentru a programa o vizionare!
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hitps:/iwww.olx.ro/d/ofertalinchiriez-sala-sport-workshop-evenimente-1DgDD2u.html

VAMZATOR

A Neodynamix

Qe

Trienite nwsej

8 j %, 077832 2193

O ALTATY

(@ Srades,

O.

Inchiriez sala sport, workshop evenimente

500 €

1 promowEazA 7Y BEACTUALIZEATA

DESCRIERE

'

Sa

a ara 35 mp. dispune de sonorizare,
incalzire in pardoseala, racire prin peretl, climatranic.

Ay =
i B

i

|

:

21



Anexa A

{Anexa A

CATA EVALUAR

1 12.07.2024

CURS EURO=

4.8737

ELEMENTE DE COMPARATIE

PROPRIETATEA IMOBILIARA

DE EVALUAT COMPARABILA A COMPARARILA B COMPARABILA C
Valoare de franzaciie/ofertare AMCHIRERE Euro 400 8.00 5.00
TIP TRANZACTE / OFERTA i GFERTA. OFERTA OFERTA
PRET NEGOCIAT LA __6.80 4.95
"NOTA; Aceasta diminuare nu este consaJernita © aus este e %}, o 0 transformare a valoni de ofertare in pretul

da varzare (prin aproximanes mans de

_megomserela d3t3 evaluar, avsnd o3 baga atitudinea participantior pe piats, v WS = i
METODA COMPARATIEI DIRECTE
Caracteristici specifice franzactiei

PRET NEGOCIAT 3.84 6.80 4.95
Dreptul de proprietate transmis inchiriers inchiriere inchiriere inchirisrs
Ajustare ptdr.de propr. Transmis % 1] 0 a

- siare pt dr.de propr. transms A f i
PRET AJUSTAT & = z
Conditii de finantare cazh cash cash cash
PRET AJUSTAT .84 £.20 4,85
Conditii de piata actuale actuale actuale actuale

Ajustare pt. conditile de patd %

PRET AJUSTAT

Conditii de localizare Orages, str. lon Budsi Deizany ot e
Ajustare % -£ =B -
PRET AJUSTAT 3.67 6.43 4,70
Caracteristici fizice
Data PIF 1950 similar similar similar
Ajustare % 0.0 0.0 0.0
Regim de indltime D-P-1E S-P-E D-P-E S-P-M
Etaj Parter inalt S P M
Ajustare (%) 10 0 5
3 ie 335 {0¢ 0 24
Suprafata utila (mp) 181.5 136.00 150.00 130.00
Ajustare (%) -£2 -22 ~52
fer 35 5 (.4
Tip spatiu decomandat decomandat decomandat decomandat
Ajustare % 0 i} 0
3 i { .i -\ O
Finisaje nisaistie glactnc 3 i
totzinate
Ajustare % -5 -15 -10
Ajustar i 142 o
Sistem incalzire termaficars tzrmoficars gaz
Ajustare % -10

Parcare parcare publica parcare publica parcare publica posibiltate parcare
Ajustare % 0 ] 5
Ajusta 0460 R .25
TOTAL Ajustare caracteristici fizice -0A7 i -2.94 -1.45
PRET AJUSTAT 3.50 3.49
Compenente nonimobiliare nu nu nu
Ajustare % 1] 4
stare ) il
PRET AJUSTAT 3.50 3.49
HNr sjustari aplicate 1 2
Ajustare totald brutd 1 3
Ajustare totald brutad in procente 27.11% 48.69%
Numar corectii 3 =
Corectii minime efectuate 3
Compamb:!q aleasa {minim corectia COMPARABILA A ajustare minima 27 11%
totala bruta in procente )
WALOARES PROPUSA suro/mp 3.50
“faloare rotunjita lsémp 1741
VALOSRES PROPUSA surg/spatii 635.35
Waloare rotunjita levspatiy 3160
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Elemenis de comparatii Ajustari:

|Creptul de proprigtate transmis nu =-agu facut ajustari ia niciuna dintre comparabile,
|Cendtii de finantars se considera condftii de finantare “cash” pentru toate comparabiele.
:Cﬂnr.‘igiide piatd nu se fac ajustan, comparabilzle stuandu-se la aceleasi condith de piata stin pericada apropiata de data evaluari

i -3l aplicat aj i ive © i A si £03 Iz face di in intens ci
\Conditi de localizars s-3u aplcat ajustari negative comparabielor 2 8iC, decarace sccesulse face direct din strada intens circulata,

comparabilele find mai bing locakizate.

‘Data PIF ny s-au aplicat ajustari

ERemm 2z indltime s-au aplicat ajustari pozitive comparabilelor & si C, regimu! dg inaltime fal propriztatati subiect fing parter inak.

s-a aplicat ajustars nagativa cemparabilei B, deoarece chiria pe mp este invers proporiionala cu suprafata

8 i ) ; :
LR i ) inchiriatila.

ETip de spatiu nu s-au apficat ajustari.

s-3u aplicat ajustan negative tuluror camparabilslor, decarsce au finisaje nol sau mai bine infretinute decat

Finlsgje propristatea subiect

=-au aplicat ajustari negative comparabileler B 8i C care detin incalzire in podea, racire in pereti s1sistem de asr

Zistem incalzi i, 2
TR cAlre conditionat, respectiv centrala pe gaz. centrala pe gaz.

‘Parcars s-3 aplicat ajustare negatica comparabilel C care are parcare interigara.

‘Componente nepimokiliars nu s-au aphcat ajustari niciuneia dintre comparatile, aceastea se nchiriaza nemobilateinsuliate,

Pentru valoarea totala a terenului, evaluatorul a avut in vedere oferte de vanzare ale terenurilor
aflate in zona centrala, cum e cazul proprietatii evaluate.

Comparabile terenuri:

COMPARABILA A:

https:/fwww.imobiliare ro/vanzare-terenuri-constructiiforadea/ultracentral/ieren-consiructii-de-vanzare-
X17L13270%lista=2355759&listing="1&pagina=lista&imoidviz=4149448514

Vanzare teren 5880mp intravilan zona Primariei 3.000.000 €. m

’}b Gearge Ceoranu

Trimite inkul unwi prieten pe:

fo® 2

iatic imobiliara
I
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Descriere

Y IMOE CONTACT NON-STOP

Informats eficienta energetica

Specificatii

5880 mp

constructii

intravilan

Suprafats construitd 6.800mp
Front stradal 42m
Nr frantur: 1

COMPARABILA B:

https:/Awww.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/oradeal/iosia-nord/teren-constructii-de-vanzare-
XE28030007lista=316175502&listing=1&pagina=lista&imoidviz=4149448514

Teren pentru investiti . 350%

v3 Simuleazd credit

s F . X Rate.an 340 Rewdu
Gragoa zora losla-Nord - Vezi hartd ¥

Simona Ghimis
D Salvears @ 2 iy 2
SIMONAGHIMIS (10}

Trimite linkul unui prieten pe:

f =2 &

Fatuie Ensan e




Descriere

Va propunem pentru vanzare un teren mbia

]

cuosuprafata de aproape 2 ha intr-¢ zonafcarts buna sidens popuiata, pe
o

raaiu! Crisuly Repede Mega Image. Strandul losa Nord. piata, centura orasuiui sunt limita scestyl teren, Extrem

gie bun pentru

pentru dezvoltarea unui cartier renidential sau 2 unui centru comercial

Specificatii

AT Tarey 18856 mp
hi EerEn, constructy
Linsdicare leren intravilan

UTILITATI ALTE DETAL!I ZONA

fa Amenajare strazi asiatale, belonate
Canaliare

ALTE CARACTERISTICI DESTINATIE

Constructie gemoiabili:

0oy
D
I~

o
i
=
=
It

Parcetabi romercial

Lasosea

03]

Acces auta

Teren impramuit

VECINATAT!
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COMPARABILA C:

https //www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-construciiiforadea/centraliteren-constructii-de-vanzare-
XDLL1305R?lista=309182605&listing=1&pagina=zlista&imoidviz=4149448514

Teren intravilan de vanzare, 2 668 mp in Oradea, Strada Louis Pasteur v oo 1,300,000 €0

fezibarta

ﬁ Sarina Anton

REMAX PRIME CAPITAL (15)

T 0371780 454

D228 4 B

Trimite linkul unui prieten pe:

f i59‘

Eazpbusk Email

e
5 %
i 2
5 3 =%
= % o
g g0y
oF
oy7e7r G2 3
LT
Bh‘wm@w ERa]
ot [
‘. Pl
1
v i
r,v,?'éa

51 :
3 Growriloe

Va propunem spre vangzare un teren intraviian cu suprafata de 2668 mp. cu o puzitionare exceplionala, situat in zona centrala a

orasului Oradea pe strada Lows Pasteur.

Terenul detne Certificat de urbanism actual si Aviz de oportunitate pentru constructil locuinte colective, cladin cu functiur
de tunam. adrinislrative, de admimstrare a afaceriion, financiar-bancare, de cult, de cultura, de invatamant sccercelare, de
zanalale siasisienta sociala

POT max. B0, CUT max 2,7 siun regim denaltime de {1-28)+P+2+1R

Acesl teren intravitan ofera o opartunilate excalenta de investitie, decarece benefliciaza de o localizare extrem de avaniajoasa

Conform avizulu de oportunitate sia certificatulu de urbaniem aprobat exista posibiiitatea de a dezvolia un ansamblu .
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roiectul propus:

- Localizare: Strada Louis Pasteur, Orad

Specificatii

Suprafata construita lotala: 7052 metr

fumarul de spartamente: 65

Spaticomerciale: 2

parcare oriy

T Fiy afl AP R B Teran ntravilan
-Murnar iocurn parcare et
-Suprafata :

Achiziiionarea acestul teren intravi gorezinta nu doar o mnvest

dezvoltare vaioros in domeniul serviciiion stin domeniul constructilor rezi

irmestitor vizion

ALTE CARACTERISTICH

Consiructie demolabila

ALTA COMPARABILA;

https://www.storia.ro/ro/ofertalteren-1444-mp-uliracentral-oradea-strada-primriei-52-front-2 0-m-
IDvdiL.himl

c. . Florin Plesea
%1
azanye

€371 788502

Teren 1444 mp Ultracentral Qradea, Strada Primariei 52, front 20 m 675 GO0 €
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Particularitati

Gar da
Media electricitate, canalizare, apa curentd
Tip acces asfaltat

Catre dezvoltatort imaobihari vizionari din orasul Oradea.

Aveti acum ¢ oportunitate rard de a pune bazele unui proiect reprezentativ § inovator in zona ultracentrals a Qradiei. Terenut de
constructll situat pe strada Primirie! nr. 52 va asteaptd s3 demarati o investifie care va reda acestel artere relevanta pe care o
merita in peisajul urbanistic al arasuiv Oradea.

Ceea ce face acest teren atdt de atractiv pentru projectul dumneavoastrd este frontul sju generos la strada. de aproximativ 20 de
metri, oferindu-va posibiiltates de a crea o prezenta impresionanta in inima orasulul, Accesul faci catre puncieie de interes ale
orazuluil este un alt avanta) major, deschizandu-va usa catre o varietate de opertunitati de afaceri.

Transportul pubiic, situat chiar in strada, va asigura ca viitoru! dvs, proiect va i usor accesibil pentru {ocuitoni si vizitatori
orasulul. Proximitatea la multitudinea de magazine si afacer! cu servicii adiacente va va oferi un cadru urban confortabil si

dinarmic, care 53 satisfacd nevoile i dorintale comunitagi.

in plus, accesul facil la institutile de interes i la centrele comerdiale Lotus Retall Park gi Prima Shops, situate 13 doar 9 minute de
mers pe jos, conform Google Maps. reprezinta un imens avantaj in atragerea unui flux conseant de potentiali cliengh

Acum s& trecem la partea inferesantd: Randamentul Investitisi.
Situat strategic in zona ultracentrald, acest project promitdtor isi propune s3 ofers locuinte §i spatii comerciale intr-o zona cut
5, Indltime P+2+R/M sau P+3+R/M) va oferd flexibilitatea de 3

cerere ridicatd. indich urbanistici de principiu (POT 0%, CUT 1.
contura un proiect cl un mix optim intre functiunea rezidentiald si spatii comerciale, pentru un randament finandiar sanatos.

inincheiere, va propun trel ide pentru viltoarea investitie care se va implementa pe acest teren:

. Centru de afaceri conternporan - Un mix inteligent intre spatii comerciale, birourl moderne i facilitatt pentru evenimente, care

55 atragd atdt companii de top, cat st antreprenori locall, consoliddndu-va pozitia in inima orasului.

2. Resedinte urbane luxuriante - Un comptex rezidential exclusivist, proiectat pentru a oferi locuitorilor sai o experienta urbana
autenticd sirvafinatd. cu servict premiurm i faciitan inovatoare.

3. Eco-Centru pentru comunitate - Un concept eco-friendly, cu un mix de spatii rezidentiale, zone verzi si opfiuni de reciclare g
energie sustenabild. menite s& stimuleze viata comunitard si 53 aduca un suflu proaspat in pefsajul urban,

Nu ratafi sansa de @ deveni parte dintr-un proiect de exceptie care va redefini ultracentralitatea Oradiei. Acest teren de
constructi aste aici pentru a va indeplini visurile 513 va sjuta sa construiti un viitor Surabil,

Contactati-ma acum pentru a afla mar multe detalii si pentru a discuta despre cum putet] prelfua fraiefe dezvoltari acestai zone

urbane dinamice.
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Anexa B )
Ewaluarea terenului prin metoda comparatiilor

sloat Teren comparsbil *A Teren co

Tarzr

o mp -10%%

Ovept de proprietate Deplin
o B0 A £
ap}
ta vanzarii)
= Eus 2 0

Localizare Graidea, sor. fon Budar Deleanu nr. 1 | Oradea, Zzna s, Primarres Densustanu, fosia Novd

zona e vad comereial

ice teren - suprafata

i fizics (Euro oo}

ile tehnico-edilitare

disponibile

ndigls gar

plan, zonstroctil semolavile

17.67 1383

Acces teren

e

Zonare de servicii rezidential

27000

Suprafote teven infravilan = STEA0 wyp
" € Ewro= S 49737 T
“aloare teven infravilan = 324,860 EURO
Veloare teren intrastlon = 1,615,736 LEI
1,840 LEINMP
370 EUROAIP
lorii de tranza

avand ca baz

2in

e a cony anIare (prin

rticipantilor pe

comparatie ¢i o transformare
o

ozabile la

svaluarii,

Restrictii jegale : nu au fost aplicate ajustari. comparabilele au fost gjustate imprevna cu dreptwl de proprietat

tari | fiind considerate simifarg

Conditii de piata: nu su fost aplicsts af

Localizare: s-auaplicat ajvstari o uror comparabilelor, datorale fie pozitionarii mai cent

A 5i B pentru suprafata mai mare, «

Caracteristici fizice! s-zu aphicat sjustari pe
prorportional cu suprafala scestuia.

Utilitati: nu s-zu splicat sjustari

arabilelor care au clathni demolabile pe suprafata.

Stare taren: z-au ap!

‘Acces teren: nu

Zonara: i
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Abordarea prin venit

Metoda are la baza ideea ca proprietatea imobiliara de evaluat constituie o investitie generatoare de
venituri. In acest caz proprietatea este achizitionata sub forma unei investitii, investitorul fiind Tn
principal interesat de capacitatea de a produce profit, acesta constituind elementul principal care
influenteaza valoarea proprietatii.

