ROMANIA
JUDETUL BIHOR

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI ORADEA

Municipiul Oradea. judetul Bihor, Piata Unirit. nr. 1. C.P. 410 100, Tel. +40 0259-437 000. Fax. +40 0259-437 344. E-mail: primarieioradea.ro
HOTARARE

privind aprobarea inchirierii prin licitatie publica a 2 spatii cu alta destinatie decat aceea de locuinta
aflate in administrarea Consiliutui Local al municipiului Oradea

Consiliul Local al municipiului Oradea, intrunit in sedinta ordinara din data de 24.10.2024;

Examinand Proiectul de hotérare privind aprobarea inchirierii prin licitatie publicd a 2 spatii cu alta
destinatie decét aceea de locuinta aflate in administrarea Consiliului Local al municipiului Oradea;

Analizand Referatul de aprobare al primarului Municipiului Oradea, in calitate de initiator, inregistrat cu
numarul 404301/1 din data de 14.10.2024;

Avéand in vedere Raportul de specialitate inregistrat cu numarul 404301/2 din data de 16.10.2024,
intocmit de Directia Patrimoniu Imobiliar- Serviciul Locuinte, Spatii Comerciale, prin care propune Consiliului
Local al municipiului Oradea, aprobarea proiectului mentionat mai sus;

in prezent, sunt libere un numar de 2 spafii cu altd destinatie dect aceea de locuintd aflate in
administrarea Consiliului Local al municipiului Oradea, respectiv.

spatiul in suprafata utila de 13,10 mp, situat in municipiul Oradea, str. Vasile Alecsandrinr. 7, ap. 12;
spatiul in suprafata utilé de 85,60 mp, situat in municipiul Oradea, str. Independentei nr. 11;
Avénd in vedere:

- propunerile Comisiei de analiza a solicitarilor privind spatiile cu altd destinatie decat aceea de locuinta aflate
in administrarea Consiliului Local al Municipiului Oradea (conform Procesului verbal nr. 300324/
08.08.2024);

- rapoartele de evaluare intocmiie de evaluator — membru ANEVAR, prin societatea Evalmob SRL, pentru

spatiile situate in municipiul Oradea, str. Vasile Alecsandri nr. 7, ap. 12, respectiv str. Independentei nr. 11,
- 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 art. 129 al. (2) lit. ¢) si lit. d), alin. (6) lit. b), alin. (7) lit. ¢) art. 139 alin. (3) lit. g), art. 196 alin. (1)
lit. @), art. 332-346, art. 362 alin. (1) din Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul
administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare;

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI ORADEA
Hotaraste:

Art. 1. Se aproba inchirierea, prin licitatie publica, a 2 spatii cu alta destinatie decat aceea de locuint,
respectiv:

- spatiul in suprafaté utild de 13,10 mp, situat in municipiul Oradea, str. Vasile Alecsandri, nr. 7, ap. 12;
- spafiul in suprafata utila de 85,60 mp, situat fn municipiul Oradea, str. Independentei, nr. 11,

astfel cum sunt descrise in Anexa 1, parte integrantd a prezentei Hotarari.



Art. 2. (1) Se insusesc Rapoartele de evaluare (anexate in sintezé 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 pornire a licitatiei pentru spatiile mentionate la pct. 1, astfel:
spatiul in suprafaté utila de 13,10 mp, situat in Oradea, str. Vasile Alecsandrinr. 7, ap. 12 - 196 lei / luna,

spatiul in suprafata utilé de 85,60 mp, situat in Oradea, str. Independentei nr. 11 - 852 lei / luna.

Art. 3. Se aproba Documentatia de atribuire, conform Anexei 3, parte integrantd a prezentei Hotarari.
Art. 4. Termenul de inchiriere va fi de 5 ani, cu posibilitate de prelungire prin acordul partilor.
Art. 5. Cu ducerea la indeplinire a prezentei Hotarari se incredinteaza Directia Patrimoniu Imabiliar.

Art. 6. Prezenta Hotarare se comunica cu:
- Institutia Prefectului - Judetul Bihor;

- Primarul Municipiului Oradea;
- Directia Patrimoniului Imobiliar - Serviciul Locuinte, Spatii Comerciale;

- Se publica in Monitorul oficial local al Municipiului Oradea.

Oradea, 24 octombrie 2024
Nr. 859

Hotérarea a fost adoptatd cu unanimitate de voturi ,pentru”
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Anexanr. 1

fa Hotéararea Consiliului Local al Municipiului Oradea nr.859 din 24.10.2024

Nr. Datele de identificare ale bunului Destinatia Durata Pretul minim
crt. de inchiriat bunului inchirierii de inchiriere
Spatiul situat in mun. Oradea, str. Vasile Alecsandri Eani
nr. 7, ap. 12 avand SU = 13,10 mp (camera 12,30 mp | Spatiu cu alta et o
1. | +toaleta 0,8 mp) si SC= 16,20 mp destinatie cu p05|b|||t?te 196 lei / luna
si cota de teren de 14/1225 mp decit aceeade | OF Prelungire
(conform CF nr. 161159-C1-U22 Oradea) locuints prin acordul
i partilor
. 4 5 ani,
Spatiul situat in mun. Oradea, str. Independentei Spatiucualta | posibilitate o
5 | nr. 11 (subsol) avand SU = 85,60 mp si SC = 116,50 destinatie de prelungire 852 lei / luna
" | mp si teren aferent decét aceea de : dul
(conform CF nr. 150542-C1 Oradea) locuinti pnnvaclor .
' partilor




Anexa 2 la HCL 859 din data de 24.10.2024

Membru corporativ ANEVAR
SC EVALMOB SRL autorizatia nr. 0528

Nr. lesire 428_1 PM02/20.09.2024

EVALA

SPATIU CU ALTA DESTINATIE SITUAT IN ORADEA,
STR INDEPENDENTEI NR.11 (LA SUBSOL)

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 decat cel specificat in
lucrare, fard acordul scris si prealabil af :

Beneficiarului
Si
evaluatorului

SEPTEMBRIE 2024



SCRISOARE DE TRANSMITERE A LUCRARII
Catre: MUNICIPIUL ORADEA

Ref: intocmire raport de evaluare pentru proprietatea imobiliara - spatiu cu alta destinatie, situat in
Oradea, str. Independentei nr. 11, la subsol, Jud. Bihor, in vederea vanzarii/inchirierii, va transmitem

SINTEZA EVALUARII

Obiectul evaluarii Tl constituie proprietatea imobiliara inscrisa in :
CF 150542 Qradea, nr. Top 1987, conform releveu pus la dispozitie de beneficiar Su = 85.6 mp,
Sc=116.5 mp.

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

Avand Tn 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

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

In urma aplicarii metodei de evaluare, opinia evaluatorului este c3 valoarea de piata a proprietatii
imobiliare evaluate la data de referinta a actualizarii: 18.09.2024 (curs BNR 4.9746), estimata in
scopul mentionat mai sus, este de

Valoare estimata Valoare estimata
EUR (fara TVA) LEl (fara TVA)

Proprietate evaluata

Total proprietate
Chirie lunara/mp 200 9.95
Chirie lunara spatiu 171.20 852

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 cd., 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 ca informatiile prezentate tn acest raport sunt adevéarate si
corecte, in limita cunostintelor detinute de evaluator.

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

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

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

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

l.a elaborarea prezentului raport nu s-a acordat asisten{d semnificativd din partea vreunei
alte persoane, decat evaluatorul semnatar al raportului.

Suma revenita cu drept de platd pentru Tntocmirea 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 opinile prezentate in raport se supun normelor si cerintelor din
Standardele, recomandarile si metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR.

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




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 229898/07.08.2024, Nota de Comanda nr. 302342/12.08.2024

1.3. Activul supus evaluarii

Obiectul evaluarii 1l constituie proprietatea imobiliara inscrisa in :
CF 150542 Oradea, nr. Top 1987, conform releveu pus la dispozitie de beneficiar Su = 85.6 mp Sc=
116.5 mp.

1.4. Moneda evaluarii

Opinia finala a evaluarii va fi prezentata in RON si in EUR.
Curs BNR la data evaluarii: 1 euro = 4.9746 lei.

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

1.5. Scopul evaluarii

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

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

(a) Valoarea de piata — reprezinta suma estimata pentru care un activ sau datorie ar putea fi
schimbata/a la data evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o
tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in
cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere; Valoarea de piatd nu reflectd
caracteristicile unui activ care au vafoare pentru un anumit proprietar sau cumparator si care
nu sunt disponibile altor cumpdratori din piatd. Astfel de avantaje se pot referi la
caracteristicile fizice, geografice, de naturd economica sau juridicd ale unui activ. Valoarea
de piatd impune s nu fie luat in considerare niciun astfel de element, indiferent de moment,
sigurul lucru presupus fiind acela cd existd un cumpéardtor hotaradt, si nu un anumit
cumparator hotarat.

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

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

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

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

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

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

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

Valoarea de piata — reprezinta suma estimata pentru care un activ sau datorie ar putea fi
schimbata/a la data evaluarii, infre 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 cumparator si care nu sunt disponibile altor cumparatori din
piata. Astfel de avantaje se pot referi la caracteristicile fizice, geografice, de naturd economica sau
juridica ale unui activ. Valoarea de piatd impune sa nu fie luat in considerare niciun astfel de
element, indiferent de moment, sigurul lucru presupus fiind acela ca existd un cumparator hotarat, si
nu un anumit cumparator hotarat.

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 este 18.09.2024, datd la care se considerd valabild 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 precizeazad ca bunurile care fac obiectul evaluarii au fost inspectate personal de catre
evaluator, s-au facut poze .

1.8. Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluatorul

Sursele de informare care au stat [a 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 reprezentanii autorizafi 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 acesiea sunt viciate de date incomplete sau gresite.

- alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate si pe internet.

1.9. Ipoteze semnificative si/sau ipoteze speciale semnificative
Ipoteze semnificative:
Aspecte juridice
v Acest raport a fost elaborat avand la baza informatiile puse la dispozitie de catre beneficiarul
lucrarii,
v Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele in forma necertificata si
au fost prezentate fara a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare;
v" Drepturile de proprietate au fost considerate depline, valabile si marketabile;




v

v

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

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

Aspecte fizico- dimensionale:

v
v

Proprietatea a fost vazuta si inspectata de cétre evaluator;

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

Evaluatorul nu are cunostin{a si se considera degrevat de raspunderea existentei unor vicii
ascunse sau invizibile a proprietatii (inclusiv, dar fard 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 in cauza, fapt pentru care
evaluatorul nu poate da nici o garantiie referitoare la starea tehnica sau economica a
acestora, ulterioara evaluarii;

Urbanism:

v

Mediu
v

v

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

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

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

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

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

Acest raport nu este elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al starii
proprietatii, astfel de informatii depasind sfera acestui raport si/sau calificarea evaluatorului.
Evaluatorul nu oferd garantii explicite sau implicite in privinia starii in care se afla
proprietatea si nu este responsabil pentru existen{a unor astfel de situaiii 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 proprietatilor imobiliare au stat la baza
selectdrii metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, astfel ca
valorile rezultate sa conduca la estimarea cea mai probabild a valorii in conditiile tipului
valorii selectate;

Evaluatorul considera 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 ftipul
valorii, de informatiile disponibile si de limitele fiecareia dintre ele;

Alte date

v

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii toate informatiile pe care le-a avut la dispozitie la
data evaluarii referitoare la subiectul de evaluat, neexcluzénd posibilitatea existentei si a
altor informatii de care acesta nu avea cunostinta. In cazul aparitiei altor documente legale
care sa ateste alte informatii decat cele utilizate de catre evaluator, acesta isi rezerva dreptul
de a modifica prezentul raport de evaluare Tn 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 dupd data evaludrii; Ele
tin cont de starea la care se afla aceasta proprietate la data inspectiei.