Capitalizarea directa este metoda folositd pentru a transforma nivelul estimat al venitului net intr-un
indicator de reevaluare a proprietatii.

Valoarea chiriei obtenabila pentru imobilul evaluat este de 3.50 eur/mp, obtinuta prin metoda
comparatiilor directe din baza de date detinuta de evaluator si din informatiile preluate de la
agentiilte imobiliare.

Chirile utilizate se incadreaza in intervalual recomandat de studiile de piata realizate
de firme specializate(Colliers International ,DTZ Echinox si Jones Lang LaSalle).

Gradul de neocupare a fost preluat din studiile de piata Colliers International ,DTZ
Echinox si Jones Lang LaSalle, resp rata medie de neocupare 10-20%, tinand cont de
localizarea imobilului. Se alege o rata de neocupare de 10%. Rata de capitalizare utilizata
este 4.0% conform grilei de calcul.

in obligatiile de plata ale proprietarului intrd de asemenea plata taxelor si impozitelor si taxa

pentru asigurare (date publice obtinute de evaluator).

In Anexa A este estimata valoarea de piata a imobilului prin abordarea prin venit, valoare
globala, intrucat pe spatiul respectiv nu s-a facut alocarea suprafetei de teren.

ANEXNA B
ABORDAREA PRIN VENIT - Metoda capitalizarii venitului

ELEMENTE DE CALCUL UM VALOARE
Suprafata nala de caleul mp -
Clusie euro ' mp g
Suprafata utla mp 3 633.25
Venit brut anual (VEP) EURO 7,023
Grad de neccupare %o cin VBP 102 724
Venit Brut Efectiv ( VBE ) EURO 4,899
CHELTUIELI DE EXPLOATARE

Cheltuieli FINE -
CIN Constructi Eur 54,450
Taze propuetate %o * CIN constmietu Eur g 626
Asniongare %o © CIN constmuctu Eur L9
Adeele - Clune teren Eur -
Cheltuieli Variabile
Venit Wet Efectiv (VINE) EURO 6,164
Rata de capitalizaze
MMulunlicator
Cuzs cle sclumb 1z data de zefennta ILEI/IEURO 49757
Valoarea propuetati(VINE/C) EURQ 1534 094
Cheltuieli -aite 2%% 2311
Valoarea proprietatii inclusiv teren (VINE/C) EURO 151,780
Curs BNR 4.9737

Calcul rata de capitalizare:
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Chirie lunara negociata 3290 309.6 417.3
Venit Brut Petential (EUR/an) 30,480 6,115 7.410
Grad de neocupare {15% din VBP) 5022 g17.28 11113
Venit Brut Efectiv (EUR/an) 33,558 5,198 6.290
\Cheltuieli aferente proprietarului (10% din VBE) 3333.8 Jig 7oz 2085
Venit Net din Exploatare (EUR/an) 30,202 4,678 5.669
Valoarea proprietatii (EUR) negociata (5%) 750,500 116,750 145,500
Rara de capitalizare (%l ey 40 30

Rata de capitalizare = VNE/V
Se alege rata de capitalizare 4.0%

PARTEA V. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Pentru analizarea rezultatelor, s-a procedat la revederea fintregii lucréri, 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-au obtinut
chiria de piata si valoarea de piata globala a bunului evaluat estimate de cétre evaluator in scopul
mentionat, valabile la data evaluarii: 12.07.2024, curs BNR 4.9737 lei/eur, valori fara TVA:

Valoare estimata
chirie

Valoare estimata
chirie

Chirie proprietate evaluata

Chirie lunara/mp

EUR

Chirie lupnara/spatiu
Valoare globala proprietate evaluata

Spatiu cu alta destinatie

Valcare estimata
EUR

151,780

Valoarea este valabila numai pentru destinatia precizata in raport.

Jur. Andrei Emilia Veronica
Evaluator autorizat membru titular ANEVAR

.-"'E\'AL‘-""T‘A}’;'.'.I '-.';\

/{ _":d»;;;\ P‘\"_-*' aluator g, a':\a}L ::a\‘
§ ANDRE e
£ IMIUAVERONICA A

Legitimnis Nr. 10151

SC EVALMOB S5RL
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Anexa 2 laHCL 573 din 31.07.2024

Membru corporativ ANEVAR
SC EVALMOB SRL autorizatia nr. 0528

Nr. lesire 419_2 PM02/16.07.2024

SPATIU CU ALTA DESTINATIE SI TEREN, SITUAT IN ORADEA,
STR. CLUJULUI NR. 70, CF 154943-C1 ORADEA

SOLICITANT/BENEFICIAR: MUNICIPIUL ORADEA

NOTA: Datele, informatiile si confinutul acestui RAPORT DE EVALUARE, fiind
confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in totalitate s nu vor
putea fi transmise sau utilizate in alt scop decat cel specificat in
lucrare, fard acordul scris si prealabil al:

Beneficiarului
si

evaluatorului

IULIE 2024



SCRISOARE DE TRANSMITERE A LUCRARII
Catre: MUNICIPIUL ORADEA

Ref: intocmire raport de evaluare pentru proprietatea imobiliara- spatiu cu alta destinatie si teren,
situate in Oradea, Str. Clujului nr. 70, Jud. Bihor, in vederea demararii procedurii de
inchiriere/vanzare.

Obiectul evaluérii il constituie proprietatea imobiliara inscrisa in :

CF 154943-C1 Oradea, Su = 109,2 mp mp Sc = 136,3 mp, anexe (garaje) SC = 2*17,2 = 34,4 mp
si teren in cota de 419/753 mp, inscris in CF 154943 Oradea, nr. top. 3655/1, 3655/3, situata in
Oradea, str. Clujului nr. 70.

Scopul evaluirii este acela de a fundamenta o opinie cu privire la valoarea de piata a proprietatii,
respectiv chiria de piata, in vederea utilizarii acestora pentru o vanzare/inchiriere.

Avand in vedere scopul si utilizarea evaludrii, s-au avut in vedere recomandarile Standardelor de
Evaluare a Bunurilor editia 2022: SEV 100 Cadrul general (IVS - Cadru general), SEV 101 -
Termenii de referintd ai evaludrii (IVS 101), SEV 102 - Implementare (IVS 102), SEV 103 -
Raportare (IVS 103), SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 230), GEV 630-
Evaluarea bunurilor imobile

in continutul Raportului este prezentatd metodologia de evaluare si relevanta metodelor in cazul
evaluarii prezente.

in urma aplicarii metodei de evaluare, opinia evaluatorului este ca valoarea de piata a chiriei si
valoarea de piata a proprietatii imobiliare evaluate la data de referinta a evaluarii: 12.07.2024
(curs BNR 4.9737), estimate in scopul mentionat mai sus, sunt de:

Valoare estimata Valoare estimata

chirie chirie

EUR

Chirie proprietate evaluata

Chirig lunara/mp spatiu 282 7.95
Chirie lunara/mp garaje 0.92 258
Chirle lunara /qaraje 3159 59.09
Chirie lunara/spatiu 404.95 1,142
Chirie lunaralspatiu+garaje 436.54

Valoare globala proprietate evaluata

Spatiu cu alta destinatie

Valoare estimata
EUR

135000

Valpare estimata
LEI
380700.00

Teren cota 413/753 mp

0

000

Valoare estimata cladire+garaje + teren

135,000

380,700

Raportul a fost pregéatit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru promovate

de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor din Romania).

Jur, Andrei Emilia Veronica
Fvaluator autorizat membru titular ANEVAR
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Legitimaty Nr. 10151
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PARTEA | - TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

I1. Identificarea si competenta evaluatorului. Certificare

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

Prin_prezenta se certificd faptul c3, 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 o condamnare definitiva pentru savarsirea unei infractiuni cu intentie
v NU se afla in situatia de conflict de interese cu clientul.

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

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

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

De asemenea se certifica faptul cad 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 cé bunurile care fac obiectul evaludrii au fost inspectate personal de cétre
evaluator, iar comparabilele folosite au fost verificate telefonic 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 platd pentru intocmirea prezentului raport de evaluare nu are
nici o legétura 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.
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1.2. 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 229898/07.06.2024, nr. 266725/09.07.2024.

1.3. Activul supus evaluarii

Obiectul evaluirii il constituie proprietatea imobiliara inscrisa in :

CF 154943-C1 Oradea, Su = 109,2 mp mp Sc = 136,3 mp, anexe (garaje) SC = 2*17,2 = 34,4 mp
si teren in cota de 419/753 mp, inscris in CF 154943 Oradea, nr. top. 3655/1, 3655/3, situata in
Oradea, str. Clujului nr. 70.

I.4. Moneda evaluarii
Opinia finala a evaluarii va fi prezentata in RON si in EUR.

Curs BNR la data evaluarii: 1 euro = 4.9737 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.).

L5. Scopul evaludrii

Scopul evaludrii este acela de a fundamenta o opinie cu privire la valoarea de piata a proprietatii,
respectiv chiria de piata, in vederea utilizarii acestora pentru o vanzare/inchiriere.

1.5. Tipul valorii

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

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

(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
avanatjele 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.
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(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 doau sau mai multe
active sau drepturi, atunci cand valoarea rezultata in urma combinarii este mai mare decat
suma valorilro 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 s-ar realiza prin vanzarea unui activ sau grup
de active in mod individual (element cu element). Valoarea de lichidare trebuie 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 doau ipoteze
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 cumpdrator si care nu sunt disponibile altor cumpératori din piatd. Astfel de
avantaje se pot referi la caracteristicile fizice, geografice, de naturd 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 c& existd un cumparator hotérét, st nu un anumit
cumparator hotdrat, pentru evaluarea terenului aferent proprietatii in cauza,

respectiv,

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, pentru evaluarea cladirilor aferente
proprietatii in cauza.

1.6. Data evaluarii
Data evaluarii si inspectia proprietatii este 12.07.2024, data la care se considera valabil3 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 evaluatoru/
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 juridicd a bunurilor evaluate — proprietari, sarcini, etc.
Documentele si informatiile referitoare la bunurile evaluate in cadrul prezentului raport au fost puse
la dispozitia evaluatorului de catre reprezentanti autorizati ai Clientului, care poarta intreaga
responsabilitate referitoare la datele furnizate. Evaluatorul nu isi asuma nici un fel de raspundere



pentru datele puse la 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 bazeazad exclusiv pe informatiile si documentele in forma necertificata si
au fost prezentate fara a se intreprinde verificéri sau investigatii suplimentare;

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

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

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

Aspecte fizico- dimensionale:

v Proprietatea a fost vazuta si inspectata de catre evaluator;

v Evaluatorul nu a facut nici o masuratoare a proprietatii. Dimensiunile proprietatii au fost
preluate din descrierea legald a proprietatii (contractul de vénzare cumparare, extras de
carte funciard, documentatie topografics, sau alte documente) puse la dispozitie de catre
banca si 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 privinia;

v Evaluatorul nu are cunostinta si se considerd degrevat de réspunderea existentei unor vicii
ascunse sau invizibile a proprietatii (inclusiv, dar fara a se limita doar la acestea: starea si
structura solului, structura fizics, 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 c3 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 inexistentei unor factori adversi care
includ substantele toxice sau periculoase.

v Din informatiile detinute de catre evaluator, nu existd nici un indiciu privind existenta unor
contaminari naturale sau chimice care afecteazé valoarea proprietatii evaluate sau valoarea
proprietatilor vecine.

v Evaluatorul nu are cunostints 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 existd contaminari pe orice proprietate sau pe oricare alt teren
vecin sau ¢ au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea s& 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
proprietdtii, astfel de informatii depasind sfera acestui raport gi/sau calificarea evaluatorului.
Evaluatorul nu oferd garantii explicite sau implicite in privinta stérii 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 actuald a proprietétilor imobiliare au stat la baza
selectarii metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, astfel ca
valorile rezultate sa conduci la estimarea cea mai probabild a valorii in conditiile tipului
valorii selectate;



v

v

Evaluatorul considera c& premisele utilizate in aplicarea metodelor au fost rezonabile in
contextul informatiilor ce sunt disponibile la data evaluarii;

Alegerea metodelor de evaluare prezentate in raport s-a efectuat tinand seama de tipul
valorii, de informatiile disponibile si de limitele fiecireia 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 sia
altor informatii de care acesta nu avea cunostinta. In cazul aparitiei altor documente legale
care sa ateste alte informatii decét 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;

O evaluare este inerent subiectiva si reprezintd opinia noastrd asupra valorii proprietatii
evaluate. Concluziile exprimate n prezentul raport sunt valabile numai la data evaluarii sinu au
fost luate in considerare elemente ce au aparut sau pot aparea dupd data evaludrii: Ele tin
cont de starea la care se afla aceasta proprietate la data inspectiei.

In elaborarea lucrérii au fost luati in considerare toti factorii care au influentd asupra valorii,
nefiind omisa deliberat nici o informatie relevant pentru estimarea valorii:

Evaluatorul a obtinut informatii, estimari si opinii, ce au fost evidentiate in raportul de
evaluare, de la surse pe care el le considera credibile si nu isi asuma nici o responsabilitate
in privinta completitudinii si corectitudinii lor nefiind verificate din surse independente,;
Informatiile furnizate de cétre terti sunt considerate de incredere, dar nu li se acorda garantii
pentru acuratete,;

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

Evaluatorul nu are nici un interes prezent sau de viitor in legaturé cu proprietatea evaluata
sau cu partile interesate in tranzactie;

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implicd dreptul de publicare a acestuia;
Valoarea este valabila in conditile economice, fiscale, juridice si politice de la data intocmirii
sale. Daca aceste conditi 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 conditile pietei, cat si situatile vanzarii
(perioada limitata pentru vanzare de ex.) pot fi diferite de cele luate in considerare in
estimarea valorii.

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

Ipoteze speciale: nu este cazul.

1.10. Tipul raportului
Raportul a fost structurat dupa cum urmeaza :
(1) Termenii de referintd ai evaludrii — 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

L.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 Tn posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia:

- nici prezentul raport, nici parii ale sale (in special concluziile referitoare la valori, identitatea
evaluatorului) nu pot fi publicate sau mediatizate fara acordul prealabil al evaluatorului;

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



evaluare a bunurilor 2022, compuse din:

Standarde Generale:

SEV100 - Cadrul general;

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

SEV 104 - Tipuri ale valorii

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

SEV230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare;
GEYV 630 — Evaluarea bunurilor immobile
Standarde pentru utilizari specifice :

SEV 400 - Verificarea evaluarii

PARTEA II.PREZENTAREA DATELOR

I.1.Identificarea activelor subiect. Descrierea juridica

Obiectul evaludrii il constituie proprietatea imobiliara inscrisa in :

CF 154943-C1 Oradea, Su = 109,2 mp mp Sc = 136,3 mp, anexe (garaje) SC = 2*17,2 = 34,4 mp
si teren in cota de 419/753 mp, inscris in CF 154943 Oradea, nr. top. 3655/1, 3655/3, situata in
Oradea, str. Clujului nr. 70.
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Proprietatea evaluatd se afla pe strada Clujului, strada intens circulata, zona rezidentiala si
comerciala.

/.3. Descrierea terenului
Terenul aferent este in cota de 419/753 de mp.