<

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

Evaluatorul a obtinut informatii, estimari si opinii, ce au fost evidenfiate in raportul de
evaluare, de la surse pe care el le considera credibile si nu isi asuma nici o responsabilitate
Tn 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 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 legaturd cu proprietatea evaluata
sau cu pariile interesate in tranzaciie;

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implicd dreptul de publicare a acestuia;
Valoarea este valabila Tn conditile economice, fiscale, juridice si politice de la data Intocmirii
sale. Daca aceste condifii 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 situatite 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 semnificative: nu este cazul.

1.10. Tipul raportului
Raportul a fost structurat dupa cum urmeaza :
(1) Termenii de referintd ai evaluarii — in care sunt prezentaie atat obiectul evaluarii cat si

principalele elemente cu caracter specific care delimiteaza modul de abordare al evaluarii;

(2} Prezentarea datelor — capitol in care este prezentat in detaliu fiecare bun mobil,
(3} Analiza de piata;
(4) Abordarea in evaluare si rationamentul — capitol care contine aplicarea metodelor de

evaluare si reconcilierea rezultatelor obtinute pentru estimarea valorii finale;

(5) Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

I.11. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru uzul
clientului si destinatarului mentionati in raport;

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

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

1.12. Deciararea 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 imobile
Standarde pentru utilizari specifice :

SEV 400 — Verificarea evaluarii

PARTEA II.PREZENTAREA DATELOR



Il.1.Identificarea activelor subiect. Descrierea juridica

Obiectul evaludrii il constituie proprietatea imebiliara inscrisa in :

CF 150542 Oradea, nr. Top 1987, conform releveu pus la dispozitie de beneficiar Su = 85.6 mp,
Sc=116.5 mp.
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I.2. Date despre amplasare

Bunurile evaluate se afla in Oradea, str. Independentei nr.11, jud. Bihor, in zona centrala,
dezvoltata total, rezidential, comercial si office.

I1.3. Descrierea terenului
Terenul este in cota indiviza necunoscuta.

l.4. Descrierea constructiilor si amenajarilor

Proprietatea evaluatd de tip spatiu cu regim de inaltime Subsol situat pe strada Independentei, nr
11, judetul Bihor, intr-o cladire cu regim de inaltime S+P+2E cu acces direct din strada
Independentei, spatiul avand acces din curtea intericara a cladirii. Spatiul este compus dintr-o
singura incapere cu Su = 85.6 mp, de tip boxa, conform releveu. Necesita finisari.

Exista instalatii electrice, apa-canal.
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I.5. Aspecte privind utilizarea
Se precizeazd cd 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, termoficare — sistem
centralizat mentionam ca din ofertele si contractele de vanzare cumparare avute ia 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 prinire 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.
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hittps:/mww_transilvaniabusiness.ro/2024/04/10/care-sunt-tendintele-pe-piata-rezidentiala-si-
imobiliara-din-oradea/

Care sunt tendintele pe piata rezidentiala si imobiliara din Oradea?

Unde se afla Oradea printre orasele Romaniei din punct de vedere a dezvoliarii imobiliare? Ce-i
lipseste Oradiei pentru a se apropia de Timisoara, Cluj sau alte mari orase ale tarii? Cum poate
deveni Oradea si mai atractiva?

Sunt intrebari la care s-au oferit raspunsuri in cadrul conferintei organizate de Imobiliare.ro la
Oradea, miercuri, 10 aprilie 2024,

Sala Toscana a Hotelului Ramada din Oradea a fost arhiplina cu agenti imobiliari, dezvoltatori
imobiliare si alte persoane care au legatura cu piata imobiliara.

Piata imobiliara din Oradea in cifre

In prima parte a evenimentului, Andreea Popa, Senior Consultant Imobiliare.ro a facut o prezentare
a evolutiei pietei imobiliare din Oradea.

Potrivit datelor Imobiliare.ro, apartamentele listate la vanzare in Oradea, in 2023, fata de 2022,
cererea a fost in crestere cu 6%, oferta mai mica cu 18%, iar preturile in crestere cu 7%. Daca in
2022 pretul mediu pe metru patrat a fost de 1.276 de lei, in 2023, acesta a crescut la 1.360 de lei.

Andreea Popa a prezentat si evolutia cererii de apartamente listate la vanzare in Oradea in functie
de numarul de camere, precum si a ofertei.

,Vedem ca pentru garsoniere cererea a scazut cu 5% in 2023 fata de 2022. Cererea de
apartamente cu 2, 3 si 4 camere a crescut cu 12%, 15%, respectiv 4%. Oferta de apartamente ne
indica scadere pentru toate tipurile de apartamente in 2023. Cea mai mare scadere s-a inregistrat la
apartamentele cu 3 camere, — 21%, la 2 camere — 19%, la 4 camere — 17% si 1 camera— 16%", a
punctat specialista in imobiliare.

Pretul mediu pe metru patrat a avut o evolutie crescatoare de 24% in ultimele 24 de luni side 11%
in ultimul an. In trimestrul 1 2024, pretul mediu pe metru patrat a ajuns la 1.463 de lei, cu 11% mai
mare decat in urma cu un an.

Aceasta a prezentat si evolutia tranzactiilor imobiliare efectuate in Oradea, care au crescut in
trimestrul 1V din 2023 cu 10% fata de trimestrul similar din 2022. In ianuarie — februarie 2024
evolutia a fost de 24% fata de 2023.

Piata chiriilor in Oradea a inregistrat o usoara scadere in 2023 atat a cererii cat si a ofertei. Preful a
crescut cu 20%.

Oradea incotro?

Vorbitorii panelului 1 — Cradea incotro? Sprint prin imobiliare. Pariu pe o piata in crestere accelerata
— au fost: Mihai Pop — Owner REMAX Prime Capital, Catalin Prisconita ~ CEO BLITZ Imobiliare,
Calin Centea — Head of Sales ISHO Timisoara, Daniel Tudor — CEO The Concept, Daniel lvan —
BCR si Florin Birta — primarul Oradiei. Evenimentul a fost moderat de Razvan lonescu — CCO
Imobiliare.ro.

Razvan lonescu |-a provocat pe primarul Florin Birta sa spuna care sunt secretele dezvoltarii
Oradiei, care sunt prioritatile si ce si-a dori sa se intample in perioada urmatoare.

Florin Birta a recunoscut ca este o munca grea, dar frumoasa sa pui umarul la dezvoltarea unei
comunitati si sa lasi ceva in urma ta.

»,Noi am avut norocul cu un om care a venit la Primaria Municipiului Oradea in 2008 — llie Bolojan —
si care a schimbat modul de gandire a municipalitatii si a comunitatii din Oradea. Am fost o echipa
motivata de la inceput, ceea ce a fost foarte important, s, cel mai important, trebuie sa ai fonduri ca
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sa produci anumite lucruri. Noi am avut noroc cu fondurile europene. Am avut oameni pregatiti
pentru accesarea fondurilor europene, cameni pregatiti pentru implementarea proiectelor pe fonduri
europene. Toate acestea la un loc, au dus la aceste schimbari majore care au avut loc in Oradea.
Pe langa aceste fonduri europene am incercat sa atragem investitori privati. In Oradea au intrat
peste 1 miliard de euro investitii private si au fost create peste 20.000 de locuri de munca in ultimii
10 ani”, a explicat primarul Oradiei.

Este ritmul cresterii preturilor la imobiliare sustenabil pentru oradeni?

Moderatorul panelului l-a intrebat pe primar daca nivelul accelerat de dezvoltare pe care-l vedem in
ultimii ani, inclusiv materializat pe piata imobiliara, unde vedem cresteri mult peste media nationala
la nivelul preturilor pe metru patrat este sustenabil pe termen scurt pentru populatia Oradiei sau
exista si riscul ca lucrurile au luat-o prea repede inainte si fundamental economico-social nu
reuseste sa tina pasul?

.Daca mergeam doar pe dezvoltarea infrastructurii si a orasului puteam spune ca am luat-o inainte
cu ceea ce inseamna veniturile locuitorilor. Dar am incercat si am reusit, prin atragerea investitorilor,
sa crestem si veniturile salariale. Ne-am confruntat in Oradea cu un venit pe cap de locuitor cu un
venit mai mic decat in alte zone, datorita inchiderii foarte multor fabrici dupa 1990. O administratie
publica nu poate sa creasca salariile, dar am infiintat parcurile industrial si prin aceasta concurenta
in piata a crescut si nivelul salarial. Cu fiecare investitor care vine in Oradea sunt nevoiti sa-si
pastreze oamenii fidelizandu-i", a precizat Florin Birta.

Oradea atractiva

Mihai Pop — Owner REMAX Prima Capital este de parere ca Oradea are o crestere liniara datorita
strategiei de comunicare si marketing pe care si-a facut-o.

JAceasta strategie spune ca Oradea trebuie sa creasca din punct de vedere al atractivitatii. Pentru
aceasta, administratia si-a facut o analiza swot sa vada unde are puncta forte, unde are puncta
slabe. Un punct forte a fost o axa a turismului, pentru ca era foarte important ca camenii sa vina sa
vada orasul. Pentru ca unul dintre obiectivele acestui oras este sa si creasca din punct de vedere al
numarului de locuitori. Orasele mici si medii din Romania au un anumit exod. Noi avem satisfactia
ca oamenii din Bucuresti, din Timisoara, din Cluj se intorc acasa din strainatate, dar nu se mai duc in
orasele lor natale ci raman in Oradea”, a observat Mihai Pop.

Acesta este de parere ca Oradea este atractiva pentru tinerii de 35 de ani si mai mult care locuiesc
in orase aglomerate si observa ca timpul petrecut cu familia este mult pierdut in trafic, iar veniturile
bune pe care le au pot fi obtinute si de la distanta.

Mihai Pop crede ca pentru ca lucrurile sa fie cu adevarat sustenabile, Oradea trebui sa-si creasca
numarul de locuitori spre 300.000.

Primarul Florin Birta subliniaza ca nevoile urgente ale Oradiei sunt legate de dezvoltarea
invatamantului dual, un exemplu pozitiv in acest sens fiind Campusul pentru invatamant dual recent
infiintat la Oradea. Primarul a mai vorbit si despre infiintarea unui Liceu tehnologic pentru invatamant
dual, care a fost aprobata in ultima sedinta de Consiliu Local.

Miza pe Tech, Sanatate si Inginerie

Daniel Tudor, CEQ The Concept, crede ca Cradea este campiona la nivel national in ceea ce
priveste investitiile in infrastructura. Pe de alta parte, Oradea mai are de lucrat la veniturile din Tech
si Sanatate si Inginerie.
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»Ca sa cresti in aceste sectoare trebuie sa vii cu productie de specialisti, care necesita investitii
destul de mari in educatie sau cu import de specialisti din alte orase sau alte tari”, sustine Daniel
Tudor.

Daniel lvan, BCR Oradea a vorbit despre asteptarile bancilor vizavi de piata imobiliara, prezentand
totodata o evolutie a creditelor imobiliare anul trecut si in primele luni din acest an.