I1.4. Descrierea constructiilor si amenajarilor

Proprietatea evaluata este de tip spatiu cu alta destinatie si este compus din 4 camere tip birou,
antreu, hol acces si 3 grupuri sanitare.
Finisajele sunt medii, spatiul este prevazut cu usa de intrare si ferestre din lemn si sticla tip vechi
sau PVC si sticla termorezistenta, uzate, parchet laminat, gresie si faianta in bai, zugraveala simpla,
prezinta infiltratii in pereti si zugraveala cazuta pe alocuri, acoperis din tigla veche, necesita
renovare.
Utilitatile din zona sunt: electricitate, apa, canalizare, termoficare, gaz, telefonief/internet.
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I1.5. Aspecte privind utilizarea
Se precizeazd c& bunurile care fac obiectul evaludrii au fost inspectate personal de catre
evaluator, insa inspectia a fost vizuala, evaluatorul a fost informat de beneficiarul lucrarii ca
bunurile au fost intretinute conform normativelor si ca nu au existat evenimente deosebite in
exploatarea lor.

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

PARTEA Ill. ANALIZA PIETEI

Municipiul Oradea si zonele limitrofe ale acestuia sunt zone dezvoltate, cu economie conturata pe
aproape toate ramurile, activa, cu populatie de 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 dezvoltata insa preponderent pe parte de terenuri construite, avand
utilizari rezidentiale, dar si cele pentru destinatii comerciale si industriale/depozitare; pe termen lung
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este prognozata © revigorare a pietei imobiliare odata cu revigorarea economiei municipiului
Oradea. Exista in derulare proiecte de dezvoltare ale zonei metropolitane.

https://www.agerpres.ro/economic-intern/2024/07/11/piata-imobiliara-din-romania-a-incheiat-prima-jumatate-
a-anului-cu-perspective-favorabile-sectorul-constructiilor-la-maxime-istorice-analiza-- 1326062

Piata imobiliara din Romania a incheiat prima jumatate a anului
cu perspective favorabile; sectorul constructiilor, la maxime
istorice (analizd)
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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 Sfandardele de Evaluare ANEVAR- editia2022, standarde ce incorporeaza
Standardele Internationale de Evaluare (1VS)-editia 2013, Standardui 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 ¢ 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
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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 maj buna utilizare a terenului liber;
- cea mai buna utilizare a terenului construit.
Determinarea celei mai bune utilizari presupune luarea in considerare a urmatoarelor cerinte:
e utilizarea sa fie fizic posibila din prisma a ceea ce ar fi considerat rezonabil de catre participantii
pe piata;
e utilizarea sa fie permisa legal, fiind necesar sa se ia in considerare orice restrictii in utilizarea
activului, de exemplu specificatiile din planul urbanistic;
e utilizarea sa fie fezabila financiar, avand in vedere daca o utilizare diferita, care este posibila fizic
si permisa legal;
e maximizeaza valoarea; va genera profit suficient pentru un participant tipic de pe piata, mai mare
decat profitul generat de utilizarea existenta, dupa ce au fost luate in calcul toate costurile
conversiei la acea utilizare.
Destinatii alternative posibile fizic si justificate adecvat de localizarea proprietatii :

- demolare constructie si vanzare teren liber — inadecvata
- utilizare rezidentiala — inadecvata

- utilizare comerciald — adecvata

- utilizare de birouri - adecvata

Destinatii permise legal si cele identificate ca posibile fizic :

- demolare constructie si vanzare teren liber — inadecvata
- utilizare rezidentiala — nu

- utilizare comerciald — da

- utilizare de birouri — da

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 reprezentatd de utilizarea actuald, respectiv proprietate
imobiliara de birouri si comerciala.

PARTEA IV. ABORDAREA IN EVALUARE Sl RATIONAMENTUL
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in 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 evaluata 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 proprietdti comparabile iar comparatiile sunt realizate pentru a
demonstra pretul probabil cu care s-ar vinde proprietatea daca ar fi oferita pe piata.

2. Abordarea prin cost — in cadrul acesteia este determinat costul de inlocuire al cladirii si
amenajarilor terenului, la data evaiudrii, impreuna cu o estimare valorica a pierderilor ce au avut
lac datoritd uzurii fizice, deficientelor de proiectare si influentelor vecinatatii. 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, luand sau nu
in considerare deducerile pentru pierderile prin neocupare precum si cheltuielile aferente
exploatarii, astfel se obtine un venit brut potential sau efectiv sau un venit net din exploatare. De
mentionat ca venitul din exploatare considerat in calcul este totusi un venit obtinut de 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 rezultdnd astfel valoarea indicata de aceasta abordare.

Dintre cele frei abordari am utilizat abordarea prin _piata pentru stabilirea chiriei, a valorii
proprietatii si a valorii terenului, intrucat exista suficiente oferte/ date din piata.

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.

Piata specifica. Delimitarea ariei de piata pentru imobilul analizat:

Pentru identificarea pietei specifice, in cazul proprietatii evaluate, tinand cont de specificul zonei
(amplasare semicentrala) si de tipul proprietatii, piata specifica este cea a spatiilor cu alta destinatie
decat cea rezidentiala, din zona semicentrala din Oradea, pe piata fiind foarte numeroase ofertele
de inchiriere a unor spatii similare si oferte de vanzare.

Pentru stabilirea valorii chiriei, evaluatorul a avut in vedere oferte de inchiriere ale unor spatii situate
in zone similare si de tipul proprietatii inchiriabile, adica spatiu cu alta destinatie.

Comparabile chirii:

COMPARABILA A;

https:/fwww.storia.ro/ro/oferta/spatiu-comercial-ultracentral-moscovei-3-camere-82mp-renovat-recent-
IDAM15.html
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Q , Kajeza Anamaria Alina
£ kgente

0786 189 787

+d0
Real Eatute Comnpany
Am révoia de ma multa infor v

Sunt interesatid) de acest spativ
comercial de inchinist §i 33 vrea sa fac
G VIZIoNa tept Cuinleres
raspunsy
NMultumess!

W 14716

Spatiu comercial ULTRACENTRAL Moscovei 2 camere 82mp Renavat i 1 e ‘:
recent 500 € A R e s B S

6 &ims
Prezentare generala
%y Suprafata utla 82 m? ~ Destinatia proprietatii
< Bt parter Tip cladtre
Slare : Fapnati £ Tipvanzator agentie
Descriere

judetul Bihor
U Nactora Irmab v oferd spre un inchirlere un spatiu comercial inir-o zond ULTRACENTRALA pe Strada MOSCOVE! din Oradea,
Spatiul comercial are urmatoarele caracteristich

Suprafata utila: 82 mp
REMNOVAT RECENT

3 camere

T baie

1 bucdtarie

T bed

ACces cumasinag in curte

Pretul de inchiriere propus este de SO0 Euro pe luné.

Particularitati

Medi apa curentd, gaz, electricitate, canalizare

S8
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g

NECFORA 1V

COMPARABILA B:

https:/iwww . storia.ro/ro/oferta/spatiu-comercial-3camere-loc-parcare-70mp-aproape-de-primaria-oradea-
IDADJc. htmi

/_\ Kajcza Anamaria Alina
S Agentie

0786 189 757

TORA IMOB 0
Eatate Cai
Am nevore de mai multe infor.. v

Sunit interesay{a) de acest spatiu
comercal deinchinst 51 as vrea $a fac
o vizionare. Astent tu interes
raspunzul dvs,

wiuljumesa!

L e TR

BN g e

(i7+d0-786 189 787

Spatiu comercial 3camere + loc parcare 70mp aproape de Primaria
Oradea

250 €

4 €me
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Prezentare generala

®y Suprafata utila 85 m? - Destinatia proprietatii
- Etaj parter Tip cladire
Stare Cers informa & Tip vanzator agentie
Descriere
Judeal Sihar

i Nectord Imob va ofera spre un inchiriere un spatiu comercial cu 3 camere intr-o zond CENTRALA, pe strade LL Caragiale din
Cradeza,

Suprafatd construitd: 70 mp

Suprafata utild: 65 mp

Loc de parcare inclus 1N CURTE

incalzire de iz reteaus de tzemoficare a orasulu
Spatiul este compus astfel;

3 camere
1 hoi

i bale

1 debara

Foarte aproaps de Primaria Oradea

Pretul de inchiriere propus este de 250 Euro pe luna.

]

Particularitati

Media apa curenta, gaz, electricitate, canalizare
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COMPARABILA C:

hitps:/iwww.storia.ro/rofoferta/spatiu-comercial-de-nchiriat-zona-horea-1DwlAw.html

INVERGO RENT
L W/ Agentie
0720810228

+40

Cux

malmult

Spatiu comercial, de Tnchiriat zona Horea 550 €
i ER ill, 8 : Friar 9 €/mt

Prezentare generala

%y Suprafata utla 63 m? fy Suprafata construita 63 m?
Tip proprietate ' Suprafata teren (m?)
Stare re informat A Tip vanzator agentie
Numar locuri de parcare - for ol Anul constructiel
Vizionare Ia distanta : - Orientare

Descriere

INVERGD IVOBILIARE inchiriazd spativ comercal, 63 mp, zona Dorobantilor, A.C Termopane, Finsat, Vitrina la strace, Sistem ds
alarma. Zona Horea Compus din receptie si 2 incaper,2 grupuri sanitare.hol. In functie de scop s& poate face modificari,mic

imbunatatiri. Incalzirea de la oras{costuri mici de intretinere) 51 AC. Vitring pe stradalocurt de parcare sunt siin fata. Se preteaza
pentru cabinete medicale,cosmetica frizerie.sediu firma etc. pret 330 Eurineg) +TVA, 550 EUR pe funa, 1D 47681, Inf. tel. 0771 721

06", invergeimobiliare.ro
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Anexa A

Anexa A

CATA BEVALUARI

12.07.2024

CURS EURO=

48737

ELEMENTE DE COMPARATIE

PROPRIETATEA IM

QBILIARA

DE EVALUAT COMPARABILA A COMPARABILA B COMPARABILA C
Valoare de tranzactie/ofertare INCHIRERE Etro 800 400 900
TP TRANZACTIE /| OFERTA OFERTA OFERTA CFERTA
PRET NEGOCIAT 5.70 _3.96 8.10

*NOTA; Aceasta diminuses nu 2ste sonsdersta o siustareiny este glament da comparata), o ¢ transformare 3 valori de ofertare = pretul g vanzase (pnn aproximares mansi de
regociersis data evaluare, 3vand o5 baza stitudinea participantilor pe pista, vanoaterd =i cumparatort]),

METODA COMPARATIE! DIRECTE

Caracteristici specifice tranzactel

PRET NEGOLIAT 5.70 3.95 BAD
Dreptul de proprietate transmis inchirigre inchirizre inchirisre inchirisre
Ajusiare pidrde propr. Transmis 3% 0 Q 1]
PRET AJUSTAT 5 4 g
Conditii de finantare cash cash cash cash
, - 70 3% ]
Condigii de piata actuale actuals actuale actuale
Ziystare pl condilile de piatd % D 9 0
PRET AJUSTAT 570 3.95 8.10
Conditii de localizare ujulul . 73 Cra Orades. zony Hores
Ajustars % 20 -10 -2C
[PRET AJUSTAT 4.56 3.58 5.48
Caractenistici fizice
Data PIF 1550 similar similar similar
1Ajustare % 0.0 0.5 4.0
Regim de inaltime P P P P
£taj Parter Parter Parier Parter
Ajustare (%) 0 L 8
Suprafata utila (mp} 14358 82.00 85 00 £3.00
Ajustare (%) -y 78 -1
justars 0.98 -1.21
Tip spatiu semidecomandat decomandat decomandat decomandat
i

Ajustare %

Finisaje

ngl putin bing ntretinyts

Ajustare %

on

Sistem incalzire

Ajustare %

e

Parcare

parcare intericara

parcare interioara

parcare pukblica

0

o

(Ajustare %

TOTAL Ajustare caracleristici fizice

-1.79

| PRET AJUSTAT

277

Componente nonimobiliare

nu

nu

(Ajustare %

[PRET AJUSTAT

Mr ajustari aplicate

Ajustare totald brutd

ustare totald brutd in precente

.
.

Numar corectii

0 B T X e

Corectii minime efectuate

3

Comparabila aleasa (minim corectia
totala bruta in praocente )

COMPARABILA B

ajustare minima

39.76%

WALOAREA PROPUSA eurc/mo

2.82

Walgare rotunjta lsimp

14.03

MWALDSRES PROPUSA surp/spaliv

405.08

Valoare retunjls lstspatil

2014
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Explicatii asupra ajustanior aplicate

Elemente de comparatii Ajustari:
Dreptul de proprietate transmis nu 2-au facut ajustari i3 niciuna dintre comparabile.
Conddii de finaniare se considera conditi de finantars “cash” pentru toate comparabilels.
(Conditil de piata nu 8¢ fac ajustar, comparabiiele stuandu-se la aceleasi conditi de piata siin perivada apropiata de data evaluari

s-au aplicat ajustan negative tuturar comparabilelor, decarece accesul se face direct din strada intens circulata,

Conddi lizars i i i bi i
Cenddii de localizer comparakilele find mai bing localizats

Data PIF nu s-au aplicat ajustari

Regim de indilime nu s-au aplicat ajustari

Suprafata utila fmp) s-au aplicata justariin functie de diferenta de suprafata inchiriabila.

Tip de spatiu nu s-au aplicat ajustars.

Finisaje 3-au aplicat ajusltan ngg@!we cumpgr‘ﬂt‘aileicr A sl C ;!ecarece au _f';fps?je nc_i say mai tnpe intretmnute decal
proprietatea subiect i gjustare pozitiva comparabilei B care are finizaje mai putin intretinute.

Ziztem incalzire s-a aplicat ajustare negativa comparabiet C care are sisistem de aer condtionat.

Parcare 3-3 aplicat ajustare pozdiva comparatilei C care are parcare publica in apropiere.

Compenente nonimebiliare nu s-au aplicat ajustari niciuneia dintre comparabils, aceastea se inchiriaza nemobilate/neutilate.

Pentru valoarea chiriei pe garaje, in ipoteza ca acestea sunt utilizabile:

Anexa A ‘ ] " lanexaa
CATA EVALUARI 12.07.2024 CURS EURO= 49737
PROPRIETATEA IMOBILIARA
ELEMENTE DE COMPARATI . . .
RATIE DE EVALUAT COMPARABILA A COMPARABILA B COMPARABILA C
Valosre de tranzactie/oferfare MNCHIRERE Eurg €00 4.00 6.00
TIF TRANZACTIE / OFERTA ¢ QOFERTA ; ' OFERTS | QFERTA
PRET NEGOCIAT h : : £ 5J0 - 3.96 8.10
"NOTA: Acessta dminbare nu &5t o fnu 2518 d& comg &), o formara 3 valeri de ofedtaa in oratul de vanzase (prin Bprotmiases mans: Se

- ¥ o
hegoserels data avalkari, svand ca bazs atitudmea paricipantion pe piata, vANZAON Si cumBarator).