+~Avem semnale bune si din piata financiar-bancara. Avem prima scadere a IRCC-ului. Sunt oferte
foarte bune, competitive. Bancile au inceput sa-si indrepte atentia spre sectorul imobiliar. Anul trecut
ofertele pe dobanzi erau mult mai mari”, a precizat bancherul.

Catalin Prisconita — CEO si fondator BLITZ ~ a observat ca sala de la Ramada este mai plina fata
de ultima editie a evenimentului, ceea ce spune foarte mult despre nivelul evolutiei orasului Oradea.
Suntem intr-un context economic national in care toate centrele economice sunt obligate sa creasca.
Oradea este unul dintre centrele economice care profit de aceasta crestere. Daca facem o
comparatie intre Cluj si Oradea sunt foarte multe similitudini, dar si multe diferente. Oradea are
foarte mult de recuperat si foarte mare spatiu de manevra. Cred ca la nivel de viziune lucrurile s-au
intamplat un pic mai bine la Oradea ca la Cluj. Daca la Cluj ne-am apucat de construit ca nebunii, pe
toate coclaurile, tot felul de blocuri printre case. Si dupa aceea ne gandim cum naiba sa facem sa
latim strazi. Faptul ca aici a fost un tempo mai incet pe partea de dezvoltare, a dat timp
administratiei sa gandeasca un plan general mai sanatos si coerent si sa faca strazi si infrastructura
mai intai. Cred ca la capitolul acesta Oradea va arata mult mai bine”, este de parere Catalin
Prisconita.

Acesta recomanda un echilibru intre ceea ce se face in Oradea si brandul orasului, sa nu ia brandul
fata dezvoltarii.

Calin Centea a subliniat nevoia Oradiei, in momentul de fata, de un hub mare de business care sa
permita companiilor unde sa-si desfasoare activitatea

Sursa: transilvaniabusiness.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- editia 2022, standarde ce incorporeaza
Standardele Internationale de Evaluare (1V/S)-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 varianie 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 ulilizare 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 arice restrictii in utilizarea
activului, de exemplu specificatiile din planul urbanistic;
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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 comerciala- adecvata
- utilizare office - inadecvata
Destinatii permise legal si cele identificate ca posibile fizic :
- demolare constructie si vanzare teren liber - inadecvata
- utilizare rezidentiala - nu
- utilizare comerciala- da
- utilizare office — nu

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

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

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

PARTEA IV. ABORDAREA IN EVALUARE SI RATIONAMENTUL
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 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 proprietdti comparabile iar comparafiile sunt realizate pentru a
demonstra pretul probabil cu care s-ar vinde proprictatea dacd ar fi oferita pe piata.

Abordarea prin cost — in cadrul acesteia este determinat costul de inlocuire al cladirii si
amenajarilor terenului, la data evaludrii, impreund cu o estimare valorica a pierderilor ce au avut
foc datorita uzurii fizice, deficientelor de proiectare si influentelor vecinatdtii. La costul estimat
dupé scaderea deprecierilor cladirii se adauga profitul investitorului imobiliar si valoarea estimata
a terenului. Totalul astfel obtinut reprezinta valoarea indicatd de abordarea prin costuri.
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 accasta abordare.

Dintre cele trei abordari am utilizat abordarea prin venit pentru stabilirea valorii cladirii

aferenfe proprietatii, intrucal 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 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
hazeaza 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.

Piata specifica. Delimitarea ariei de piata pentru imobilul analizat:

Pentru identificarea pietei specifice, in cazul proprietatii evaluate, tinand cont de specificul zonei
{amplasare centrala) 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 humeroase ofertele de
inchiriere a unor spatii similare.

Pentru spatii similar situate in zona centrala am regasit pe piata urmatoarele oferte (de inchiriere si
vanzare):

hitps:/fwww._storia.ro/ro/oferta/spatiu-comercial-130-mp-de-inchiriat-zona-decebal-1DvbCP.html
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O sujaratata utils oe 130 mp, are destinata de spatis comeaal st dispune de muttiple locun de parcarg in
fata

Se compune din 2 meapen genercase, birow st grap samita

Este dotal cu sistemde sensire, Grosie stfhanta i Dae usa de acces st geasm S ermopan 1n Doy
Utitati: curent, aps s canalicaie de fa retea,

Este amplasat inte o zons redidentiala, cu ogces fachl Ly statii ale mifisacelor de transport mcomun

Datodte campartimentary g@ste pratabal si pentry avterite activitats comercale cum ar fn depoatare, spatw

comergwl sola e sport etc
Sahd QU 5D =

Protul pestru acest spatiu Comereial 130 mp denchinat in zong Decebal este de 5400 ewroliuna sou 4
CUrofimg,

Pentru detald sushmentag mformatn s vizde ne puteti contasta la

bir Tel: Manc Nicolag




htips:/fwww.storia.ro/ro/oferta/gaminvestspatiu-comercial-de-inchiriat-ultraceniral-oradea-a1476¢-1Dx097.htmi

inapetlalista 4
& inapoiiatista & Pistbuie 7 Saleazd : loana Gaminvest
& | Arungsgentis
Bd @, 0746214938
Nume*
Zmal

Sunt interesat{a) de acest spatiu
comercial da inchirat siasvieasafaco
vizienare. Astept ou tnteres raspunsul
chis

Multemese!

mamlt

Trimite mesajul

rEpe

Zar t.Spate comerdial de inchinat ultracentral Gradea, A1476C

1300€ .

£ Olosig, Oraded, Bihor

L/



Spatiu comercial de inchiriat

N 350m?

Etay:

Destinatia proprietatii: restaurant
lip cladire: centru comercial

Liber de la:

Tip vanzator: agentie
Stare: gata de utilizare

Descriere

O ncapere geneioasa la parters de 80mp Cu doua grupur samtare. ¢oua wnitia

hitps:/iwww_storia.ro/rofoferta/sp-comercial-280-mp-demisol-ultracentral-IDwhcK. html

& naei 1a tistd of Distribuie (P Saweazs Gabriela

Anunt agentie

%, 0740805802
X 0740805802

DE VANZARE

SPATIUC COMERCIAL

Am neveie de mai multe 'nformatin N

Multumasct

sttt

Trimite mesajul

Sp comerzial 280 mp demisol- ULTRACENTRAL!
199 900 ‘€ Fla€im® Ratziymaia deausaRON. 3
& Orasul Neu, Oradea, Bihor r:f;‘ :

e
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Caracteristici

Siguranta: usa blindata

Media: & internet

(2 canalizare

&) apd curenta

Descriere

De vanawe Hnchinere

el s demis dirh amypslac

Spatiu comorcial s
aflainky Prata Uniri

2

g foarte Duna, ap

ulil

mijloacele de ransport. Supraf

e gaz . Dolenta smplasads spoatfiy

Birautl, nnagasin.

Preq e 199,900 EURD ( uson negaciabil)

Predul chie tnch ¢ SO0 Eurof luna.

Pentrudetaia s vizionan contactali nemanul Gabieta !

€ inapoilatists g Distribuie (P Salveazs toana Gaminvest
Arunt agentie

%, 0746214938

Any nevote de mat muke informatil N

Sunt interesat{s) de acest spatiu
comercial de inchirat $iasvreasdfac g
vizionare. Astept cuintered raspunsul
dus

Multumesct

mai mult

420€ ..

£} Orasul Nou, Oraden, Bihor r ;’ B X
gt

Garsinvest-Spatiu comercial de inchiriat, ultracentral, Oradea A21688
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Spatiu comercial de inchiriat

N 49m? A acces asfaltat fn incalzire W aer conditionat

Etap

Destinatia proprietatis: (9) rostaurant
@ burourn
& magazin
@ =ervici
hip cladire: cladire istorica
Libel defa:
Tip vanzator; agentic

Stare:

Caracteristici

Media: @ clectricitate
@ gaz
@ internet
& canalizare
@ apd curentd

Descriere

 Opune spre nchiisese spativ e

cial situal ullraceatral Qrodea, Bihor

atiul dspuae de ad

s drent din st

3, Gu front strad

1 dispune de wizinhitale 51 accesituhitate s1este

e orasuluy, 2

st Ia gemisol Fpad siuat ta 2 renmute ge Paats Unidn, 2 o gl © pretatal

perdiy difente hipurn die activitals comerciale, catering ahmenta de tatuaie, vinoteca ele

Suprofatautisa spativiu estede 49 me | este de bip openspace drspung O gru o somnitear.

s3] 2ate renouat 1ntotelitate, dispune de goam pentia aersire, inCalaes este asigurata de o centrala
Pis gas, e climatizaiea mnulver, cu aparat de ags conditionat,

Exista postmbitate de pargars m 2ano

Pret de mchinere gropus de proprielan
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https:/iwww.olx.ro/d/oferta/de-inchiriat-spatiu-comercial-situat-central-oradea-1DiC7Ln.html

T, 075 707 8736 !

AOCALTATE

3} Ocades

O

De inchiriat spatiu comercial situat central Oradea

l 800 €“h~;-m!*:nk,;,:3_: )

PROMOVEAZA HEACTUALIZEAZA

I oFumia 1| Vanzarelinchirews Inchiviete | Supratata gtk 140 m?
i | f

DESCRIERE

130 A

De inchiriat spatiu comercial situat central in Oradealla subsolul unei cladin, suprafata utita e 140 Mp.

e & Cape

=t utilizat in treg

Spativl se afla intr-o stare © ctionare

Preatid la care se inchiriaza este
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https://www.storia.ro/ro/oferta/spatiu-comercial-ultracentral-str-iosif-vulcan-demisol-175-mp-util-IDAXOm.him|

¢ inapoitalistd g oistribuie () Salveazs fa¥  Cristian Lazar
- @ Apunt agentie
‘l’ %, 0745410187
Nume
Email
1O imar de r

Amnevoie de mal multeinformati N

Sunt interesat({a) de acest magazin de
Yvanzare 5185 vrea $a fac ovizionars
Agtept cu interes raspunsul dus
Multumeso!

mal mult

Trimite mesajul
Spatiu comercial ultracentral, str losif Vulcan, demisol, 175 mp util

97 000 € 555 €fm* Ratzlunoradela 2166 RON 3

£ stradalosif Vulcan, Olosig, Oraciea, Bihor | s hrganre P |
- RECYOLED
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Descriere

tual m zons alts

i La Roche, in imediata vecinatate o p ate, beneficiind

Avand o suprafala vlila de Gy, imotnlu? este impardit din 3 ing 1

upiur sanilaye,

i repre

a o doua e de wrgenta neg

virdere thieral, avand un randament rudicat, cal st scao

& acthilall piopra.

weatiu viaionan, nu ental 5o ne o

Ferteu s mlte infarmalias ot 59
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hitps://www storia.ro/ro/oferta/spatiu-comercial-alea-strandului-IDsnp S.html

< inapoilatistd

of pistribuie ) Salveazs

Gyorgy-Csaki Istvan

Arunt agantic

0, 0743940287

Am nevote de mai multe informatii A

Sunt interesat{d) de acest magazin de
vanzare gi as vrea sé fac o vizionare
Astept cuinteres réspunsul dvs
Multumesc!

Trimita mesajul

Spatw comercial - Alea Strandului

55 000 € 786 €/m* Rt

2 Olosig, Oracen, Bihor

piyrara de a1 22BRON >

Descriere

1, sona ales Strandotuil a demisolul unet cladin estorie.
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Anexa A

DATA EVALUARH 18.09.2024 CURS EURD= 49748
PROFRIETATEA IMOEILIARA
ML UE LS DE EVALUAT COMPARABILA A | COMPARABILA B| COMPARABILA C
Valoare de ofertare ANCHIRIERE Euro 400 400 3.21
TIP TRANZACTIE / OFERTA OFERTA OFERTA QFERTA
PRET NEGOCIAT 3.96 3.96 3.02

*NOTA,; Aceasta diminuare nu este considerats 0 sjustare(ny este element de comparatie), o o transformare 3 valoni de ofertare in pratul de
vanzare {prin apromares marjei de negocierela data evaluari, avand ca baza atitudinea participantior pe piats, vanzatori si cumparatori),

METODA COMPARATIE!I IRECTE

Caracteristici specifice franzactiei

PRET NEGOCIAT 3.86 3.96 3.02
Dreptul de proprietate transmis inchiriere inchirierg inchiriers inchiriere
Ajustare pt.dr.de propr. Transmis % L] 0 g
Ajustare propr. transmis 0 0 0
PRET AJUSTAT - < 3
Conditii de finantare cash cash cash cash
Aijustare pt. conditile de finan 0 0
PRE USTAT 3.96 2.96 3.0174
Conditii de piata actuals actuale actuale actuale
Ajustare pt. conditile de piata % 0 a ]

PRET AJUSTAT

Conditii de localizare

Sjustars %

usiare

PRET AJUSTAT

Caracteristici fizice
Data PIF 182 1980 similar similar
Ajustare % -5 0 0
Ajustare -0.18 L 0
Regim de inaltime S-P-2F §-P-2 5-P-31F D-P-E
Etaj 5 3 g o D
Ajustare (%) 0 =l {
Apistare )00 18
Suprafata utila {mp} 858 128 330
diferenta suprafata mp -44 -244
Ajustars -1.42 et 070
Tip spatiu Cecomandat Decomandat Decemandat Decomandat
Ajustare 36 0 0 0
Ajustare .00 0.00 9.00
Finisaje mi23& zupeTIEtE
Ajustare % -1d -£ -5
A T

Sistem incalzire/utilitati

curent, 3ps, canslzsre |curent sps, cansizars

Ajustars % 0 e iy
Ajustare 3,00 -0.18 i
Parcare publica putlica publica puklica
Ajustare % ] 0 g
Squstiate a.0a 0.00 0:00

3 direct di di din dr direct din d
Acces e e haranrs direct din drum rect u.1 rum irect din drum

public pubiic public

Ajustare % < _c _c
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TOTAL Ajustare caracteristici

PRE] AJUSTAT

Componente nonimabiliare

iy

Ajustare %

iustare

Ajustare totald brutd

Ajustare totald brutd in procents

Ly
b=
=
3
w
L4
=
L
[ne)
o
L
Lsi

Numar corectii

Corectii minime efectuate

3

Comparabila aleasa (minim
corectia totala bruta in procente )

COMPARABILA C| ajustare minima

WALOARES PROPUSA surimp

2.00

WALOAREA PROPUSA lgiimp

095

WALDARES PROPUSA eur/spatiu

171.20

WALOARE PROPUSA lei'spatiu

651.65

Explicatii asupra ajustarilor aplicate

Elemente de comparatii

Ajustari:

Creptul de proprietate transmis

nu s-au facut ajustari la niciuna din comparabile

Conditii de finantare

se considera conditii de finantare "cash” pentru toate comparabilele

Condtii de piatd

nu se fac ajustari, toate comparabilele situandu-s& la aceleasi conditii de piata si
in pericada apropiata de pericada evaluari

Condiii de localizare

s-a aplicat ajustare pozitiva comparabilei &4, care este situata mai putin central
decat proprietatea subiect.

Data PIF

=-a aplicat ajustare negativa comparabilei & care este edificata mai recent decat
proprietatea subisct.

Regim de indfiime

s-a aplicat ajustare negativa comparabilei B care are care regim de ialtime parier~
subsol

Suprafata utila (mp)

=-au aplicat ajustari tuturor comparabilelor, in functie de suprafata inchiriabila {s-
au calculat inmulting diferenta de suprafata cu costul pe mp determinat din
valoarea corectata a fiecarei comparabile, impartind la suprafata utile a fiecarei
comparabile).

Tip spatiu

nu s-au aplicat ajustari

Finisaje

s-au aplicat ajustari negative tuturar comparabitelor, decarece proprigtatea
subiect necesita renowvari

Sistem incalzire

=-au aplicat ajustari comparabilelor 8 si C care au bransament la incalzirs
centralizata, respectiv gaz.

Parcare

nu $-au aplicat ajustari.

Acces

s-au aplicat ajustari negative tuturor comparabilelor al carer acces se face din
domeniul public - trotuar.

Componente nonimabiliare

nu s-au aplicat ajustari
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Abordarea prin venit

Metoda are la baza ideea ca proprietatea imobiliard de evaluat constituie o investitie generatoare de
venituri. In acest caz proprietatea este achizitionatd sub forma unei investitii, investitorul fiind in
principal interesat de capacitatea de a produce profit, acesta constituind elementul principal care
influenieaza valoarea proprietatii.
Capitalizarea directé este metoda folosita pentru a transforma nivelul estimat al venitului net fntr-un
indicator de reevaluare a proprietatii.
Valoarea chiriei obtenabila pentru imobilul evaluat este de 2.00 eur/mp, obtinutd prin metoda
comparatiilor directe din Anexa A prezentata mai sus.
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 15%. Rata de capitalizare utilizata este 4.40%
conform grilei de calcul.
in obligatiile de plata ale proprietarului intra de asemenea plata taxelor si impozitelor si taxa pentru
asigurare (date publice obtinute de evaluator).

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

ANEXA B
ABORDAREA PRIN VENIT - Metoda capitalizarii venitului
ELEMENTE DE CALCUL UM VALOARE
Supsrafata utda de caleul mp -
Cluge enza/mp Tuna
Suprafata utda mi .6L 171.20
Venit brut anual (VBP} EURO 2,054
Grad de neocupare %o cdin VBP 13% 308
Venit Brut Efectiv( VBE ) EURO 1,746
CHELTUIELI DE EXPLOATARE
Cheltuieli FIXFE -
CIN Constructn Eur 42,800
Taze propaetate %o * CIN constructu Enc i 492
Aspurare %o ¥ CIN constmctu Eur 36
Alrele - Clume teren Euns -
Cheltuieli Variabile
Venit Net Efectiv (VINE) EURO 1,108
Rata de capatalizace +40%
Anltipkeatos ALK
Curs de schimb Ia data de sefenuta LEI/IETURO +9746
Valoarea propretati) VNE/C ETURO 26.5%5
Cheltuieli -alte 10%% 2636
Valoarea proprietatii inclusiv teren (VNE/C) | EURO 23,900
Valoare constructii analizate Euro 23,900
Valoare constructii analizate Lei 118,890
Valoarea proprietatii inclusiv teren LEI 118,890
Curs BNR 4.9740

27



Rata de capitalizare:

COMPARABILE A B ¢

Chirie lunara solicitata 5148 1306.8 854
Venit Brut Potential (EUR/an) 6,178 15,682 10.248
Grad de neocupare (13%s din VBP) 02664 2352.24 1537.2
Venit Brut Efectiv (EUR/an) 3,251 13,329 8,711
Chelruieli aferente proprietaridui (10°0 din VBE) 325096 | 11096424 | 87108
Venit Net din Expleatare (EUR/an) 4,726 12,130 7.840
Valoarea proprietatii (EUR) 110,000 265,000 170,010
Rara de capiralizare (%s) /.3 4.6 S

Rata de capitalizare = VNE/ V
Se alege rata de capitalizare 4.4%

PARTEA V. ANALIZA REZULTATELOR SI 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
valoarea de piata si chiria de piata a bunului evaluat (fara utilitati, fara TVA) estimatd de cétre
evaluator in scopul mentionat, valabila la data evaluarii: 18.09.2024 curs BNR 4.9746:

Valoare estimata Valoare estimata
EUR {fara TVA) LE] {fara TVA)

23900 118893

Total proprietate
Chirie lunara/mp
Chirie lunara spatiu

Proprietate evaluata

171.20 852

Valoarea este valabila numai pentru destinatia precizata in raport.

Jur. Andrei Emilia Veronica SC EVALMOB SRL

Evaluator autorizat membru titular ANEVAR

(

//k MTJ:;‘; L
’ ;-.'.‘_ WEMOT gy, -.“ V‘

ANDRE %
EMILIA VERONICA

Legidmania Nr. 10151 --.

o 2

A Valabll 2024 %:Jf*"
-&

\%"f“‘m B E?‘

D

/ﬁ;» NATIE N,
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Anexa 2 la HCL 589 din data de 24.10,2024

Membra corporativ ANEVAR
SC EVALMOB SRL autorizatia nr. 0528

Nr. lesire 428_2 PM02/20.09.2024

SPATIU CU ALTA DESTINATIE SITUAT IN ORADEA,
STR VASILE ALECSANDRI NR. 7, AP. 12

PROPIETAR: MUNICIPIUL ORADEA, DOMENIU PRIVAT

SOLICITANT/BENEFICIAR: MUNICIPIUL ORADEA

NOTA: Datele, informatiile si continutul acestui RAPORT DE EVALUARE, fiind
confidenliale, nu vor putea fi copiate in parte sau in totalitate si nu vor
putea fi transmise sau ulilizate in alt scop decét cel specificat in
{ucrare, f4rd acordul scris si prealabil al :

Beneficiarului
si
evaluatorului

SEPTEMBRIE 2024



SCRISOARE DE TRANSMITERE A LUCRARII
Catre: MUNICIPIUL ORADEA

Ref: intocmire raport de evaluare pentru proprietatea imobiliara - spatiu cu alta destinatie, situat in
Oradea, str. Vasile Alecsandri nr. 7, ap. 12, la subsol, Jud. Bihor, in vederea vanzarii/inchirierii, va
transmitem

SINTEZA EVALUARII

Obiectul evaluarii 1l constituie proprietatea imobiliara inscrisa in :

CF 161159-C1-U22 Oradea, nr. cad. 161159-C1-U22, conform releveu pus la dispozitie de
beneficiar Su = 13.1 mp (camera Su = 12.3 mp si Wc Su = 0.8 mp), Sc= 16.2 mp si teren in cota de
14/1225, inscris in CF 161159 Oradea, situata in Oradea, str. Vasile Alecsandri nr. 7, ap. 12, jud.
Bihor, proprietar Municipiul Oradea, domeniu privat.

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

Avand Tn 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 evaluarii (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 aplicdrii metodei de evaluare, opinia evaluatorului este ca valoarea de piata a proprietatii
imobiliare evaluate la data de referinta a actualizarii: 18.09.2024 (curs BNR 4.9746), estimata in
scopul mentionat mai sus, este de

: Valoare estimata Valoare estimata
Propristat evalustn, e s TR LR (e TR
Constructii

Teren 14/1225 mp

Chirie lunaralspatiu

Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru
promovate de cétre ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor din Romania).

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

< EMILIA VERONICA
-'; Legiarnaeha Nr. 10151
\& b, vendd 2024 L 2
W T Lo
Ny terer g, “’\'-4‘5"“"/
St ANTVAR *
SR

z
»



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 cetiificd faptul cd, 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 cd informatile prezentate in acest raport sunt adevarate si
corecte, in limita cunostintelor detinute de evaluator.

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

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

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

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

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

Suma revenita cu drept de platad 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 opinille prezentate in raport se supun normelor si cerinfelor din
Standardele, recomandarile si metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR.