METODA COMPARATIE! DIRECTE

Caracteristici specifice tranzactiel
PRET NEGOCIAT 570 3.96 8.0
Dreptul de proprietate transmis inchiriers inchiriere inchiriere inchiriere
&justare ptdrde propr. Transmis % 0 ¢ 0
PRET AJUSTAT e 5 A =
Conditii de finantare cash cash cash cash
justare gt condiide de finantare ) E {
PRET AJUSTAT ET70 .88 8.1
Conditii de piata actuals aciuale actuale actuale
Ajustare gt conditile de piatd % 1] ] 1]
PRET AJUSTAT 570 3.96 8.10

Conditjii de localizare

Ajustars % -20 -10 20
PRET AJUSTAT 4.56 3.58 6.48
Caracteristici fizice ;

Data PIF 1950 similar similar similar
Ajustare % ) 0.0 0.0 0.0
Regim de inaltime P B P P
Etaj Parter Parter Parter Parter
Ajustars (%) 4 a [
Suprafata utila (mp) 1436 82,00 85.00 82.00
‘Ajustare (%) -82 -75 -81
Tip spatiu semidecomandat decomandat decomandat decocmandat

Ajustare % £ g g

Ars

22



Finisaje
Ajustare % 5 =20
R h oy -1 2 =1
Sistem incalzire termaficars
Ajustare % g g

slare 204 3.0 5
Parcare parcare garajg parcare interizara parcare intericara parcare publica
Ajustare % & 5 10
TOTAL Ajustare caracteristici fizice -4.51 -0.55 -2.87
PRET AJUSTAT 305 3.04 3.61
Componente nonimobiliare ny nu Au nu
Ljustars 3% 0 g 0
PRET AJUSTAT 3,04 3.6
Nr ajustari aplicate 2 2
&justare tofald bruia 2 E
Alustare totald brutd in procents £5.25% F348%
Numar corectii 3 g 5
Corectii minime efectuate 3
Lomparabltq aleasa {minim corectia COMPARABILA B ajuistare it 48,280,
totala bruta in procente |}
VALOAREA PROPUSA gurs/mp 3.04
Valcare retunjita l=émp 15,12
WALOAREA PROPUSA eurofspatiu 436.50
Valosre rotunjia fsiscatiu 2171

Explicatii asupra ajustanior aplicate
Elemente de comparatii Ajustarit

Zreptul de proprietate transmis nu s-au facut ajustari I3 nicluna dintre comparabile
Conditi de finanfare s considera conditii ds finantare "cash” pentru toate comparabilele.
Condiii de piatd au 2 fac ajustarl, comparabilele stuandu-se la aceleasi conditii de plata siin peroada apropiata de data svaluari

s-au aplicat ajustari negative tuturar comparabileler, deoarece accesul se face direct din strada intens circulata,
comparatilels Tind mai bine localizate

Tata PF nu s-au aplicat apstar)
:Regim de indltime fu 3-zu aplicat ajustari
Suprafata utila fmo) s-au aplicata justari in funchie de diferenta de suprafata inchiriabila.
Tip de spatu nu s-ay aglicat ajustars.

s-au aplicat ajustar negative comparablieler 4 81 €, desarece au finizaje noi sau mai bine infretinute Jecat

Fadle propristatea subiect si ajustare pozitiva comparabiel 8 care are finigaje mat putin bine intretinute.
Sistem incalzire =-a gpficat ajustare negativa comparabilsi © care detine si asr conditionat.

Parcare s-au gplicat ajustari pozitive twivrer comparabielor, in ipoteza ca cele dous garaje sunt ufiizabils.
Componente nonimatiliare nu &-au aplicat ajustari niciuneia dintre comparabie, aceastea se inchinaza nemeokiate/neutiiate.

Pentru valoarea terenului, evaluatorul a avut in vedere oferte de vanzare ale terenurilor aflate in
zona semicentrala, cum e cazul proprietatii evaluate.

Comparabile terenuri:
COMPARABILA A:

https://www.storia.ro/ro/oferta/teran-ideal-pentru-constructie-bloc-comercial-zona-maternitatii-ldgsZ M. htmi
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- Flavius A Pop
; ;’ .| Agentie
6729 808 443

+40

Am nevoe de mal multe nfor, ~

Sunt interesalld) de acest teren e
vanzare i as vrea sd fac o vizionare.
Astept cu interas raspunsul dvs,
Mulfumesc!

Teren ideal pentru constructie bloc/comercial zona Maternitatii
Oradea 196 000 €

131 €/m?

Prezentare generala

®s Suprafata 1.500 m2 Tip teren

@ Locatie urhana Dimensiuni

R Vizionare la distanta da @ R Tipvanzator agentie
Descriere

Teren de vanzare situat in intravilan Qradea in supratata totaia de 1300 mp. Pe teren se afla o constructis mica ca si suprafata,

dernolabila.
Frontul terenulu este de 24 metri linidri,
Terenul este ideal pentru constructia unui bloc rezidential sau pentru activitati comerdiale.

Pentru mai multe detalii sunati la nr de tel 0729 808 443,

g -

COMPARABILA B:

https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-oradea-calea-clujului-252mp-42943144
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Teren Constructii intravilan de 252 mp, in Calea Clujului

Descriere

Teren intravilan, Calea Clujului, Oradea

G y3 DIOPUNE SPre vanz

=i inbravilan in Oradea

e situatint

an? imistita, intr-un cartier de caze pe calaa

- 43.900€

Rateds la 990 rigns @ smaleozd tredit

Ulterior 8& poate constn pe leren,
P

2520

L&l

Uit 7 2t

urent (in vitoru agropiat)

(8}

2
(e}
o
r
jiH
i8]
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Specificatii

BAmp  Tlasboare wen intravitan

Constructi 10m

piz 04

DESTINATIE ALTE DETALH ZONA

ALTE DETALIL DESPRE PRET

COMPARABILA C:

https:flwww.storia.ro/ro/oferta/teren-cu-destinatie—comerciala—sau-de—servicif-caIea-cluiului-IDvVCP.html

. Manica Draghicl
Lo Agenye
0722700 354

+an

Am nsvoia da man multe Infor ~

Teren cu destinatie comerciala sau de servicii - Calea Clujului 345000 € 2 :

A — soem: RS i ]

Prezentare generala

®y Suprafata utils 2.300 m? Ja Tip teren intravilan
Locatie { : Dimensiuni
Vizionare la distanta ] & Tip vanzator agentie

Descriere

Terenul deting aviz de oportunitata PUD pentru canstruire spital, sediu administrativ, farmacie,

Este situat in zona de reglementari urbanistice ET:
- funcuun comerciale en detad,

- functiuni de servicii industriale, aferente infrastructusii de transport, de cultura, bancare, da turism, sportive , de sanatate str

Pentru mai multe informatii contactati 0722 700354 sau 0758 049477
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Particularitati

Media gaz, canalizare, apa curentd

Tip acces asfaltat

ALTA COMPARABILA:

https://www._storia.ro/rofofertalvanzare-teren-cu-fundatie-si-proieci-de-casa-oradea-sir-dambovitei-
IDAMtg.html

CEE wicela viaduty
Ageniz
0745882 112

vanzare 5y
Astept L nteres rispun sl v
nutimese!

Vanzare teren cu fundatie sl proiect de casa, Oradea, str

Dambovitei 53 000 € ;:‘,,-A,, bt e S
3 dr L ' 162 £/m?
Prezentare generala
%y Suprafata utila 349 m? Tip teren
o Locatie urbana %y Dimensiuni 349 m
Vizionare la distanta ere informeati A Tip vanzator agentie
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Descriere

Vand teren intravilan cu project autorizat pentru constructie casd, Oradea, zona Clujului, str. Dambovitei.
Parcela are un front stradal de 12 m s 0 addnome e 29 m.

Terenul are o suprafaid de 349 mp, cu PUZ aprobat 5 autorizatie de constructie pentru o czzd unifarviiald DHP+1E (demisal »
parter + etaj ).

Utilitatile disponitite includ apa, canalizare, gaz i curent electric. Suprafata construitd fa sol este de 79 mp.
Pretul de vanzare al acestei proprietati este de 53.000 euro.

Pentru mai multe detali, ma puteli contacta la telefon: 0748 882 112,

Particularitati

Gard da

Media electricitate, gaz, canalizare, apa curentd
Tip acces asfaltat

i i Taderas Dorin
@ reente
0375 443 701

Amynevoie de mal multe infor,, -

Sunt interesat{a; de acest teren de
vanzare 51 azvre fac avizicnara
Astept cu interes rspunsul dus,

Muitumess
RECO TEREN INTRAVILIAN 78 900 €
G £ 188 €rm?
Prezentare generala
% Suprafata utila 500 m? Tip teren
Lecatie @l . Dimensiuni
Vizionare la distanta priv A Tipvanzator agentie
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Descriere

RECT imaobiliare va ofera spre vanzare:

#AYS Teren intravitan zona Clujulul aproape de oras.

Suprafata terenuiui 500 mp

Front stradal 10

stortar =

29

Detine o constructie care este demolabila.

Utilitai:apa.curet.canalizare,

Fret 78.800 suro negociakbil




|Anexa B
Evaluarea terenului prin metoda comparatiilor

2 Tarer o1

Tarznul 2

sttEues . moy
Drept de proprietate

208 paritru dr

s o 120.04 147 50 =
de piai {data vanzarii] azhzals ariuals
nd depizts [Euro mp) 0.0 0.8 00
128.04 147 142,35

Oraden, Calea Clifulud, sona |@radea, Calea Clujnini, zona

ocaliz Orgdea, Cals, sfuiut nr. 70
Localizare radea, Calsa Clufuiii n Mitern Metro

Caracteristici fizice teren - suprafata 419

eristici 8

Utilitatile tehnico-edilitare 2pa, camaliza, 3ps, zanalizars

disponibile condug

Huctii

i
74T 0.0
s asfaltar
fsi 2n) o Fo
0.0 0.00
133.63
comartial Se biroust comercisl e biroust
)

170.00 143,63 172143
Suprafat teren intravilan = - 419.00 mp )
Curs Enro= 4.9737 12073034

Valoare teren intravilan = °1,230 EURO

Valoare teren infravilan = 334,277 LEI
846 LEIMP
170 EURGMP

lerii e tranzact et de vanzare (orin

arabielor nu este element de comparatie ci o transformare a valorii
E \

il real al tranzactisi

ined participantilor pe

t comparabilele,

Restrictii legale : nu aw fost apiicate ajustar
! ]

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

abilelor B 51 C | dalorate Fie pozitionarii infericars si ra@ comparabilel A datorata

& comparabielor A si C pentru suprafata mai mare, decsrece preful

vului electric pe teren

Utilitati; s-a aplicat aj comparabilei B care este in cur
Stare teren: s-au aplica

Acces teren: nu s-au aplics!

stari pozitive compearabilelor A 5i B care au cladin demolabile pe suprafata.

ustan

Zanare: nu s-a0 a0

Pentru valoarea intregii proprietati, evaluatorul a avut in vedere oferte de vanzare ale proprietatilor
aflate in zona semicentrala, cum e cazul proprietatii evaluate.

Comparabila A:
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https:f/www.storia.rolro/oferta/casa-pe-nivelmcu—teren-de—vanzare-zona—calea-cluiuIui-oradea-lDAOT?.htmI

7§ Ramona Tica
¢ Agentie
0767 145 857

Casa pe nivel cu teren de vanzare, zona Calea Clujului, Oradea 85 000 € S
G & ¥ Vi i 738 £m? =5

Prezentare generald

%y Suprafata utiia 49 m? Tip incalzire
%, Suprafaia teren{m?) 302 m? Stare
P Tip cladire singur in curte g1 Anul constructiel 1951
b Mumaral de camere z - Garaj/loc de parcare
Vizionare la distanta = informati Chirie
Descriere

D Art imob va ofera spra vanzare 0 casa pe nivel cu teren situata in zona Calea Cluuiun Orades,

Casa este construita din cararmida si este amplasata pe un teren in suprafata de 202 mp. Aceasta se compune din hol bucatarie.
n

living, Daie cu dus si dormitor, Are o suprafata desfasurata de 58 mp. respectiv suprafats Llils de <8 mp.

Locuinta & fost renovata sl amengjata modern. Este dotata cu: parchet laminat, gresiesfaianta, ferestre termapan, jaluzele
exterioars si usi de interior din MDFE.

Perati exterion ai casel sunt izolati cu polistiren <f au aplicata tencuiale. Acoperisul Casel este inveht cu Tigla si tabia.

resasim si 0 anexa, in suprafata de 54 mp construita din caramida si valoaga, Care necesita investtin Ald este

amenajata st camera tehnica unde se gaseste centrala,

Curtea dispuns de atoes auta si éste amenalata cu diferit arbusti ornamental, D= asemenza, in Curte regasim sl o filigorie,
Casa se vinde partial mobliata i utilata.

In proximitatea acesteia se gases: scoli, gradinite, parcurd, statii ale mijleacelor de transport i comun,

Preful pentru aceasts casa o nivel cu teren este de E3000 eurn.
Particularitati

tate {acuintd noud

A agentie

Matenal deconstructs caramida
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tigla

Maodis apa curentd, conducta de gaz, electricitate, canalizare

It curte

Comparabila B:
htips://www.olx.ro/d/ofertafvand-apartament-2camere-1DiBnEc. him|
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VANZATOR

Mariana
o 0L g peplenibre T8

r Q, 072 226 8442 J

Was it sunbr ale cestu viTite

USCALITATE

Crade
@ free

O

vand apartament 2camere

100 000 €

] PROMOVEAZA g AEACTUALIZEAZA

rafats ut'a §0 I' Anconsiucte 1877 -

DESCRIERE

vand apsmament cu 2 camereluns lz mansardal, la cass intr-6 gurte coreuna cu 3 apartamente. & RO
re slraca, este proaspat renovat 3 ubiale hale, are centrala pa curent, gdzuF
sote 13 strada cu posbiltate de racordare. Suprafaga utila a caset este 80 mo Memo

afla pe str.Dobrogeany Gherea, paraleta cu str Clujulul, inspre cetate.

este prirul cu geamuri!

lata Spartamentul 58

Comparabila C:

https:!Iwww.storia.ro/ro/ofertalcasa—S—camere—de—vanzare—in—decebal-dacia-oradea—oradea—iDx3vG.html
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o, Mapoca imobiliare
T Agantie
0754693 331

a3

e i mlte infor w

&

3
Muttunes:!

storia
ol Pl Ut LB . g

Casa 3 camere de vanzare in Decebal-Dacia Oradea, Oradea 145 000 €
Q = 5 1436 Emy

Prezentare generald

" Suprafata utila 101 m?
™ Suprafatd teren (m2) 282 m:2

Tip cladire Cere tnton
B Numarul de camere 3
Descriere

Cosa de vanzare in Zona Lotus 21 Va propunem 3pre vanzare aceasta casa situata la 10 minute pe jos de centru, peostrada
linistita, putin circulata, dar totusi aproape de puncte importante de interes precum Cenrul Comercial Lotus 2, scoli, gradinite,
restaurants, parcuri. Propristatea este construita peunteren de 282 mp, pe un regim de inaltime plan parter, are suprafata utila
de apreape 30 mp si dispune de urmarearele: - 7 ok -1 iving: - 2 dormitoare; - © bucatane: - 2 bas - 1 pivnita: - 1 terasa.
Confortul termic este asigurat de centrala Pe gaz, calarifere, ferestre termaizolante din PVC, izolatie exterioara cu polistiver de 10
M. Casa necesita unels investivi in finisajele interioare, momentan acestea incluzand: parchet laminat, gresie. fatanta, vopsea
lavaiiia. usi interioare din lemn, Terenul aferent casel dispune de o curte individuala de 180 mp, cu muita verdeata, pomi, zona
derelaxare, Intrarea pe proprietate este comuna cu vecinu, fara acces auto, insa pe strada sunt locuri de parcare suficients, va
stam cu drag la dispozitie pentru detalii suplimentare si programarea unei vizionari. Echipa Napoca Imobiliare

1D proprietate: VC3 136200

B

storia
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" 42.07.2024

1 EURD =

49737

UNITATI DE COMPARATIE

PROPRIETATEA IMOBILIARA REZIDENTIALA - AP IN CASA 51 TEREN

SUBIECT COMPARABILA A COMPARABILA B COMPARABILAC
PRET DE OFERTA (£) Euro 35,000 100,000 147,000
MARJA DE NEGOCIERE (€] 3,825 25.000 42775
laRJA DE NEGCCIERE (%) 5% 25% 30%
PRET DE VANZARE {£} 21,175 75,000 102,225

Avand in vedere faptul ca proprietatile comparabile uti

negociat fiecare proprietate comparabila. Marjele de negociers di
discutate in sume brute, procentul prezentat in grila datelor de pia

lizate sunt oferte de vanzare sinu tranzactii, pentru a ajunge la un pret de vanzare s-3

scutate sunt prezentate in grila datelor de piata. Marjele de negeciere au fost
ta a fost caloulat avand in vedere preturile de oferta si marjele de negociere

discutate.

INOTA: Aceasta diminuare nu este considerata o ajustare {nu este element de comparatie}, ci o transformare a walorii de ofertare in pretul de

waniare.

ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIONARI

Dreptul de proprietate transmis Deplin Ceplin Deplin Deplin
Austarg (79 0.00% 0.00% 0.00%
ustare (£} il a 0
PRET AJUSTAT (€] 51,175 75,000 102,225
Conditii de finantare Marmale tormale Mormale Normate
Ajustare 95 0.00% 0.00%: 0.00%
Ajustare (€] 1 0 0
PRET AJUSTAT (€} 21,175 75,000 102,225
Independent, Independent, independant,
Conditii de vanzare Independent, individual individual individual indivigual
Ajljstare (50) (.00% 0.00% 0.00%
Ajustare (€] ] 1] 1]
PRET AJUSTAT (£) 81,175 75,000 102,225
Cheltuieli necesare imediat dupa tu e cazul 1 & cazul Mu & cazul Mu & cazul
cumparare
Ljustare {9y 0.00% 0.00% 0.00%
Fustare (€} 0 o 5]
PRET AMJSTAT (€] 81,175 75,000 102,225
actuale actuale actuale actuale
(3.00% 0.00% 0.00%
] a 1
81,175 75,000 102,225

ELEMENTE SPECIFICE BROPRIETATI

laminat, gresie si faianta in

baie, zugraveli simple,
necesita renovare

bine intretinute

RO Calea Clopulet ne. 70, zona Calea Clupelut, str. Dobrogeany
Chradea Oiradea Ghersa, Oradea
(Ajustarg (%} 20% E% 0%
Ajustare (£} 18235 3750 10723
CARACTERISTICI FIZICE
|pata PIF 15850 similar simiiar similar
| Ajustars (%] §% 0% 0%
Austare (£} 0 it} 0
Suprafata teren {mp} 419 02 112 282
|Gitarenta suprafats 117 307 137
Ajustare [£) 170,00 419890 52190 23290
_Suprafata construita {mp) 138.3 58 112 i
‘Diterenta suprafats 20 s 56
| Ajustare (£} 14281 8138 21813
finisaje medii, ferestre si
usa intrare lemn cu sticla
Finizaje t'g;fi‘:;:iii: ::r:::ia finisaje foarte bune, f\m:;(;r:l:*lrfxxéemal ﬂm:f—;?;xr:t‘f:j{gmm

Ajustare suroimp -150.00 -50.00 A 25040
| Ajustars (€] 2400 -5800 -10000
i ent z, incalzire
incalzire Termoficare Gaz Gaz la sirada GHOn Qo B it
cu calorifere
S84 oL e8¢t
Ajustare {3} A b ik
Ajustars (£3 -36853 g 2411
i Anexa din vai SR
Anexe- beci, camara , subsol, e nvxa d"i e Pivnita siterasa, zona
Garaje (272000 eur} Sc=64 mpsi Nu e cazul
- balcon S relaxare
filigorie
Ljustare {£] -5000 4000 -2000
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Aﬁustare totala caracteristici
fizice (€} 17098 49772 21992
Cheltuiel suportate de | Cheltuieli suportate | Cheltuisl suportate de | Chefuiel suportate de
Caracteristici economice cumparator ge cumparator cumparator cumparator
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare i£] 0 0 ]
Componente noimobiliare neutilat neutilat neutilat neutilat
Ajustare (£3 0 0 0
Ajustare neta pentru
caracteristici specifice 33333 53522 32718
PRET AJUSTAT (&} 114,508 128,522 134,940
Ajustare totald neta absoluta (€] 33,333 53,522 32,715
Ajustare totald neta procentuala 29 42 24
Alustare totald brutd absciuta (€} 57,438 £6,358 78937
Ajustare totald brutd precentuala
(%} 8§3.08% §8.48% T7.22%:
Humar ajustari 6 £ 6
ajustars minima 77.22%
VALOARE Piata Euro Eteg Lol S [ieking
rotunjitaleuro) 135,000} | valoare teren 71230 354277 170 846
VALOAREA DE PIATA {lei) rotunjita 6714(5{1' valoare c-tii 83770 MTI73 468 2327
Efemente de cohii}aratii: ' Ajiistaﬁ: } -

Elementele specifice
tranzactionarii

Nu au fost aplicat ajustari pentru slementele specifice tranzactiondri pentru nici una din cele trai
proprietati comparabile utiizate, decarece acestea sunt similare cu proprietatea evaluatd gin
punct de vedere al celor cinci elemente de comparatie specifice tranzactiondrii

Ajustare Iocalizare(%!

| 20% | 5% i 10%

Localizare

5-au aplicat ajustari pozitive tuturor comparabilelor, datorate zonei inferinare de amplasament
fata de propristatea subiect,

Ajustare pentru data PIF(%) | 0% | 0% | 0%
Data PIF Nu s-su aplicat ajustari
Ajustare suprafata teren (€} l 19890 l 52194 l 23290

Suprafata teren{mp}

Ajustare pentru suprafats teren: au fost aplicate ajustari pozitive tuturor comparabilelor pentru
diferenta de suprafata (echiv diferenta suprafata x valoarea unitara a terenului liber - conform
anexa calcul)

Ajustare Ac

{ 14281 ] 218 | 21813

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 112 cu costul pe mp determinat din valoarea corectata a fiecarei comparabile din care s-a
scazut vaioarea terenului).

Ajustare Finisaje

| -5400 [ -SA00 I -10000

Finisaje

S-au aplicat ajustari tuturor comparabilelor, avand finisaje
i mal bine intretinute.

superioare proprietatii subiect, mai noi

Ajustare incalzire

| -3653 | 0 [ -5111

Incaizire

S-au aplicat ajustare negativa comparabilelor A siC care dispun de incalzire pe gaz.

Ajustare Anexe

| 000 [ 4000 | 2000

Anexe- beci, camara , subsol,
balcon

S-au aplicat ajustari negative tuturor comparabilelor care dispun de anexa si fillgerie, respectiv
pivnita, terasa si zona de relaxare si ajustare pozitiva comparabilei B care ny dispune de anexe.

‘Ajustare CN ] 0 | 0 I 9
Componente nonimobiliare Nu s-au aplicat ajustari.
Ajustare CE | 0% | 0% | 0%

Caracteristici economice

Nu s-au aplicat ajustari.
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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
judecati consistente.

Procesul de evaluare a constat in aplicarea abordarilor in evaluare adecvate si s-au obtinut
chiria de piata si valoarea de piata globala a bunului evaluat estimate de cétre evaluator in scopul
mentionat, valabile la data evaluarii: 12.07.2024, curs BNR 4.9737 lei/eur, valori fara TVA:

Valoare estimata Valoare estimata

Chirie proprietate evaluata chirie chirie
LEI

Chirie lunara/mp spatiu 282 785
‘Chirie lunara/mp garaje 0.92 2455
Chirie lunara /garaje 31.55 8909
Chirie lunara/spatiu 404.95 1142
Chirie lunara/spatiu+garaje 436.54 1,231

ila“lltiilli‘&"i;ﬁ ;‘;‘.‘. e Rifial - e
‘Spatiu cu alta destinatie 135.000 38070000
Teren cota 4197753 mp 0 000
Valoare estimata cladire+garaje + teren 125,000 380,700

Valoarea este valabila numai pentru destinatia precizata in raport.

Jur. Andrei Emilia Veronica 5C EVALMOB SRL
Evaluator autorizat membru titular ANEVAR

fg EMILIA VERONICA
o Leghtiranda Nr. 10151
g, Valibl 2024 o
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Anexanr. 3
la Hotdrdrea Consiliului Local al municipiului Oradea nr. 573 din 31.07.2024

Primaria Municipiului Oradea
Directia Patrimoniu Imobifiar

DOCUMENTATIE DE ATRIBUIRE

aferenta procedurii de fnchiriere, prin licitatie publica, a spatiului cu alt3 destinatie decat
aceea de locuinta, situat in municipiul Oradea, Str. ....cooevrveerereeeseeseessssnsnes

CUPRINS

. FISA DE DATE A PROCEDURII

Il. CAIET DE SARCINI

[ll. FORMULARE S| MODELE DE DOCUMENTE

IV. CONTRACT DE INCHIRIERE - model orientativ



FISA DE DATE A PROCEDURII
privind inchirierea prin licitatie publica a spatiului cu aita destinatie decat aceea de locuinta,
situat in municipiul Oradea, str. .........cccivniannnnn

l. INFORMATII GENERALE PRIVIND ORGANIZATORUL

Municipiul ORADEA , cu sediul administrativ fn mun. Oradea, str. Piata Unirii nr. 1, jud. Bihor
codul fiscal: 4230487

telefon / fax: 0259 - 437.000, int. 175

e-mail; primarie@oradea.ro

persoana de contract: consilier Lucretia Petan

Procurarea documentatiei de atribuire
Documentatia de atribuire se poate descérca de pe site-ul oficial al Primariei municipiului Oradea - www.oradea.ro,
sectiunea Achizitii - Licitatii — Anunturi de transparenta.

IL. OBIECTUL CONTRACTULUI

inchirierea spatiului cu altd destinatie decét aceea de locuintd situat in municipiul Oradea, strada ........enes :
inscris in CF nr. ..o Oradea, identificat cu nr. cadastral .............. si nr. inventar ... , avand suprafata
construitd de ... mp, suprafata utila de ............us mp 8i ........... mp cota de teren.

18 CRITERII DE CALIFICARE SI/SAU SELECTIE

Pentru a participa la licitatie, ofertantul trebuie sa depund oferta la sediul Primariei municipiului Oradea (registratura),
pan la data limita pentru depunere stabilita n anuntul procedurii, in doua plicuri sigilate, unul exterior si unul interior,
care vor contine urmatoarele documente:

a. Pe plicul exterior se va indica obiectul licitatiei pentru care este depusa oferta, numele sau denumirea
ofertantului, precum si domiciliul sau sediul social al acestuia gi va contine:

A. Pentru persoana juridica romana

1) doc ificare a identitatii si calitatii ofertantului:

» Fisa ofertantului, conform Anexei nr.1;

» Declaratia de participare la licitatie, conform Anexei nr.2;

« certificatul de inregistrare, emis de Oficiul Registrului Comer{ului;

» certificat constatator, emis de Oficiul Registrului Comertului, eliberat cu cel mult 30 zile inainte de data

deschiderii ofertelor, din care sa rezulte urmatoarele:
e ofertantul nu este in faliment;
o ofertantul nu are activitatea suspendatd voluntar sau ca urmare a frefragerii dreptului de a desfasura activitai
economice;
e sediul social;
e administratorul ofertantulur.

« statutul si actul constitutiv al persoanei juridice, cu actele aditionale semnificative;

» declaratie pe proprie raspundere a reprezentantului legal al persoanei juridice ca nu se afld in dizolvare,
insolventa, faliment sau lichidare - original, potrivit formularului - Anexa nr. 3, insofita de dovada privind calitatea sa
de reprezentant legal al persoanei juridice i a actului sau de identitate;

« imputernicire, Tn original, acordatd persoanei care reprezintd ofertantul in cadrul procedurii de licitatie publica,
insotité de actul sau de identitate;

« certificat de atestare fiscali, eliberat de ANAF, care sa ateste c3 persoana juridica nu are datorii fatd de bugetul
de stat, valabil la data deschiderii ofertelor,

« cazier fiscal - eliberat de ANAF, care sa ateste c& persoana nu are nscrise infractiuni de evaziune fiscala,
valabil la data deschiderii ofertelor;

. certificat/adeverinta privind plata taxelor si impozitelor locale care le datoreaza unitatii - administrativ
teritoriale unde isi are sediul, care sa ateste c& persoana juridica nu are datorii, valabil la data deschiderii ofertelor;

+ bilant financiar-contabil pentru anul fiscal precedent, semnat siparafat.

» declaratic pe propria raspundere a reprezentantului legal al persoanei juridice privind respectarea
reglementirilor referitoare la protectia mediului, securitatea gi sanétatea in muncd, normele de aparare impotriva
incendiilor, potrivit formularului - Anexa nr. 4.

2



2) documente de certificare a plétilor necesare pentru participarea la licitatie:

* dovada achitarii faxei de participare Ia licitatie, in cuantum de 100 lei (suma care nu se restituie);

» dovada depunerii garantiei de participare la licitatie, in cuantum de .......... lei, echivalentul a doua chirii lunare (se
calculeaza pornind de la pretul minim de inchiriere).

B. Pentru persoana juridicd striind - se depun toate documentele previzute la it. A, traduse, dupd caz, in
limba roména de un traducétor autorizat, precum si

* scrisoare de bonitate financiard, eliberata de o banca striina cu care o banci romana are relatii de corespondent, in
original si in traducere legalizata;

C. Pentru persoana fizicd autorizatd (PFA), intreprindere individuald (Il), intreprindere familiala (IF)

1) documente de certificare a identitatii si calitatii ofertantului:

* Fisa ofertantului, conform Anexei nr. 1;

' Declaratia de participare la licitatie, conform Anexei nr. 2;

¢+ act de identitate;

* certificatul de inregistare, autorizatia de functionare eliberatd de autoritatea competentd sau de pe actul legal de
constituire, dupa caz,

' imputernicire notariald, acordatd persoanei care reprezintd ofertantul in cadrul procedurii de licitatie publica, insofita de
actul sdu de identitate;

' declarafie pe proprie rdspundere a PFA, Il sau a reprezentantului IF ¢4 nu se afla in dizolvare, insolventd, faliment
sau lichidare - original, potrivit formularului - Anexa nr. 3.

+ certificat de atestare fiscala, eliberat de ANAF, care s3 ateste ¢4 nu are datorii fata de bugetul general consolidat, valabit
la data deschiderii ofertelor;

*  certificat/adeverinta privind plata taxelor i impozitelor locale care le datoreazs unitatii - administrativ teritoriale unde isi
are domiciliul care sa ateste ¢ nu are datorii, valabil la data deschiderii oferielor.