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




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, Nota de Comanda nr. 302342/12.08.2024

1.3. Activul supus evaluarii

Obiectul evaluarii il constituie proprietatea imobiliara inscrisa in :

CF 161159-C1-U22 Oradea, nr. cad. 161159-C1-U22, conform releveu pus la dispozitie de
beneficiar Su= 13.1 mp (camera Su = 12.3 mp si Wc Su = 0.8 mp), Sc= 16.2 mp si teren in cota de
14/1225, inscris in CF 161159 Oradea, situata in Oradea, str. Vasile Alecsandri nr. 7, ap. 12, jud.
Bihor, proprietar Municipiul Oradea, domeniu privat.

1.4. Moneda evaluarii

Opinia finala a evaluarii va fi prezentata in RON si in EUR.
Curs BNR la data evaluarii: 1 euro = 4.9746 lei.

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

1.5. Scopul evaludrii

Scopul evaluarii este acela de a fundamenta o opinie cu privire la valoarea de piata a proprietati,
respectiv chiria de piata a acesteia, 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; Valoarea de piata nu reflecta
caracteristicile unui activ care au valoare pentru un anumit proprietar sau cumparator 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 piatd impune sa nu fie luat in considerare niciun astfel de element, indiferent de moment,
sigurul lucru presupus fiind acela cd existd un cumparator hotarat, si nu un anumit
cumparator hotaréat.

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

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

(d) Valoarea de investitie/subiectiva — este valoarea unui activ pentru proprietarul acestuia
sau pentru un proprietar potential, pentru o anumita investitie sau pentru anumite scopuri de
exploatare. Valoarea de investitie este un tip al valorii specific entitatii. Desi valoarea unui
activ pentru proprietarul acestuia poate fi egala cu suma de bani care ar putea fi obtinuta din
vanzarea lui catre o alta parte, acest tip al valorii reflecta beneficiile obtinute de o entitate din
detinerea unui activ si, ca urmare, nu presupune un schimb ipotetic. Valoarea de investitie
reflecta situatiile si obiectivele financiare ale entitatii pentru care se face evaluarea. Ea este
deseaori utilizata pentru cuantificarea performantei investitiei.
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(e) Valoarea sinergiei — reprezinta rezultatul creat in urma combinarii a doua sau mai multe
active sau drepturi, atunci cand valoarea rezultata in urma combinarii este mai mare decat
suma valorifor 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 depasesie suma valorilor individuale este cunoscuta si sub
numele de ,valoarea de comasare”.

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

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

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

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

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 evaluadrii este 18.09.2024, datd la care se considerd valabild 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 precizeazd ca bunurile care fac obiectul evaluarii au fost inspectate personal de catre
evaluator, s-au facut poze .

1.8. Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluatorul

Sursele de informare care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au fost:
- documente puse la dispozitie de client privind:

- starea fizicad 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 dispozifia evaluatorului de catre reprezentanti autorizati ai Clientului, care poarta
intreaga responsabilitate referitoare la datele furnizate. Evaluatorul nu Tsi asuma nici un fel de
raspundere pentru datele puse la dispozitie de catre Client si nici pentru rezultatele obiinute 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;




<R

v

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

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

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

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

Aspecte fizico- dimensionale:

v
v

Proprietatea a fost vazuta si inspectata de cétre evaluator;

Evaluatorul nu a facut nici o masuratoare a proprietatii. Dimensiunile proprietétii 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
client, atasate in intregime prezentului raport;, evaluatorul nu are calificarea de a valida
aceste documentatii. Toate planurile de situafie puse la dispozitia evaluatorului se considera
a fi corecte dar nu se asuma nici o responsabilitate in aceasta privinta;

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

Urbanism:

v

Mediu
v

v

Evaluatorul a presupus ca imobilul evaluat se conformeazé tuturor reglementérilor si
restrictiilor de zonare si utilizare, in afara cazului in care a fost identificatd o neconformitate,
descrisa si luata Tn 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 exista nici un indiciu privind existenta unor
contaminari naturale sau chimice care afecteaza valoarea proprietatii evaluate sau valoarea
proprietatilor vecine.

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

Daca se va stabili ulterior ca existd contaminari pe orice proprietate sau pe oricare alt teren
vecin sau cd 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 sifsau calificarea evaluatorului.
Evaluatorul nu ofera garantii explicite sau implicite in privinta stérii in care se afld
proprietatea si nu este responsabil pentru existenta unor astfel de situatii si a eventualelor lor
consecinte si nici pentru eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirii lor.

Metodologie

v

v

v

Scopul prezentei evaluari 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 s conduca la estimarea cea mai probabild a valorii in conditiile tipului
valorii selectate;

Evaluatorul considerd 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 tindnd seama de tipul
valorii, de informatiile disponibile si de limitele fiecareia dintre ele;

Alte date

v

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii toate informatiile pe care le-a avut la dispozitie la
data evaludrii referitoare la subiectul de evaluat, neexcluzand posibilitatea existentei si a
altor informatii de care acesta nu avea cunostintd. In cazul aparitiei altor documente legale
care sa ateste alte informatii decat cele utilizate de catre evaluator, acesta isi rezerva dreptul
de a modifica prezentul raport de evaluare in concordanta 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 in prezentul raport sunt valabile numai la data evaluérii si nu
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au fost luate Tn considerare elemente ce au aparut sau pot apdrea dupa data evaludrii; Ele
{in cont de starea la care se afld aceasta proprietate la data inspectiei.

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

v Evaluatorul a obtinut informatii, estimari si opinii, ce au fost evidentiate in raportul de
evaluare, de la surse pe care el le considera credibile si nu isi asuma nici o responsabilitate
fn 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 considerd rezonabile corectiile efectuate la aplicarea grilei de evaluare Tn lumina
faptelor ce sunt disponibile la data evaluarii;

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

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

v Valoarea este valabila in conditile economice, fiscale, juridice gi politice de la data Tntocmirii
sale. Dacd 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 conditiile pietei, cat si situatiile vanzarii
(pericada limitata pentru vanzare de ex.) pot fi diferite de cele luate in considerare in
estimarea valorii.

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

Ipoteze speciale semnificative: nu este cazul.

1.10. Tipul raportului

Raportul a fost structurat dupa cum urmeaza :

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

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

(3) Analiza de piata;

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

(5) Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

1.11. 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 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 imobile
Standarde pentru utilizari specifice :

SEV 400 — Verificarea evaluarii



PARTEA I.PREZENTAREA DATELOR

Ii.1.ldentificarea activelor subiect. Descrierea juridica

Obiectul evaluarii 7l constituie proprietatea imobiliara inscrisa in :

CF 161159-C1-U22 Oradea, nr. cad. 161159-C1-U22, conform releveu pus la dispozitie de
beneficiar Su= 13.1 mp {camera Su = 12.3 mp si Wc Su = 0.8 mp), Sc= 16.2 mp si teren in cota de
14/1225, inscris in CF 161159 Oradea, situata in Oradea, sir. Vasile Alecsandri nr. 7, ap. 12, jud.
Bihor, proprietar Municipiul Oradea, domeniu privat.

CARTE FUNCIARA NR. 161159-C1-U22
COPIE

Caite Funiciard Ne, 261159 C1 U232 Oraded

A, Partea |. Descrierea imabilului
Unitata individuatd

Adresa: Lee Oradea, S
Pini comune:
Neg
o] Mrocad
AT 6115601037

ol

Bl

'B. Partea fl. Proprietart 5) acte

Inscried privitoare fa dreptul de proprietate 5l aite drepturi reale i Heterngs

|54787 7 12/06/2020
ALt A nr. oL

1 émns e PMD

e
din o camara

ea fil. SARCINI .

[ Tneeriart priving dezmembramntels dreptului de proprictate, diepturl reaie Retasings
b e garantie 5l sarcinl i

A
HUSGNY

Il.2. Date despre amplasare
Bunurile evaluate se afla in Oradea, str. Vasile Alecsandri nr. 7, ap. 12, jud. Bihor, in zona

ultracentrala, dezvoltata total, rezidential, comercial si office.

I1.3. Descrierea terenului
Terenul este in cota de 14/1225 mp.

il.4. Descrierea constructiilor si amenajarilor

Proprietatea evaluata de tip spatiu cu regim de inaltime Parter situat pe strada Vasile Alecsandri nr.
7, ap. 12, judetul Bihor, intr-o cladire cu regim de inaltime S+P+2E cu acces direct din strada Vasile
Alecsandri, spatiul avand acces din curtea interioara a cladirii. Spatiul este compus dintr-o singura
incapere cu Su = 12.3 mp si We su = 0.8 mp, conform releveu. Necesita finisari.

Exista instalatii electrice, apa-canal.



RELEVEL APARTAMENT

SCARA 1075 Er
Nrfupoprafical terenulul: |  2008.2025 Adfeeyinatsiils
S e Mun, Uradea, Mr;\':»xlr.uctunun. N
= = P Z Carte Funciara z
| Cartea Fancars colectiva Nr. lonise-cl Trdividuals Nr.
© Cud unitate individuala (Lo

Zepen Tarile

Nr.incapere | Denumire incapere | Suprafatz Nr. Denumire | Suprafuty
i utilagmp | imcapere  Incapere, wtils (mp)_|
i ! Lamera [FX] ] We i 0.8
Suprafata To

Suprafats comtruites 162 mp

Datar 12072024

Frevutant: g DARASTEAN SILVIU FLORIN
N7 D213, Seria ROBH.F

Poze proprietate evaluata:




I.5. Aspecte privind ufilizarea
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.

1l.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, termoficare — 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.
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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
Qradea. Exista in derulare proiecte de dezvoliare ale zonei metropolitane.

https://www.transilvaniabusiness.ro/2024/04/10/care-sunt-tendintele-pe-piata-rezidentiala-si-
imobiliara-din-oradea/

Care sunt tendintele pe piata rezidentiala si imobiliara din Oradea?

Unde se afla Oradea printre orasele Romaniei din punct de vedere a dezvoltarii imobiliare? Ce-i
lipseste Oradiei pentru a se apropia de Timisoara, Cluj sau alte mari orase ale tarii? Cum poate
deveni Oradea si mai atractiva?

Sunt intrebari 1a care s-au oferit raspunsuri in cadrul conferintei organizate de Imobiliare.ro la
Oradea, miercuri, 10 aprilie 2024.

Sala Toscana a Hotelului Ramada din Oradea a fost arhiplina cu agenti imabiliari, dezvoltatori
imobiliare si alte persoane care au legatura cu piata imobiliara.

Piata imobiliara din Oradea in cifre

In prima parte a evenimentului, Andreea Popa, Senior Consultant Imobiliare.ro a facut o prezentare
a evolutiei pietei imobiliare din Oradea.

Potrivit datelor Imobiliare.ro, apartamentele listate la vanzare in Oradea, in 2023, fata de 2022,
cererea a fost in crestere cu 6%, oferta mai mica cu 18%, iar preturile in crestere cu 7%. Daca in
2022 pretul mediu pe metru patrat a fost de 1.276 de lei, in 2023, acesta a crescut la 1.360 de lei.

Andreea Popa a prezentat si evolutia cererii de apartamente listate la vanzare in Oradea in functie
de numarul de camere, precum si a ofertei.

,Vedem ca pentru garsoniere cererea a scazut cu 5% in 2023 fata de 2022. Cererea de
apartamente cu 2, 3 si 4 camere a crescut cu 12%, 15%, respectiv 4%. Oferta de apartamente ne
indica scadere pentru toate tipurile de apartamente in 2023. Cea mai mare scadere s-a inregistrat la
apartamentele cu 3 camere, — 21%, la 2 camere — 19%, la 4 camere — 17% si 1 camera — 16%”, a
punctat specialista in imobiliare.