* declaratie pe propria raspundere privind respectarea reglementarilor referitoare la protectia mediului, securitatea si
sanatatea in munca, normele de aparare impotriva incendiilor, potrivit formularului - Anexa nr. 4.

Nota: Toate documentele se vor semna pentru conformitate, olograf, de citre ofertant.

2) documente de certificare a platilor necesare pentru participarea la licitatie:

dovada achitérii taxei de participare la licitatie, in cuantum de 100 lei (suma care nu se restituie);

dovada depunerii garantiei de participare la licitatie, in cuantum de ........ lei, echivalentul a doud chirii lunare (se
calculeaza pornind de la pretul minim de inchiriere).

b) PE PLICUL INTERIOR, care va contine oferta propriu-zis3, se inscriu numele sau denumirea ofertantului precum si
sediul acestuia, dupa caz, potrivit formularului - Anexa nr. 5.

iv. PREZENTAREA OFERTEI
1. Limba de redactare a ofertei Limba romana

2. Modul de prezentare a ofertei
financiare Oferta financiara va fi exprimata ferm, in lei, pentru spatiul cu alti destinatie

decat aceea de locuinta situat in municipiul Oradea, strada .......................

3. Garantia de participare 1. Garantia de participare la licitatie consta in echivalentul a doua chirii lunare
(se calculeazd pornind de la pretul minim de inchiriere).

2. Ofertantul va pierde garantia de participare daca isi retrage oferta inainte de
inceperea licitafiei, in oricare dintre etapele acesteia.

3. Locatorul este obligat s& restituie, la cerere, ofertantilor, garantia de
participare in termen de 5 zile lucratoare de la desemnarea ofertantului
castigator.

4. Ofertantul declarat cagtigétor va pierde garantia de participare daca nu se
prezintd sa incheie contractul in termenul previzut in prezentul Caiet de
sarcini.




4, Clarificari Persoana interesata are dreptul de a solicita clarificari privind documentatia

de atribuire, cu cel putin 10 zile lucritoare inainte de data limitd stabilita
pentru depunerea ofertelor.

Autoritatea contractantd va raspunde in mod clar, complet si fara
ambiguitati, la orice clarificare solicitatd, intr-o perioada care nu trebuie sd
depaseasca 5 zile lucritoare de la primirea unei astfel de solicitari.

5. Modul de prezentare a ofertei a) Adresa la care se depune oferta: registratura Primariei municipiului

Oradea, str. Piata Unirii nr. 1.
b) Data limita pentru depunerea ofertei: ora
¢) Mod de prezentare
Ofertele cuprinzind dovada constituirii garanfiei de participare,
documentele de calificare, propunerea financiara se vor depune in plicuri
sigilate, separate astfel:

« PLICUL EXTERIOR: - va contine documentele de calificare i se va
inscriptiona "Documente de calificare”, numele sau denumirea ofertantului,
precum si sediul social al acestuia MENTIONANDU-SE CLAR:

,LICITATIE PUBLICA PENTRU INCHIRIEREA SPATIULUI CU ALTA DESTINATIE
DECAT ACEEA DE LOCUINTA SITUAT iN MUN. ORADEA, STR. ......ccccovvneiinns
A NU SE DESCHIDE PANA LA DATA DE ORA "

- PE PLICUL INTERIOR, care contine oferta propriu - zisa, se inscriu numele
sau denumirea ofertantului, precum si domiciliul sau sediul social al acestuia,
dupi caz, si va contine Formularul de ofertd semnat de ofertant, fara
ingrosari, stersaturi sau modificari.

Plicul exterior continand plicul interior, se va sigila si se va depune la sediul
autoritatii contractante in termenul stabilit pentru depunerea ofertelor.

6. Posibilitate retragerii sau Riscurile legate de transmiterea ofertei, inclusiv forta majora cad in sarcina
modificarii ofertei persoanei interesate.

Ofertele sunt declarate intarziate dacé sunt depuse la altd adresa decét cea
mentionata in caietul de sarcini sau dupa data si ora limita stabilite.

7. Deschiderea ofertelor Data, ora si locul deschiderii ofertelor:
ora la sediul Primariei municipiului
Oradea, str. Piata Unirii nr. 1, etajul Il - Sala de sedinte a Directiei Patrimoniu
Imobiliar.

Conditji pentru participantii la sedinta de deschidere:
- reprezentantii legali ai ofertantilor pot participa la sedinta de deschidere a
ofertelor

Criteriile de atribuire a contractului de inchiriere sunt:
A) cel mai mare nivel al chiriei;
B) capacitatea economico-financiard a ofertantilor;
C) protectia mediului inconjurator;
D) conditii specifice impuse de natura bunului inchiriat.

Ponderea fiecarui criteriu se stabileste dupa cum urmeaza:
1. cel mai mare nivel al chiriei - 40%;
2. capacitatea economico-financiara a ofertantilor - 20%;
3. conditii specifice impuse de natura bunului inchiriat - 20%;
4. protectia mediului inconjurator - 20%;

Comisia de evaluare stabileste punctajul fiecarei oferte conform ponderilor precizate anterior.

in cazul in care existd punctaje egale intre ofertantii clasati pe primul loc, departajarea se va face in funciie de
punctajul obtinut pentru criteriul de atribuire care are ponderea cea mai mare. In cazul egalitatii in continuare,
departajarea se va face in functie de punctajul obfinut pentru criteriul de atribuire: capacitatea economico-
financiara a ofertantilor. Tn cazul egalitatii in continuare, departajarea se va face n functie de punctajul obtinut
pentru criteriul de atribuire: conditii specifice impuse de natura bunului inchiriat.



VL. INSTRUCTIUNI PRIVIND ORGANIZAREA S| DESFASURAREA PROCEDURII DE INCHIRIERE
Procedura de licitatie se va desfisura in 2 etape:
Etapa . Procedura de deschidere a plicurilor si stabilirea ofertelor calificate pentru etapa a doua.
- In data si ora stabilita in anuntul privind demararea procedurii de licitatie pentru deschiderea ofertelor, la sediul
Primariei municipiului Oradea (mun. Oradea, str. Piata Unirii nr. 1) vor fi prezenti membrii Comisiei de evaluare si
,optional, reprezentantii ofertantilor.
- Comisia de evaluare este legal intrunit3 numai in prezenta tuturor membrilor.
in partea introductivi a procesului verbal se va consemna faptul ca plicurile au fost sau nu intacte, in sensul ca partea
lipita a acestuia a fost afectatd / nu a fost afectatd prin dezlipire sau altd modalitate de deschidere.
- Dupa deschiderea plicurilor exterioare in sedinta publicd, Comisia de evaluare descalifici ofertele care nu contin
totalitatea documentelor si a datelor prevazute in documentatia de atribuire sau care nu sunt redactate in limba
romana.
- Sunt considerate oferte valabile si se califics ofertele care indeplinesc toate criterile de valabilitate prevazute in Caigtul
de sarcini.
- Dupa analizarea continutului plicului exterior, pe baza criteriilor de valabilitate, secretarul comisiei de evaluare va
intocmi un proces verbal Tn care se mentioneaza ofertele valabile, precum si ofertele care nu indeplinesc criterille de
valabilitate $i motivele excluderii acestora din urma de la procedura de licitatie. Procesul - verbal se semneaz3 de citre
toti membrii Comisiei de evaluare si de catre ofertantii prezenti.
- Pentru continuarea desfasurarii procedurii de licitatie este necesar ca dupa deschiderea plicurilor, cel putin doua oferte
s& fie valabile. Tn cazul in care, in urma publicarii anuntului de licitatie nu au fost depuse cel putin doud oferte valabile,
autoritatea contractanta este obligata s& anuleze procedura si sa organizeze o noua licitatie.
- In cazul n care, in cadrul celei de-a doua proceduri de licitatie publica nu se depune nicio ofertd valabila, autoritatea
contractanta anuleaza procedura de licitatje.
- Pentru cea de-a doua licitafie va fi pastratd documentatia de atribuire aprobat pentru prima licitaie.
Cea de-a doua licitatie se organizeaza in conditiile previzute la art. 336 alin. (1) - (12) din Codul administrativ.
Etapa Il. Procedura de evaluare a ofertelor si atribuirea contractului de inchiriere
Deschiderea plicurilor interioare se face numai dup& semnarea procesului-verbal mentionat mai sus, de céatre tofi
membrii comisiei de evaluare si de catre ofertantii prezenti.
Este declarat castigator ofertantul care a intrunit punctajul cel mai mare rezultat in urma aplicarii criteriilor de
atribuire.
- Incazul in care existd punctaje egale intre ofertantii clasati pe primul loc, departajarea se va face in functie de punctajul
obtinut pentru criteriul de atribuire care are ponderea cea mai mare. In cazul egalitatii in continuare, departajarea se va
face Tn functie de punctajul obtinut pentru criteriul de atribuire: capacitatea economico-financiara a ofertantilor. In cazul
egalitatii in continuare, departajarea se va face in functie de punctajul obtinut pentru criteriul de atribuire: condiji
specifice impuse de natura bunului inchiriat.
- Pe baza evaludrii ofertelor, secretarul comisiei de evaluare intocmeste procesul-verbal care trebuie semnat de toti
membrii comisiei.
- Autoritatea contractantd are obligatia de a incheia contractul cu ofertantul a carui ofertd a fost stabilita ca fiind
castigatoars,
- Autoritatea contractantd va informa ofertantii care nu au fost prezenti la deschiderea ofertelor si stabilirea ofertantului
castigator despre decizille referitoare la atribuirea contractului, in scris, cu confirmare de primire, in termen de 3 zile
lucrétoare de la emiterea acestora.
VII. ORGANIZAREA SI DESFASURAREA PROCEDURII DE LICITATIE

Anuntul privind demararea procedurii de licitafie se va publica in Monitorul Oficial al Roméaniei, Partea a Vl-a, intr-un
cotidian de circulatie nationald si intr-unul de circulatie locald, precum si pe site-ul Primériei www.oradea.ro. Anuntul de licitatie
se va trimite spre publicare cu cel putin 20 de zile calendaristice Tnainte de data limits pentru depunerea ofertelor.

Termenul limita de depunere a ofertelor este , ora la sediul Primé&riei municipiului Oradea (str.
Piata Unirii nr. 1) - Sala - Relatii cu Publicul (Piramida) ghiseele 1 sau 2.

Sedinta publicd de deschidere si evaluare a ofertelor se va desfasura in data de , ora in Sala de
Sedinte a Directiei Patrimoniu Imobilar - Piata Unirii nr. 1, et. II.

VIl

INFORMATII REFERITOARE LA CLAUZELE CONTRACTUALE OBLIGATORII

Contractul de inchiriere va contine clauze, conform modelului orientativ anexat — Anexa 6 .



Primaria Municipiului Oradea
Directia Patrimoniu Imobiliar

CAIET DE SARCINI

privind inchirierea prin licitatie publica a spatiului cu alta destinatie decat aceea de locuinta
situat in municipiul Oradea, str. .....c.ovrerncrtinnennnnnnans

Art. 1. OBIECTUL iINCHIRIERII
1.1, Inchirierea spatiului cu altd destinatie dect aceea de locuinté situat in municipiul Oradea, strada ..o ,

inscris In CF nr. ...... Oradea, identificat cu nr. cadastral ......... si nr. inventar ............. , avand suprafata
construita de ............ mp, suprafata utila de ............ mp, care a fost aprobata prin Hotararea Consiliului Local
nr. ___ din )

1.2, Spatiul va fi folosit conform contractului de inchiriere si destinatiei permise.
13.  Locatarul are obligatia de a exploata in mod direct bunul imobil, care face obiectul inchirierii, fara a putea
subinchiria sau cesiona unei alte persoane, in tot sau in parte, bunul inchiriat.

Art. 2. CONDITII GENERALE ALE LICITATIEI
21 OBLIGATIILE PRIVIND PROTECTIA MEDIULUI

(1) Locatarul are obligatia de a respecta legislatia in vigoare privind protectia mediului pe toata durata contractului de
inchiriere.

(2) Locatarul este obligat, pe toata durata inchirierii, s& nu utilizeze spatjul pentru depozitarea deseurilor din categoria
celor periculoase, toxice, explozive, menajere, provenite din constructii, din toaletarea pomilor sau curatarea si
intretinerea spatjilor verzi ori provenite din diverse procese tehnologice care fac obiectul unor tratamente speciale
autorizate de directiile sanitar-veterinare sau de autoritatile de mediu, precum i a degeurilor de orice natura.

(3) Nerespectarea clauzei de la alin. (2) duce la inc8lcarea obiectului contractului si ca urmare contractul va inceta,
f4r4 nici o altd formalitate prealabila si fara interventia instantei de judecatd, in baza unei notificari transmise de
citre locator. Incetarea contractului va produce efecte de la data stabilitd in nofificare, urmand ca pe cheltuiala
locatarului s& se aducd imobilul inchiriat la starea initiald in care a fost predat. In aceasta situatie locatarul va
avea la dispozitie pentru aducerea in starea de la momentul predarii bunului inchiriat, un termen de cel muit 15
zile.

2.2 CONDITII DE EXPLOATARE A IMOBILULUI-CLADIRE
(1) Imobilul ce urmeaza a fi inchiriat va fi utilizat de catre locatar pe toata durata contractului, in conditiile prevazute
in contract, urmand ca la incetarea contractului s3 fie restituit locatorului, in deplind proprietate, liber de sarcini.
(2) Orice investitie sau amenajare a spafiului inchiriat se va realiza numai in baza si dupa obtinerea acordului scris al
locatorului si exclusiv pe cheltuiala locatarului, cu respectarea prevederilor legale in vigoare.

Art. 3. DURATA INCHIRIERII
Contractul de inchiriere va fi incheiat pe o perioadd de 5 ani, cu posibilitate de prelungire prin acordul

partilor.

Art. 4. ELEMENTE DE PRET

4.1. Pretul de pornire al licitatiei pentru inchirierea spatiului comercial situat in mun. Craden, 5l v , stabilit
prin Hotérarea Consiliului Local nr. ___din , este de e lei / luna.

4.2. Ofertantii la licitatie vor achita:
- taxa de participare la licitatie in valoare de 100 Lei,
- garantia de participare la licitatie se stabileste, potrivit art. 334 alin. 5, la nivelul contravalorii a 2 (doud) chirii
(calculate pornind de la pretul minim de inchiriere), IESPECHY wmwrsusers lei.



_4.3. Taxa de participare se constituie prin:

- ordin de plata in contul organizatorului licitatiei, respectiv contul nr. RO19TREZ07621360250XXXXX deschis
la Trezoreria Oradea, titular de cont Municipiul Oradea, cod fiscal 4230487,

- humerar la caseria organizatorului.

" Aceasta taxé reprezintd un venit al organizatorului i nu_se mai restituie ofertantilor sau potentialilor ofertanti
(care au achitat taxa, dar nu au depus documentele de calificare, au participat sau nu prin imputernicit la licitatie, au
castigat sau nu licitatia).

4.4. Garantia pentru participare poate fi constituita prin:
- ordin de platd in contul organizatorului licitatiei, respectiv contul nr. RO02TREZ0765008XXX000160 deschis
la Trezoreria Oradea, titular de cont Municipiul Oradea, cod fiscal 4230487
- humerar la casieria organizatorului

4.5. Pentru ofertantul care adjudecs licitatia, garantia de participare va ramane in contul organizatorului, urmand a fi
completatd pana la echivalentul chiriei licitate pe 2 luni si se va constitui in garantie pentru neplata chiriei.
incheierea contractului de inchiriere este conditionaté de constituirea garantiei de neplata a chiriei.