Pretul mediu pe metru patrat a avut o evolutie crescatoare de 24% in ultimele 24 de luni si de 11%
in ultimul an. In trimestrul | 2024, pretul mediu pe metru patrat a ajuns la 1.463 de lei, cu 11% mai
mare decat in urma cu un an.

Aceasta a prezentat si evolutia tranzactiilor imobiliare efectuate in Oradea, care au crescut in
trimestrul IV din 2023 cu 10% fata de trimestrul similar din 2022. In ianuarie — februarie 2024
evolutia a fost de 24% fata de 2023.

Piata chiriilor in Oradea a inregistrat o uscara scadere in 2023 atat a cererii cat si a ofertei. Pretul a
crescut cu 20%.

Oradea incotro?

Vorbitorii panelului 1 — Oradea incotro? Sprint prin imobiliare. Pariu pe o piata in crestere accelerata
— au fost: Mihai Pop — Owner REMAX Prime Capital, Catalin Prisconita — CEO BLITZ Imobiliare,
Calin Centea — Head of Sales ISHO Timisoara, Daniel Tudor — CEO The Concept, Daniel lvan —
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BCR si Florin Birta — primarul Oradiei. Evenimentul a fost moderat de Razvan lonescu — CCO
imobiliare.ro.

Razvan lonescu |-a provocat pe primarul Florin Birta sa spuna care sunt secretele dezvoltarii
Oradiei, care sunt prioritatile si ce si-a dori sa se intample in perioada urmatoare.

Florin Birta a recunoscut ca este o munca grea, dar frumoasa sa pui umarul la dezvoltarea unei
comunitati si sa lasi ceva in urma ta.

-Noi am avut norocul cu un om care a venit la Primaria Municipiului Oradea in 2008 - llie Bolojan —
si care a schimbat modul de gandire a municipalitatii si a comunitatii din Oradea. Am fost o echipa
motivata de la inceput, ceea ce a fost foarte important, s, cel mai important, trebuie sa ai fonduri ca
sa produci anumite lucruri. Noi am avut noroc cu fondurile europene. Am avut oameni pregatiti
pentru accesarea fondurilor europene, oameni pregatiti pentru implementarea proiectelor pe fonduri
europene. Toate acestea la un loc, au dus la aceste schimbari majore care au avut loc in Oradea.
Pe langa aceste fonduri europene am incercat sa atragem investitori privati. In Oradea au intrat
peste 1 miliard de euro investitii private si au fost create peste 20.000 de locuri de munca in ultimii
10 ani”, a explicat primarul Oradiei.

Este ritmul cresterii preturilor la imobiliare sustenabil pentru oradeni?

Moderatorul panelului I-a infrebat pe primar daca nivelul accelerat de dezvoltare pe care-l vedem in
ultimii ani, inclusiv materializat pe piata imobiliara, unde vedem cresteri mult peste media nationala
la nivelul preturilor pe metru patrat este sustenabil pe termen scurt pentru populatia Oradiei sau
exista si riscul ca lucrurile au luat-o prea repede inainte si fundamental economico-social nu
reuseste sa tina pasul?

,Daca mergeam doar pe dezvoltarea infrastructurii si a orasului puteam spune ca am luat-o inainte
cu ceea ce inseamna veniturile locuitorilor. Dar am incercat si am reusit, prin atragerea investitorilor,
sa crestem si veniturile salariale. Ne-am confruntat in Oradea cu un venit pe cap de locuitor cu un
venit mai mic decat in alte zone, datorita inchiderii foarte multor fabrici dupa 1990. O administratie
publica nu poate sa creasca salariile, dar am infiintat parcurile industrial si prin aceasta concurenta
in piata a crescut si nivelul salarial. Cu fiecare investitor care vine in Oradea sunt nevoiti sa-si
pastreze oamenii fidelizandu-i", a precizat Florin Birta.

Oradea atractiva

Mihai Pop — Owner REMAX Prima Capital este de parere ca Oradea are o crestere liniara datorita
strategiei de comunicare si marketing pe care si-a facut-o.

~Aceasta strategie spune ca Oradea trebuie sa creasca din punct de vedere al atractivitatii. Pentru
aceasta, administratia si-a facut o analiza swot sa vada unde are puncta forte, unde are puncta
slabe. Un punct forte a fost o axa a turismului, pentru ca era foarte important ca oamenii sa vina sa
vada orasul. Pentru ca unul dintre obiectivele acestui oras este sa si creasca din punct de vedere al
numarului de locuitori. Orasele mici si medii din Romania au un anumit exod. Noi avem satisfactia
ca oamenii din Bucuresti, din Timisoara, din Cluj se intorc acasa din strainatate, dar nu se mai duc in
orasele lor natale ci raman in Oradea”, a observat Mihai Pop.

Acesta este de parere ca Oradea este atractiva pentru tinerii de 35 de ani si mai mult care locuiesc
in orase aglomerate si observa ca timput petrecut cu familia este muit pierdut in trafic, iar veniturile
bune pe care le au pot fi obtinute si de la distanta.

Mihai Pop crede ca pentru ca lucrurile sa fie cu adevarat sustenabile, Oradea trebui sa-si creasca
numarul de locuitori spre 300.000.
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Primarul Florin Birta subliniaza ca nevoile urgente ale Oradiei sunt legate de dezvoltarea
invatamantului dual, un exemplu pozitiv in acest sens fiind Campusul pentru invatamant dual recent
infiintat la Oradea. Primarul a mai vorbit si despre infiintarea unui Liceu tehnologic pentru invatamant
dual, care a fost aprobata in ultima sedinta de Consiliu Local.

Miza pe Tech, Sanatate si Inginerie

Daniel Tudor, CEO The Concept, crede ca Oradea este campiona la nivel national in ceea ce
priveste investitiile in infrastructura. Pe de alta parte, Oradea mai are de lucrat la veniturile din Tech
si Sanatate si Inginerie.

,Ca sa cresti in aceste sectoare frebuie sa vii cu productie de specialisti, care necesita investitii
destul de mari in educatie sau cu import de specialisti din alte orase sau alte tari”, sustine Daniel
Tudor.

Daniel Ilvan, BCR Oradea a vorbit despre asteptarile bancilor vizavi de piata imobiliara, prezentand
totodata o evolutie a creditelor imobiliare anul trecut si in primele luni din acest an.

JAvem semnale bune si din piata financiar-bancara. Avem prima scadere a IRCC-ului. Sunt oferte
foarte bune, competitive. Bancile au inceput sa-si indrepte atentia spre sectorul imobiliar. Anul trecut
ofertele pe dobanzi erau mult mai mari”, a precizat bancherul.

Catalin Prisconita = CEO si fondator BLITZ — a observat ca sala de la Ramada este mai plina fata
de ultima editie a evenimentului, ceea ce spune foarte mult despre nivelul evolutiei orasului Oradea.
Suntem intr-un context economic national in care toate centrele economice sunt obligate sa creasca.
Oradea este unul dintre centrele economice care profit de aceasta crestere. Daca facem o
comparatie intre Cluj si Oradea sunt foarte multe similitudini, dar si multe diferente. Oradea are
foarte mult de recuperat si foarte mare spatiu de manevra. Cred ca la nivel de viziune lucrurile s-au
intamplat un pic mai bine la Oradea ca la Cluj. Daca la Cluj ne-am apucat de construit ca nebunii, pe
toate coclaurile, tof felul de blocuri printre case. Si dupa aceea ne gandim cum naiba sa facem sa
latim strazi. Faptul ca aici a fost un tempo mai incet pe partea de dezvoltare, a dat timp
administratiei sa gandeasca un plan general mai sanatos si coerent si sa faca strazi si infrastructura
mai intai. Cred ca la capitolul acesta Oradea va arata mult mai bine”, este de parere Catalin
Prisconita.

Acesta recomanda un echilibru intre ceea ce se face in Oradea si brandul orasului, sa nu ia brandul
fata dezvoltarii.

Calin Centea a subliniat nevoia Oradiei, in momentu! de fata, de un hub mare de business care sa
permita companiilor unde sa-si desfasoare activitatea

Sursa: transilvaniabusiness.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- editia 2022, standarde ce incorporeaza
Standardele internationale de Evaluare (1VS)-editia 2013, Standardul de Evaluare SEV 100 - Cadrul
General (IVS Cadrul General), prevede ca valoarea de piata a unui activ va reflecta cea mai buna
utilizare a acestuia.

CMBU poate fi continuarea utilizarii curente a activului sau poate fi o alta utilizare. Aceasta este
determinata de utilizarea pe care un participant de pe piata ar intentiona sa o dea unui activ, atunci
cand stabileste pretul pe care ar fi dispus sa il ofere.
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Cea mai buna utilizare este un concept deterministic care sustine ca ulilizarea asteptata este
utilizarea singulara si specifica ce conduce la maximizarea utifizarii 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 ufilizare este analizata uzual in una din urmatoarele situatii:

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

- utilizare rezidentiala - nu

- utilizare comerciala- nu

- utilizare office — 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 utffizare va fi determinata in situatia terenului
construit.

Cea mai buna utilizare este reprezentata de utilizarea actuala, vrespectiv proprietate imobiliara
office.

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

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

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

3. Abordarea prin venit — in cadrul acesteia este calculat venitul curent al proprietitii, ludnd 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. Corespunzidtor tipului de venit considerat, vor fi aplicate rate de capitalizare
adecvate rezultdnd astfel valoarea indicata de aceastd abordare.
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Dintre cele trei abordari am utilizat abordarea prin venit pentru stabilirea valorii cladirii
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 terenului _intrucat exista suficiente
oferte/ date din piata.

Abordarea prin_piaia

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.

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 ultracentrala/centrala din Oradea, pe piata fiind foarte numeroase
ofertele de inchiriere a unor spatii similare si vanzare a unor terenuri similare.

Pentru estimarea valorii terenului am gasit urmatoarele oferte:

Comparabila A:

https://www _storia.ro/rofofertafteren-intravilan-construibil-str-iuliu-maniu-imobihor-IDzG61.html

Gyorgy-Csaki Istvan

Arunt agente

¢ Tinapoilaiista o Distribuie P satveaza

TV T

o
Land %, 0743940287
o,

; = _g-'frm‘ |
- }Q&Goiosseunﬂaﬁecu-

* {
Faan |

Am nevoie de mai multe informatii ~

Suntinteresat{a) de acest terende
vanzare 51 ag vrea 5a fac o vizionare,
Astept cu interes raspunsul dvs,
Muitumesc!

mai mait

Trimite mesajul

Terenintraviian construibil - St luliv Manid - IMOBIHOR

265 000 € T2 Elm: Rato lunard de la 5. 22 RON.

[(_)l Orasul Nou, Oradea, Bihor
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Teren de vanzare

N 7Rke’
Tip teren: intravilan
Locatie: urbana
Suprafatd utild: 2wt
Dimensiuni Ti2m
Gard: da
lip acces: asfaltat
Imprejurimi:
Mediar @ electricitate
@ qaz
© nstalatie de punficare a apes
@ canalizare
© telefon
2 apacurents
Tip vanzator: agentie
a
Descriere

Teren intravilan construibil situat ultracentral in Oradea, strada luliv Maniu cu o suprafata totala de 712 mp. cu
un proiect pentru o constructie colectiva { bloc de apartamente ) avand o suprafata desfasurata propusa de
1077 mp.

Comparabila B:

https://iwww.olx.ro/d/oferta/teren-pt-bloc-sau-apart-hotel-oradea-str-iuliu-maniu-69-ultracentral-
IDishL0.htmI?reason=extended search extended distance

VANZATON

o Dacont Cass
kL

[ W 004 075 7321390 l

LOTALITATE

Cathei,

O
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185000 €

PROMOVIALA REACTUALIZEAZA

travan [ iravasn nimsan

wid NLEY cu 3 de apottundate

Comparabila C:

https:/iwww storia.ro/rofofertalteren-1444-mp-ultracentral-oradea-strada-primriei-52-front-20-m-IDvJtL .html

Teren 1444 mp Ultracentral Oradea, Strada Primariei 52, front 20 m 645.000€

Pt ees g T RN e €3 Smrbiaad ared

Fiorin Plesca

“i GEMAX Prime Capltali =

371784552

Trimvte linkul unus prieten pe:

f @8 &

Specificatii
4f Tk mp vif i are lerey intravitan
Constructis 20m
Particularitati
Gard da
Media electricitate, canalizare, apa curenta
Tip acces asfaltat
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Anexa B
Ewvaluarea terenului prin metoda comparatiilor

(o) Teren compaabil "B (oBns) | Torsn compamsbil "L

Pret unitar vanzare § ofestare {Euro { 37280

' -24
Deplin
Considerat firg =
A B - 131 j
Orades, str. T3 Oradea, Infin Manmu {spre Bdnl. =
4'”,-1;: <l i i "m': LK : Graden, Tufine Maniu QOraden, s Primarter 32
Alecsangri mr. -, g, Iz eoenal)
b e
2% 10%

nr cad 18%

14

Utilitatile tehnico-edilitare
disponibile

ORI

Zonare birouri

00.00 41550 458,78 452,21
Suprafata teren intravilan = LL06 mp
Curs Ewro= 49746 18,69 2624
Valoare teren intravilan = w060 EURO
Valoare teren invravilan = 34,822 LET

2487 LEIMP

mparabilelor nue

a pretului real al tra

1@ndu-se c

| cu suprafata

Caracteristici fizice:

proprie

tea subiect es

Utititati: =-a
Stare teren: =-au 3pii

wturor comparabilelor care au cla

bilelor deparece terenui pr din curtea interioarn

Pentru spatii similar situate in zona centrala am regasit pe piata urmatoarele oferte (de inchiriere si
vanzare):



https:/iwww.publi24.rofanunturi/imobiliare/de-inchiriat/spatii-comerciale/birou/anunt/birou-de-inchiriat-nufaru-

oradea/013hegb4d83972d52i34015523d5d843.html

Birou de Inchunat, Nufaru - Oradea 170 EUR
07722675689
.
&

B EAET

Rent!

Trimie

[ e Antony Fstate C

TiWors prois die oy begin

Benlamin Folca

Distribuie anuntul pe

[

Specificatii
Suprafata utila 17. 0 m?
Numar camers 1
Lacuri parcare 1
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Descriere

Va propunem spre inchiriere un Birou de inchiriat. aflat intr-o zona de maxim interes.
situat pe strada Ogorului, Nufaru, Cradea.

Pretul chiriei este de 170 € fara TVA (202 € cu TVA inclus).

Caracteristicile biroulu:

- Suprafatd utild otald 17 m*
-1 Camera;

- Grup Sanitar comumn;

La preluarea imobilului, se percepe valoarea cumulatd a unei (1) chirii lunare, ca si
garantie.

in apropierea acesiui imobil 5& gasesc: Siatie de aulobuz, Gradinite, Scoli. Restaurante,
Hoteluri.
Confortul termic al imobilului este realizat prin ventiloconvectoare .

Informatiile tehnice au caracter orientativ, acestea fiind preluate de |a proprietar.
Pentru mai multe detalii si viziondri, ne puteti contacta telefonic la numarul din anunt

https://iwww.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-inchiriat/spatii-comerciale/birou/bihor/cradea/
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Birou de inchimat ullracentral in zona
Primarnei (Oradea

Specificatii
Suprafata utila
Suprafata terenului
Suprafata construita
Numar camere

Anul constructiei

Stadiul constructiei

a5
72, 0m*

! £l ¥
{2, 0m"

b,
L0
(%)
==l

Finalizat

22

390 EUR

Trinde

07705736893
-

& Ry

. Raluca Legman



Descriere

D' Art imob va ofera un birou de inchiriat cu suprafata de 50 mp, situat ultracentral pe strada
Primariei din Cradea.

Acesta se afla 1a demisolul inalt al unei cladin istorice si in prezent este amenajat ca si
cabinet medical. Curtea comuna din care face parte este curata si ingrijita de toti vecinii.

Este compartimentat circular, compus din sala de asteptare, 2 camere. 2 bai si vestiar.

Spatiul este renovat complet, izolat exterior. dotat cu feresire sl usa de acces PVC Cu geam
termopan, usi de interior din lemn, gresiefaianta. instalati electrice si sanitare schimbate.

Incalzirea este de la reteaua de termoficare a orasului, contorizata individual.

Este situat Ia 1 minut de Piata Unirii, statii ale mijloacelor de transport in comun. scoli,
gradinite, diverse institutii publice. In fata cladrii se gasesc locuri de parcare publice.

Pretul pentru acest birou de inchiriat uliracentral este de 390 euro/luna.

Pentru detalii suplimentare, informatii si vizite. ne puteti contacta la;

Nr. Tel: 0770573693 — Raluca Legman.

https://Awww.storia.ro/ro/oferta/birouri-de-inchiriat-ultracentral-oradea-IDB7ka.html
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¢ Tnapoitatists o Distribuie 7 Salveazd Beniamin Foica

Anunt soentie

., 0772267569

(i ‘-

£ | M Mume
Rent! ;

+40  Numiir cle teinfan

Sunt interesat{a) de acest spatiu
comercial de inchiriat g a5 vreasa faco
vizionare Astept cu interes raspunsul
dvs.

Multumesc!

matmult

et e
R FREA L

EHBNEANILY
T PR

Sirouri de Inchiriat, Ultracentral - Oradea

200€..

9 Subcetate, Oradea, Bihor

Spatiu comercial de inchiriat

N 40m?

Etaj:
Destinatia proprietatii:
lip cladire:

Liber de la:

lip vanzator: agentie

Stare: necesita renovare
Caracteristici
Media: ) internet

) canalizare

&) apacurentd
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Descriere

Vd propunem spre inchiriere in exclusivitate o Birou de inchiriat, aflat intr-o zoni de maxim interes, situal pe
strada Piata 1 Decembrie, Ultracentral, Oradea.

Pretul chiriei variaza intre 5 si 8C/m° fard TVA in functie de finisajele pe care le doreste potentialul chirias.
Pretul chiriei este de 5€/m?® fard TVA (5,95 C cu TVA inclus).

Spatiile se pol inchiria alot separat cal stimpreuna.
Caracteristicile biroului;
Suprafata minima inchiriabila 40 m™;
incapere;
Grup Sanilar comun;

La preluarea imobilului, se percepe valoarea cumulata a doua (2) chirii lunare, ca si garantie.

Imobilul se afla in curs de renovare se pot face eventuale modificari ale spatiilor in functie de cerintele
clientilor.

In apropieres acestui imobil se gasesc: Statie de autobue, Gradinite, Scoli, Restaurante, Holelurl,
Confortul termic al imobilului este realizal prin centrald proprie pe apa geotermala.

Infarmatiile tehnice au caracter orientativ, acestea liind preluate de la proprietar.
Pentru mai multe delalii gi viziondri, ne puteti contacta telefonic la numarul din anunt.

|
~ |
Suprafaj miiiing SESREIER o Antony Estate Co |

e etk
bt 3 itthe ¢ Jelbanr goas abn e dangimi

!

lilllrlllll

EHHT“IH‘

https://www.storia.ro/ro/oferta/spatiu-de-birouri-renovat-de-inchiriat-in-zona-ultracentrala-oradea-IDBuT T .html
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< Inapcilalistd

Spatiu de birour! renovat de inchiriat in zona Ultracentrala - Cradea

350 € .

£ Subcetate, Oraden, Bihor

Spatiu comercial de inchiriat

N 26m? % aer conditionat

Etay:

Destinatia proprietatii:
lip cladire:

Liber de la:

1ip vanzator:

Stare:

Caracteristici

Media:

3 Distribuie < Salveazd

Paul Trinca
: Arunt agentie
t %, 0728360000

Mume

ja telefon

Sunt interesat{a) de acest spatiu
comercial de inchinat stas wea safac o
vizionare. Astept cu nteres racpunsul
dys

Multumese!

maimult

Trimite mesajul

=TN0L
parter
Lirouri
bloc
agentie
VA
internet
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Descriere

Prestige imobiliare va ofera spre inchiriere:
Spatiu de biroun renavat in zona Ultracentrala - Oradea

Caracteristich:

Suprafata Utila: 25 mp

Suprafata Construita: 30 mp

Etaj: Parterl

Incalzire: De la reteaua de termoficare a orasului prin calorifere

Stare si Dotari:

Renovare completa: inclusiv instalalii sanitare, de incalzire i electrice

Luminozitale excelenta: spatiul beneficiaza de ferestre mari, oferind multd lumind naturala
Aer conditionat: proprietarul va instala un aparat pentru confort sporit pe timpul verii

Potential:
Acest spatiu este ideal pentru activitali de birou, datorita locatiei ultracentrale si a amenajarilor modeme.

Pretul propus pentru inchiriere este de 350 Euro, se percepe o garantie echivalenta cu o luna de chirie (350
Euro), iar comisionul aferent inchirierii este de 50% din prirma luna de chirie (175 Euro).

MNu ratati oportunitatea de a inchiria acest spativ ideal pentru birouri, in centrul orasului! Contactali ne acum
pentru mai mulle detalii si pentru a programa o vizionare!

https:/fwww _storia.ro/ro/oferta/birou-cantemir-18-mp-condiii-excepionale-toate-utilitile-incluse-IDAR Y. htmi

27



¢ inapoitatistd o Distribuie

Birou Cantemir 19 mp.conditii exceptionale, toate ubhtatile incluse

210€ ...

£ Dimitrie Cantemir, Oradea, Bilor

Spatiu comercial de inchiriat

N 18m* ] parcare /\ acces asfaltat

Etaj:

Destinatia proprietatii:

Tip cladire:
Liber de la:
1ip vanzator:

Stare:

Caracteristici

Siguranta:

Media:

28

<7 Salveazd

ludmila Radu
Anung agentie
g %, 0799908035

Mume?

Eral”

=40 Numd detaiztan®

Sunt interesat(a) de acest spatiu
comercial de inghirtat si as vrea sa fac o
vizionare Astept cu interes raspunsul
dvs.

Muottumesg!