4.6. Pentru participantii care nu castiga licitatia, garantia se va restitui, la cerere.

4.7. Cererea de restituire a garantiei va cuprinde In mod expres contul si banca la care urmeaza a fi viratd suma
respectiva.

4.8. Garantia de participare nu este purtatoare de dobanzi sau indexari.

4.9. Pretul de adjudecare se actualizeazd anual cu un indice de inflatie estimat, comunicat de Comisia National3 de
Prognoza, urmand a se regulariza in primul trimestru al anului urmator cu indicele de inflatie cumulat, comunicat de
Institutul National de Statistica la nivelul lunii decembrie.

4.10. Pentru cladire/teren aferent spatiului inchiriat, se stabileste o taxa, care se datoreaza de adjudecatari, in conditii
similare impozitului.

Art. 5 ORGANIZAREA S| DEFASURAREA LICITATIEI

5.1. Licitatia publicd se va iniia prin publicarea unui anunt de catre autoritatea contractants in Monitorul Oficial al
Romaniei, Partea a Vi-a, intr-un cotidian de circulatie nationald si intr-unul de circulatie locald, pe pagina sa de
internet ori prin alte medii ori canale publice de comunicatie electronice.

5.2. Anuntul de licitafie va cuprinde cel putin urmatoarele elemente:

1) informatii generale privind autoritatea contractants, precum: denumirea, codul de identificare fiscal,
adresa, datele de contact, persoana de contact;

2) informatii generale privind obiectul procedurii de licitatie publica, in special descrierea si identificarea
bunului care urmeaza sa fie inchiriat;

3) informatii privind documentatia de atribuire, respectiv modalitatea prin care persoanele interesate pot
intra in posesia documentatiei de atribuire; data - limita pentru solicitarea clarificarilor:

4) informatii privind ofertele:
- data - limita de depunere a ofertelor;
- adresa la care trebuie depuse ofertele;
- numarul de exemplare in care trebuie depusa fiecare oferta:

5) data si locul la care se va desfagura sedinta publici de deschidere a ofertelor;
6) instanta competenté in solutionarea eventualelor litigii i termenele pentru sesizarea instantei;
7)  data transmiterii anunfului de licitatie citre institutiile abilitate in vederea publicarii;

5.3. Anuntul de licitatie se va trimite spre publicare cu cel putin 20 de zile calendaristice inainte de data - limit3 pentru
depunerea ofertelor, incluzand in termen si ziua in care el incepe sa curga si ziua cand se implineste.



54 (1) La licitatie se poate inscrie orice persoand juridicd, roména sau straina, persoand fizica autorizata
(PFA), intreprindere individuald (i), intreprindere familiald (IF) care indeplineste,cumulativ, urméatoarele

conditii:

a plitit toate taxele privind participarea la licitatie, (taxa de participare si garantia de participare);
- a depus oferta sau cererea de participare la licitafie, impreuna cu toate documentele solicitate in
documentatia de atribuire, in termenele prevézute in documentatia de atribuire;

- are indeplinite la zi toate obligatiile exigibile de plata a impozitelor, a taxelor i a contribufiilor catre
bugetul consolidat al statului si cétre bugetul local,

- nu este In stare de insolventa, faliment sau lichidare.

(2) Nu are dreptul s participe la licitatie persoana care a fost desemnata castigatoare la o licitatie publica
anterioara privind bunurile statului sau ale unitatilor administrativ-teritoriale, dar nu a incheiat contractul, din
culpa proprie. Restrictia opereazd pentru o duratéd de 3 ani, calculata de la desemnarea persoanei
respective drept castigatoare la licitaie.

5.5. (1) Termenul limitd de depunere a documentelor este ora sediul Primariei municipiului
Oradea (Piata Unirii nr. 1) — Sala — Relatii cu Publicul (Piramidd) ghiseele 1 sau 2.

(2) Licitatia se va desfasura in data de ora , la sediul Primariei municipiului Oradea, Piata
Unirii nr. 1, municipiul Oradea, judetul Bihor.

(2) In ziua stabilits pentru licitatie, comisia de evaluare numita prin Dispozitia Primarului municipiului Oradea, se
va intruni avand asupra ei documentatia de atribuire.

(3) Nu este valabila oferta cuprinzand un pref mai mic decét cel aprobat prin Hotararea Consiliului Local nr.

din . Dup3 incheierea licitatiei, ofertantii prezenti si comisia de licitatie vor semna

procesul-verbal privind desfasurarea licitatiei, in care se vor consemna rezultatele ambelor etape ale
licitaiel.

5.6. Persoana interesata are dreptul de a solicita clarificari privind documentatia de atribuire, cu cel putin 10 zile
lucratoare Tnainte de data limita stabilita pentru depunerea ofertelor.

5.7. Autoritatea contractant3 va raspunde in mod clar, complet i faré ambiguitati, la orice clarificare solicitata, infr-o
perioada care nu trebuie s& depéseasca 5 zile lucratoare de la primirea unei astfel de solicitari.

Art.6. REGULI PRIVIND OFERTELE
6.1, Ofertele se depun la sediul autoritatii contractante — Primaria municipiului Oradea, str. Piata Unirii nr. 1/in doud
plicuri sigilate:
* unul exterior care va contine documentele prevézute in Documentafia de atribuire
** unul interior care va contine oferta propriu - zisd semnata de ofertant si documentele prevazute in
Instructiunile privind modul de efaborare si prezentare a ofertelor.

6.2. (1) Pe plicul exterior se va indica obiectul licitatiei pentru care este depusa oferta:

LLICITATIE PUBLICA PENTRU INCHIRIEREA SPATIULUI CU ALTA DESTINATIE DECAT ACEEA DE
LOCUINTA SITUAT IN MUN. ORADEA, STR. ............. —
A NU SE DESCHIDE PANA LA DATA DE ORA &

(2) Plicul exterior va trebui sa contina:

a) o figa cu informatii privind ofertantul si o declaratie de participare, semnata de ofertant, fara
ingrosari, stersaturi sau modificari;

b) acte doveditoare privind calitatile si capacitatile ofertantiior, conform solicitarilor autoritatii
contractante;

6.3 Pe plicul interior, care contine oferta propriu-zis3, se inscriu numele sau denumirea ofertantului, precum si
sediul social al acestuia, dupa caz.



6.4 Persoana interesata are obligatia de a depune oferta la adresa si pana la data-limitd pentru depunere, stabilite
in anuntul procedurii.

6.5 Riscurile legate de transmiterea ofertei, inclusiv forta majord, cad in sarcina persoanei interesate.

6.6 Ofertele depuse la o altd adresd a autoritdtii contractante decat cea stability sau dupé expirarea datei-limita
pentru depunere vor fi returnate ofertantilor fara a fi deschise.

6.7 Fiecare exemplar al ofertei frebuie s3 fie semnat de catre ofertant.

6.8 Fiecare participant poate sa depuna o singura oferts.

6.9 Ofertantul are obligatia de a elabora oferta in conformitate cu prevederile documentatiei de atribuire. Ofertele
care nu contin totalitatea documentelor si a datelor prevazute in documentatia de atribuire sunt descalificate.

6.10 Ofertele se redacteaza in limba romana.

6.11 Perioada de valabilitate a ofertei: pana la semnarea contractului de inchiriere a spafjuiui.

6.12 Oferta are caracter obligatoriu, din punct de vedere al coninutului, pe toat3 perioada de valabilitate stabilita.

6.13 Continutul ofertelor trebuie s& rdmana confidential pana la data stabifits pentru deschiderea acestora, urmand a
se lua cunostinta de continutul respectivelor oferte numai dupé aceasts dat.

6.14 Deschiderea plicurilor interioare se face numai dup semnarea procesului- verbal de citre toti membrii comisiei
de evaluare si de catre ofertantji prezentj.

6.15 Sunt considerate oferte valabile ofertele care indeplinesc criteriile de valabilitate prevazute in caietul de sarcini
al licitatiel.

6.16 In cazul in care in urma publicarii anuntului de licitatie nu au fost depuse cel putin doud oferte valabile,
autoritatea contractanté este obligatd s& anuleze procedura si s3 organizeze o nou licitatie.

6.17 In cazul in care, in cadrul celei de-a doua proceduri de licitatie publicid nu se depune nicio ofertd valabila,
autoritatea contractantd anuleaza procedura de licitate.

6.18 Pentru cea de-a doua licitatie va fi pastrata documentafja de atribuire aprobat’ pentru prima licitatie.

6.19 Cea de-a doua licitatie se organizeaza in conditiile prevazute la art. 336 alin. (1) - (12) din Codul administrativ,

Art.7. PROTECTIA DATELOR

Fara a aduce atingere celorlalte prevederi ale prezentei inchirieri, autoritatea contractants are obligatia de a
asigura protejarea acelor informatji care ii sunt comunicate de persoanele fizice sau juridice cu titlu confidentjal, in
masura in care, in mod obiectiv, dezvaluirea informatjilor in cauza ar prejudicia interesele legitime ale respectivelor
persoane, inclusiv in ceea ce priveste secretul comercial si proprietatea intelectuala.

Art.8. COMISIA DE EVALUARE

8.1. La nivelul autoritétii contactante se organizeazd o comisie de evaluare numita prin Dispozitie a Primarului
municipiului Oradea, care adoptd decizii in mod autonom si numai pe baza criteriilor de selectie prevazute in
instructiunile privind organizarea si desfasurarea licitatiei.
8.2. Comisia de evaluare este compusa dintr-un numar de 5 membri. Fiecare membru al comisiei de evaluare are
desemnat un supleant.
8.3. Presedintele comisiei de evaluare si secretarul acesteia sunt numii dintre reprezentantji autoritatii contractante in
comisie.
8.4. Fiecare dintre membrii comisiei de evaluare beneficiaza de cate un vot.
8.5. Deciziile comisiei de evaluare se adopta cu votul majoritatii membrilor.
8.6. Membrii comisiei de evaluare, supleantii si invitafii trebuie s3 respecte regulile privind conflictul de interese
potrivit art. 321 din O.U.G. nr.57/20189.
8.7. In caz de incompatibilitate, presedintele comisiei de evaluare sesizeaza de indats autoritatea contractanta
despre existenta starii de incompatibilitate i va propune inlocuirea persoanei incompatibile, dintre membrii supleant.
8.8. Atributiile comisiei de evaluare sunt:

a) analizarea i selectarea ofertelor pe baza datelor, informatjilor si documentelor cuprinse in plicul exterior;

b) intocmirea listei cuprinzénd ofertele admise si comunicarea acesteia:

c) analizarea si evaluarea ofertelor:

d) intocmirea raportului de evaluare;

e) intocmirea proceselor-verbale;

f) desemnarea ofertei castigatoare;




Art.9. CONDITI DE PARTICIPARE LA LICITATIE

9.1. Pentru a participa la licitaie, ofertantul trebuie s depuna oferta la sediul (registratura) Primariei municipiului
Oradea, pan4 la data limitd stabilitd in anunt, in doud plicuri sigilate, unul exterior si unul interior.

0.2, PE PLICUL EXTERIOR se va indica obiectul licitatiei pentru care este depusa oferta

"LICITATIE PUBLICA PENTRU INCHIRIEREA SPATIULUI CU ALTA DESTINATIE DECAT ACEEA DE
LOCUINTA SITUAT IN MUN. ORADEA, STR. ......cccovccmmrrerssssnnsvnnries
A NU SE DESCHIDE PANA LA DATA DE ORA g

a) PLICUL EXTERIOR va trebui s contind urmatoarele documente:

A Pentru persoana juridicd roména

1. documente de certificare a identitatii si calitdtii ofertantului :

+ Fisa ofertantului, conform Anexei nr.1;

« Declaratia de participare la licitatie, conform Anexei nr.2;

» certificatul de inmatriculare, emis de Oficiul Registrului Comerfului;

» certificat constatator, emis de Oficiul Registrului Comertului, eliberat cu cel mult 30 zile inainte de
data deschiderii ofertelor, din care sa rezulte urmétoarele:

e ofertantul nu este in faliment;

o ofertantul nu are activitatea suspendatd voluntar sau ca urmare a retragerii dreptului de a desfasura activitati
economice,

e sediul social;

e administratorul ofertantului

« statutul si actul constitutiv al persoanei juridice, cu actele aditionale semnificative;

- declaratie pe proprie raspundere a reprezentantului legal al persoanei juridice ca nu se afla in
dizolvare, insolvent3, faliment sau lichidare - original, potrivit formularului - Anexa nr. 3, insofita de
dovada privind calitatea sa de reprezentant legal al persoanei juridice si actul sau de identitate,

« imputernicire, in original, acordatd persoanei care reprezinta ofertantul in cadrul procedurii de licitatie
publica, insotjta de actul sdu de identitate;

» certificat de atestare fiscals, eliberat de ANAF, care s3 ateste ¢ persoana juridica nu are datorii fata
de bugetul de stat, valabil la data deschiderii ofertelor;

« cazier fiscal - eliberat de ANAF, care sa ateste ca persoana nu are inscrise infractiuni de evaziune
fiscala, valabil la data deschiderii ofertelor ;

« certificat/adeverinta privind plata taxelor si impozitelor locale care le datoreaza unitatii-
administrativ teritoriale unde isi are sediul, care s ateste c& persoana juridica nu are datorii, valabil la
data deschiderii ofertelor;

» un bilant financiar-contabil pentru anul fiscal precedent semnat siparafat.

+ declaratie pe propria réspundere a administratorului firmei privind respectarea reglementarilor
referitoare la protectia mediului, securitatea i sanatatea in muncd, normele de aparare impotriva

incendiilor, potrivit formularului - Anexa nr. 4.
* Nots: Toate documentele se vor semna pentru conformitate, olograf, de cétre ofertant.

2. documente de certificare a platilor necesare pentru participarea la licitatie :

«  dovada achitarii taxei de participare la licitatie, in cuantum de 100 lei (suma care nu se restituie);
«  dovada depunerii garantiei de participare la licitatie, in cuantum de ............... lei.

B Pentru persoana juridicd striind — se depun toate documentele prevazute la lit. A, traduse, dupd caz, in
limba roméné de un traducdtor autorizat, precum si
. scrisoare de bonitate financiar3, eliberatd de o banca straind cu care o bancd romana are relafii de
corespondent, in original si in fraducere legalizata;
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C.Pentru persoana fizicd autorizati (PFA), intreprindere individual (If), intreprindere familiald (IF)

1. documente de certificare a identitatii si calitatii ofertantului :

* Fisa ofertantului, conform Anexei nr. 1;
* Declaratia de participare la licitatie, conform Anexei nr. 2;
» act de identitate reprezentant;

+ certificatul de inregistare, autorizatia de functionare eliberata de autoritatea competenta sau de pe actul
legal de constituire, dupa caz,

*Imputernicire notariald acordatd persoanei care reprezintd ofertantul in cadrul procedurii de licitatie publica,
insotitd de actul sau de identitate;

+ declaratie pe proprie raspundere a ofertantului cd nu se afld in dizolvare, insolventa, faliment sau
lichidare - original, potrivit formularului - Anexa nr. 3.

+ certificat de atestare fiscald, eliberat de ANAF, care s& ateste c& nu are datorii fatd de bugetul general
consolidat, valabil la data deschiderii ofertelor:

+ certificat/adeverinta privind plata taxelor si impozitelor locale care le datoreazs unitatii - administrativ
teritoriale unde Tsi are domiciliul care sa ateste ¢& nu are datorii, valabil Ia data deschiderii ofertelor.

* declaratie pe propria raspundere privind respectarea reglementirilor referitoare la protectia mediului,

securitatea gi sénétatea in munca, normele de apérare impotriva incendiilor, conform Anexei nr. 4.
2. documente de certificare a plétilor necesare pentru participarea la licitatie :

dovada achitarii taxei de participare la licitatie, in cuantum de 100 lei (suma care nu se restituie);

dovada depunerii garantiei de participare la licitatie, in cuantum de ............... lei.

b) PE PLICUL INTERIOR, care va contine oferta propriu-ziss, se inscriu numele sau denumirea ofertantului
precum sediul acestuia, dupa caz, potrivit formularului - Anexa nr. 5.

Art.10. MODUL DE DESFASURARE A PROCEDURII DE ATRIBUIRE

10.1. Criteriile de atribuire a contractului de inchiriere sunt:

a) cel mai mare nivel al chiriei (pretul cel mai mare / luni);
b) capacitatea economico-financiara a ofertantilor;

¢) conditii specifice impuse de natura bunului inchiriat.
d) protectia mediului inconjurator;

10.2. Ponderea fiecarui criteriu se stabileste in documentatia de atribuire si trebuie s3 fie proportionala cu importanta
acestuia apreciata din punctul de vedere al asigurarii unei utilizri/exploatari rationale si eficiente economic a
bunului inchiriat. Ponderea fiecaruia dintre criterile prevazute la alin.(1) este de pana la 40%, iar suma
acestora nu trebuie sa depaseasca 100% si se stabileste astfel:

a) pentru pretul cel mai mare / lund (Oferta financiard) Anexa 5 - 40 puncte;

- ponderea acestui criteriu de atribuire este de 40% din punctajul total;
- propunerea financiara va fi exprimata in lei;
- ofertantul trebuie s& depuna formularul de oferta conform modelului (Anexa 5);
» Punctajul se calculeazi astfel:
- pentru cel mai mare nivel al chiriei ofertat se acorda punctajul maxim, respectiv 40 puncte;
- pentru o valoare ofertatéd mai mica decat cea mai mare valoare ofertats, ponderea se calculeazi astfel:
Pondere valoare ofertati n = valoare ofertatd n / valoare maxima ofertatd x 40 pct.
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b) pentru capacitatea economico - financiara a ofertantilor — se vor avea in vedere disponibilitatile banesti
conform Bilantului financiar-contabil pentru anul fiscal precedent — rubrica: CAPITALURI TOTAL) - 20 puncte;

»> Punctajul se calculeaza astfel:
- pentru cel mai mare nivel al disponibilitatilor banesti se acorda punctajul maxim, respectiv 20 puncte;

- pentru un nivel al disponibilitatilor banesti mai mic decat cel mai mare nivel, ponderea se calculeaza
astfel:

Pondere nivel al disponibilititilor banesti n = nivel disponibilititi banesti n / nivel maxim disponibilitati
banesti prezentat x 20 pct.

¢) pentru conditii specifice impuse de natura bunului inchiriat (Declaratie pe propria raspundere din care sa
rezulte ca ofertantul nu este in stare de dizolvareflichidare/insolventa/faliment; activitatea sa nu este condusa de
un administrator judiciar si nici nu este suspendaté; nu face obiectul unei proceduri legale pentru declararea sa in
una dintre situatiile previzute anterior; a indeplinit obligatile de plata impozitelor, taxelor si contributiilor de
asigurari sociale citre bugetele componente ale bugetului general consolidate; intelege sa respecte conditiile de
exploatare a bunului) - Anexa nr. 3 - 20 puncte.

d) pentru protectia mediului inconjurator (Declarafie privind respectarea reglementarilor referitoare la protectia
mediului, securitatea si santatea in muncé, normele de aparare Impotriva incendiilor -Anexa nr. 4 - 20 puncte;

10.3 (1) Comisia de evaluare stabileste punctajul fiecérei oferte conform ponderilor precizate anterior.

(2) Tn cazul in care existd punctaje egale intre ofertantii clasati pe primul loc, departajarea se va face in
functie de punctajul obtinut pentru criteriul de atribuire care are ponderea cea mai mare. In cazul egalitatii
in continuare, departajarea se va face in functie de punctajul obtinut pentru criteriul de afribuire:
capacitatea economico-financiara a ofertantilor. In cazul egalitatii in continuare, departajarea se va face in
functie de punctajul obtinut pentru criteriul de atribuire: conditii specifice impuse de natura bunului
inchiriat.

10.4. (1) Autoritatea contractanta are obligatia de a incheia contractul cu ofertantul a carui oferta a fost stabilita ca
fiind castigatoare.

(2) Contractul se incheie in formé scrisa, sub sanctjunea nuiitatii.

(3) Autoritatea contractantd poate sé incheie contractul numai dupa implinirea unui termen de 20 de zile
calendaristice de la data realizarii comunicarii prevazute la alin. (23) din 0.U.G. nr. 57/2019.

(4) Neincheierea contractului intr-un termen de 20 de zile calendaristice de la data implinirii termenului
prevazut la art. 341 alin. (26) din 0.U.G. nr. 57/2019, poate atrage plata daunelor-interese de cétre partea
in culpa.

(5) Refuzul ofertantului declarat castigétor de a incheia contractul poate airage dupa sine plata daunelor-
interese.

(5) In cazul in care ofertantul declarat céstigator refuza incheierea contractului, procedura de licitatie se
anuleaz3, iar autoritatea contractanta reia procedura, in conditiile legii.

(6) In cazul in care autoritatea contractantd nu poate incheia contractul cu ofertantul declarat castigator din
cauza faptului c&, ofertantul In cauza se afla intr-o situatie de for{a majora sau in imposibilitatea fortuita de
a executa contractul, aceasta are dreptul s& declare castigatoare oferta clasata pe locul doi, in conditiile in
care aceasta este admisibila.

Art. 11. REGULI PRIVIND CONFLICTUL DE INTERESE

11.1. Pe parcursul aplicarii procedurii de licitatie organizatorul are obligatia de a lua toate masurile pentru a evita
situatiile de natur sa determine aparitia unui conflict de interese si/sau manifestarea concurentei neloiale.
Nerespectarea prevederilor se sanctioneaza potrivit dispozitiilor in vigoare.
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 11.2. Persoanele care sunt implicate direct in procesul de verificare/evaluare a ofertelor nu au dreptul de a fi ofertant
sub sanctiunea excluderii din procedura de licitatje.

11.3. Nu au dreptul de a fi implicate in procesul de verificare a ofertelor, urmatoarele persoane:
a) sot/sotie, ruda sau afin pana la gradul al ll-lea inclusiv cu ofertantul;

b) sot/sofie, ruda sau afin pana la gradul al il-lea inclusiv cu persoane care fac parte din consiliul de administratje,
organul de conducere ori de supervizare al unuia dintre ofertanti, persoane juridice, terti sustinatori sau
subcontractanti propusi;

¢) persoane care defin parti sociale, parti de interes, actiuni din capitalul subscris al unuia dintre ofertantj, terti
susfinatori sau subcontractanti propusi sau persoane care fac parte din consiliul de administratie, organul de
conducere ori de supervizare af unuia dintre ofertantj, terti sustintori sau subcontractanti propusi;

d) membri in cadrul consiliului de administratie/organului de conducere sau de supervizare al ofertantului si/sau
actionari ori asociatj semnificativi persoane care sunt sot/sotie, ruda sau afin pana la gradul al Il-lea, inclusive,
ori care se afla in relatii comerciale cu persoane cu functji de decizie in cadrul entitatii contractante.

Art. 12. - INSTRUCTIUNI PRIVIND MODUL DE UTILIZARE A CAILOR DE ATAC

12.1. Solutionarea litigilor apérute in legaturd cu atribuirea, incheierea, executarea, modificarea si incetarea
contractului de Inchiriere - in cazul in care nu se poate ajunge la o Intelegere amiabila - precum si a celor
privind acordarea de despagubiri se realizeaza potrivit prevederilor Legii contenciosului administrativ nr.
55412004, cu modificarile si completarile ulterioare.

122 Actiunea in justitie se introduce la sectia de contencios administrativ a tribunalului n a carui jurisdictie se afla
sediul locatorului.

Art. 13 - DISPOZITII FINALE
13.1. Prin inscrierea la licitatje, toate conditiile impuse prin Caietul de sarcini se considera insusite de ofertant.

13.2. Drepturile si obligatile parfilor, executarea si incetarea contractului raspunderea contractual3 si rezolvarea
litigiilor se vor stabili prin contractul de locatjune (inchiriere), incheiat conform legislatiei in vigoare.

Anexe:

Anexa 1: Fisa ofertantului.

Anexa 2: Declaratie de participare.

Anexa 3: Declaratie pe proprie raspundere.

Anexa 4: Declaratie pe proprie raspundere privind respectarea reglementarilor referitoare la protectia mediului,
securitatea gi sanatatea in munca, normele de apérare impotriva incendiilor.

Anexa 5: Formular de oferta.

Anexa 6: Contract de inchiriere - model orientativ.

13



FISA OFERTANTULUI
aferent3 procedurii de inchiriere, prin licitatie publicd, a spatiului cu alta destinatie decat

aceea de locuintd, situat in mun. Oradea, str. .....cocvvvissncrinncsannnn,

1) Ofertant

2) Sediul societatii sau adresa

3) Telefon

4) Email

5) Reprezentant legal

6) Functia

7) Cod fiscal

8) Nr. inregistrare la Registrul Comertului

9) Nr. Cont

10) Banca

ANEXA NR.1

11) Capitalul social (mil. lei)

12) Cifra de afaceri (mil. lei)

13) Sediul sucursalelor (filialelor) locale ~daca este cazul

14) Certificatele de inmatriculare a sucursalelor locale

Data

14
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ANEXA NR. 2

DECLARATIE DE PARTICIPARE
aferenta procedurii de inchiriere, prin licitatie publica, a spatiului cu alt3 destinatie decat
aceea de locuinta, situat in mun. Oradea, Str. .........cccevverreenns

Catre,

Urmare a anuntului publicitar aparut in publicatia data

Prin prezenta,

{denumireafnumele si prenumele ofertantului)

manifest intentia ferma de participare la licitatia publica pentru inchirierea spatiului cu alta destinatie decét
aceea de locuinta situat in mun. Oradea, Str. ...ccooveevrinnne, , organizata in sedintd publicd la data
ora de catre Municipiul Oradea.

Am luat cunostin{d de conditile de participare la licitatie, a conditiilor pentru incetarea contractului, a
conditiilor respingerii ofertei, de pierdere a garantiei de participare la licitatie, previzute in Documentatia de
atribuire gi imi asum responsabilitatea pierderii lor in conditiile stabilite.

*La locul, data si ora indicati de dumneavoastrd pentru sedinta publici in numele meu va participa

difdna , posesor al CI/BI Seria__, Nr.
imputernicit prin Procura Notariald nr. , din dafa de . . , emisa
de , 88 ma reprezinte si sd semneze actele incheiate cu aceasti
ocazie.

*Daca este cazul.

Data Ofertant
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ANEXA NR. 3

DECLARATIE

(se insereazé numele persoanei fizice/denumirea persoanei juridice),

in calitate de participant la procedura de licitatie publica pentru inchirierea spatiului cu alta destinatie decét
aceea de locuinté situat in mun. Oradea, str. .......ccnnenn. , organizata de Municipiul Oradea in data de

declar pe proprie raspundere ca :

a) nu sunt in stare de dizolvare/ lichidare/ insolventa/ faliment, activitatile mele nu sunt suspendate si nu fac
obiectul unui aranjament cu creditorii. De asemenea, nu sunt intr-o situatie similara cu cele anterioare,
reglementata prin lege;

b) nu fac obiectul unei proceduri legale pentru declararea mea in una dintre situafiile prevazute la lit. a);

¢) mi-am indeplinit obligatiile de plata impozitelor, taxelor si contribufiilor de asigurari sociale catre bugetele
componente ale bugetului general consolidat, in conformitate cu prevederile legale in vigoare in Romania;

Totodat, declar pe propria raspundere, cd ma angajez:
- 3 utilizez imobilul ce urmeaza a fi inchiriat in conditiile prevazute in contract, urménd ca la incetarea
contractului, spatiul si fie restituit locatorului, in deplina proprietate, liber de sarcini;

- orice investitie sau amenajare a spatjului inchiriat se va realiza numai in baza si dupa obfinerea
acordului scris al locatorului si exclusiv pe cheltuiala mea, cu respectarea prevederilor legale in vigoare.

Subsemnatul declar c3 informatiile furnizate sunt complete si corecte in fiecare detaliu si infeleg ca
autoritatea contractantd are dreptul de a solicita, in scopul verificarii si confirmarii declaratiilor orice
documente doveditoare de care dispunem;

inteleg ca in cazul in care aceasta declaratie nu este conforma cu realitatea sunt pasibil de incalcarea
prevederilor legislatiei penale privind falsul in declaratii.

Reprezentant legal,

(semnétura autorizatd gi gtampila)
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ANEXA NR. 4

DECLARATIE PRIVIND RESPECTAREA REGLEMENTARILOR REFERITOARE LA PROTECTIA
MEDIULUI, SECURITATEA SI SANATATEA iN MUNCA, NORMELE DE APARARE IMPOTRIVA
INCENDIILOR

Subsemnatul , reprezentant imputernicit al

(denumirea §i sediul ofertantului) declar pe propria

ngwgn A

cadrul bunului imobil inchiriat, pe toatd durata contractului de mchlrlere, in conformitate cu prevederile
legislatiei in vigoare privind protectia mediului, securitatea i sanatatea in munca si a normelor de aparare

impotriva incendiilor.

De asemenea, declar pe proprie raspundere ci la elaborarea ofertei am finut cont de
obligatiile care imi revin cu privire la protectia mediului, securitatea i sanatatea in munca si a normelor de

aparare impotriva incendiilor.

Data completarii

Ofertant
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ANEXANR. 5

FORMULAR DE OFERTA
aferenta procedurii de inchiriere, prin licitatie publicé, a spatiului cu alt3 destinatie decat
aceea de locuinta, situat in mun. Oradea, Str. ........ocoovrrvrrerene

(se insereazé denumirea persoanei juridice/ persoanei fizice etc.),

in calitate de participant la procedura de licitatie publica pentru inchirierea spatiului cu altd destinatie decéat

aceea de locuintd situat in mun. Oradea, Str. ...ccvvervennen. , organizata de Municipiul Oradea in data de

orele la sediul PRIMARIEI MUNICIPIULUI ORADEA - STR. PIATA
UNIRII NR. 1, declar c&

Oferta mea de pret pentru inchirierea spatiului mai-sus mentionat este de

lei / luna.

fata de pretul de pornire de................. lei / luna

Data Semnatura ofertant
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ANEXA NR. 6

CONTRACT DE iNCHIRIERE
MODEL ORIENTATIV - HCL 491/25.06.2020
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