.’..1

Trimite mesajul

fm incalzire

parter

) birouri

& serwicii

agentie

gata de utilizare

interfon

© electricitate
) internet
& canalizare

) apad curentd



Descriere

IMOBILIARE BRIC! OFERA SPRE INCHIRIERE TN EXCLUSIVITATE
Spatiu de Birouri Ultracentral - 18 mp, Parter

Locatie: Strada Dimitrie Cantemir, ultracentral

Detalii Spatiu:

¢ Suprafata: 18 mp

s Componenla: 1incapere, fereastrd la drum

+ Baie de serviciu si hol comun

¢ Nemobilat

¢ Imobilul dispune de cheie pentru chiriasi

e Toate utilitatile aferente consumului sunt incluse in pret
o incalzire dela oras, parchet laminat, energie electrica

Pret: 210 EUR + 210 EUR garantie

https://www.olx.ro/d/oferta/birouri-de-inchiriat-republicii-pietonala-in-oradea-IDikUEm.htm|
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DREPTURAS CONSMA NORILOR

Birouri de inchiriat, Republicii pietonala in Oradea

850 € Pretul e negociabil

[] promoviazh (" ReactuAuZEAZA
Perzoana fizica |  Vapzare/inchiners: inchirere Suprafata utifa; 85 @ |
- ——— - - e —— )

DESCRIERE

SpativlApartament] de inchirial situat in Zona 0, parter, acces Republich pistonald, renovat complet, cu

posibilitatea chiriasului de a solicita maodificar, in suprafata utila de 85mp, 3 camere, 2 bai, bucitirde, hol
subsol 30mp, incalzire termoficare de la oraj si loc de parcare. Bun pentru sediu de fima, profesil libe
avocati, notari, medici, consultantd, fiind situat in apropiere de parcari publice. institutli {Tribunal Sikor],
restaurante, magazine, scoli ete. {in curte, Republici nn.is]

. T A i P R

i
1
i
I

S S e o
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VANZARE

hitps:/iwww.olx.ro/d/oferta/birou-central-parcul-traian-|DiDe Q. html

envat 3)

- a0
-

.
i Uy 076 509 1233 l
£

UOTMTATE

Oracica

]

Birou central , parcul Traian
48 000 €'~"em:e;- REgoCED
1 sroMoOvEAZA " REACTUALIZEAZA

DESCRIERE

de mvocall in parcud Traian la ne 7 Benovat intot e, 3apa caiida » e
= { g £ o%; Rk tln-
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https:/iwww.olx.ro/d/oferta/spatiu-comercial-salon-birou-1DiF TgZ.html

ravar (3}

@ opady B2

-

l iy D40 350 054 l
L4

LOCALITATE

B Crades.

'-:

L
L)

SREPTURGE CONSIMATORNCHE
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Spatiu comercial,salon,birou

69 500 €?f=:tufer:sgsmdu.'

} proMOvEAZA [ REACTUALIZEAZA

}
[ Persoana fizica Wanzae/incherere: Yanzame | ; Supcafata wiia 28 ny
i

DESCRIERE

Persoana fizicd vand spativ conmercial 28mp utili cu acces direct din strada Recent renovat!

Pentry mat mule detalil sunati la nr de el D754

2 m

https:/iwww.storia.ro/ro/oferta/spaiu-de-birou-cu-2-ncperi-de-vnzare-ultracentral-IDAcD2.html
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il S ; - Alexandra Lazar
P AV A o S Yo sy st o sy e WMMM < ‘i‘ Agentie

0371 788 666

e R E s e

»

mamaly

Spatiu de birou cu 2 incaperi de vanzare, Ultracentral 95 000 €

2159 €/

Prezentare generala

cafard uti 44 m? { Dastiriatia proprietati birour

1 vanzate agentie
L = Tip proprietate proprietate utilizata

Descriere

CAle 1Iedia M NIMa vidranta aatilut Qrades, pe strada Wb Afand 0 <38 Va progunem Spre vanzars un spagad de
i ) L i i tir }
i 3 ere i BFIOA! | Eal 8. Acwsr o
i £ @ i 2o 1

1 o 1 s : D«

- I = - f - i 2w

fe { 1 I ]

fres fte t i i 4

Particularitati

Anul constructie 1910

34



iBMob Concept
sgentie

0746 316 845

+40

marmukt

Birou P+M, Ultracentral,Oradea 119 000 £

a3 em?
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Prezentare generala

Suprafata utila 65 m? Destinatia proprietatii

Etaj ere informatii Tip cladire Cere informati

Stare gata de utilizare & Tip vanzator agentie

Vizionare la distanta Cere informatii =i Tip proprietate proprietate noua
Descriere

Spatiu birouri P+M.de vanzare ultracentral, Cradea.

Situat pe strada Deltel.in apropiere de Colegiul National Mihai Eminescu si Calea Republiciiizona pietanalal.

Biroul are intrare individuala si geam la strada,

_ompus din: 2 birouri, T anticamera,1 grup sanitar.

Dispus astfal: birou,anticamera si grup sanitar la parter.iar al doilea birou la mansarda.

Suprafata construita; 100 mp

Suprafata utila: €5 mp

Spatiul este imediat ocupabil si se poate achizitiona cu sau fara mobilier.

Pret: 119.000 euro negociabil 0% COMISION




Anexa A

DATA EVALUARN 18.08.2024 CURS EUROD= 4.9748
PROPRIETATEA IMOBILIARA
ELEMMLL L GRS DE EVALUAT COMPARABILA A | COMPARABILA B| COMPARABILA C
Valoare de ofertare INCHIRIERE Eurg 10.00 7.80 5.00
TIP TRANZACTE { OFERTA OFERTA OFERTA QFERTA
PRET NEGOCIAT 8.50 7.41 4.50

*NOTA; Aceasta diminuare no 2ste considerata o ajustare(nu este element de comparatie), of o transformare a valori de ofertare in pratul de
vanzare (prin aproximarea marnjel de negooierels data evaluani, avand o3 baza atitudinea participantilor pe piata, vanzatorii 8§ cumparators).

METODA COMPARATIEI DIRECTE

Caracteristici specifice tranzactiei

PRET NEGOCIAT 8.50 7.41 4.50
Dreptul de proprietate transmis inchirigre inchiriere inchirigre inchiriers
Ajustars pt.dr.de propr. Transmis % 1] 0 ]

A pt ropr. fransmis 0 0
PRET AJUSTAT 9 7 D
Canditii de finantare cash cash cash cash
PRET AJUSTAT 2.50 7.41 L5
Conditii de piata actuale actuals actuale actuale

a g

Ajustars pt. condtille de piatd %

AJusiare pl. C € g piala

PRET AJUSTAT
Conditii de localizare e
Ajustare % 5 0
Ajustare 0.33 0.00
PRET AJUSTAT 7.74 4.50
Data PIF 1920 similsr similar
Ajustare % i g
Ajustare 0.00 4]
Regim de inaliime S~P-1E D-P-2F P-E
Etaj P D inale E
Ajustare (%] 0 0 8
Ajusiare 0.00 0.2
Suprafata utila (mp) 131 1, &l
diferenta suprafata mg =27 -27
Ajustare 2 2 1.01
0O camera, grup 0 camera, grup Decomandat, 2 O camera, grup
sanitar situat separat] =anitar comun tal, vestiar zanitar comun

0 -10 g
Finisaje finicaje supenagie
Ajustare % -25 -10 ~5

Ajustare

Sistem incalzire/utilitati

Ajustare %

Ajusiare

Parcare

publica

Y loc parcare puklica

Ajustare %

g o

£r ! W
i girect din drt direct din drum
Agces curte interioara el ;’; QR | e interiaara & : uéh-
public i
Ajustare % < 3 i

=jusiare




TOTAL Ajustare caracteristici 523 -1.48
PRET AJUSTAT 3.00
Componente nonimebiliare nu Y]
Ajustare % 0
F‘I-ile“ .A}!_! STAT 360
INr ajustari aplicate 1 2
Ajustare totald brutd 7 g 2
Ajustare totald brutd in procente 87.85% 58.33%; 42 86%
Numar corectii 3 5 5
Corectii minime efectuate 3
Comparabila aleasa (minim 2
corectia totala bruta in procente ) | COMPARABILA C| ajustare minima 42.96%
WALDAREA PROPUSA eurimp 3.00
VALDARES PROPUSA leiimp 14.92
WVALDAREA PROPUSA sur/spatiu 39.30
WALOARE PROPUSA lei'spatiu 195.50

Explicatii asupra ajustarilor aplicate
Elemente de comparatii Ajustari:

Dreptul de proprietate transmis

nu s-au facut ajustari Ia niciuna din comparabile

Condiii de finantare

se considera conditii de finantare "cash” pentru toate comparatbilele

Conditii de piatd

nu s& fac ajustari, toate comparakilele stuandu-se 1a aceleasi conditii de piata =i
in pericada apropiata de pericada evaluarii

Conditil de localizare

s-au aplicat ajustari pozitive comparabileler A si B, care sunt situate mai putin
central 2au in zona mai putin circulata decat proprictatea subisct.

Data PIF

s-a aplicat ajustare negativa comparabilei 4 care este edificata mai recent decat
proprictatea subisct.

Regim de indltime

nu s-au aplicat ajustari

Suprafata utila imp)

s-au aplicat ajustari tuturor comparabilelor. in functie de suprafata inchiriabila (s-
au calculat inmultind diferenta de suprafata cu costul pe mp determinat din
valcarea cerectata a fiecarei comparabile, impartind 1a suprafata utile a fiecarei
comparabile).

Tip spatiu

3-a aplicat ajustare negativa comparabilei B deoarece dispune de doua grupuri
sanitare proprii

Finisaje

s-3u aplicat ajustari negative tuturor comparabilelor, decarece proprietatea
subiect necesita rencvari si nu dispune de iluminat natural neavand fereastra.

Siztem incalzire

s-au aplicat ajustari negative tuturor comparabilelor care au bransament 1a
incalzire centralizata.

Parcare

s-a aplicat ajustare negativa comparabilei & care detine un loc de parcare propriu.

ACces

s-au aplicat ajustari negative comparabilelor 4 si C al caror acces se face din
domeniul public - trotuar.

Cempenente nenimobiliare

nu s-au aplicat ajustari
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Abordarea prin venit

Metoda are la baza ideea ca proprietatea imobiliard de evaluat constituie o investitie generatoare de
venituri. In acest caz proprietatea este achizitionatd sub forma unei investitii, investitorul fiind in
principal interesat de capacitatea de a produce profit, acesta constituind elementul principal care
influenteaza valoarea proprietatii.
Capitalizarea directa 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 3.00 eur/mp, obtinutd prin metoda
comparatiilor directe din Anexa A prezentata mai sus.
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 3.50%
conform grilei de calcul.
in obligatiile de platé ale proprietarului intra de asemenea plata taxelor si impozitelor si taxa pentru
asigurare (date publice obtinute de evaluator).

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

ANEXAB
ABORDAREA PRIN VENIT - Metoda capitalizarii venitului
ELEMENTE DE CALCUL UM CANT. VALOARE
Suprafata nala de caleul mp 15,10 -
Chine enro,/mp  luna
Supsrafata ntla mp 3950
Venit brut anual (VBP) EURO 472
Grad de neocupare %o cdin VEP 0% 47
Venit Brut Efectiv ( VBE ) EURO 424
CHELTUIELI DE EXPLOATARE
Cheltuieli FINE :
CIN Constmucti Eur 2,620
Taxe propaetate %o * CIN constmeta Eur 30
Amgngare ®e * CIN constactu Eur 3
Altele - Clune teren Eur -
Cheltuieli Variabile
Venit Net Efectiv (VINE) EURO 339
Rata de capitabeare 330%%
Alnlnpheator 38 57
de chimb Ja data de sefesinta LEI/ IEURO| 49746
W VNE/C) TRO 11,116
Valoarea proprietatii inclusiv teren (VINE/C) EURO 10,890
S totala teren mp 14
Valoare teren Eur/mp 500 7,000
Valoare teren Lei 34,820
Valoare constructii analizate Euro 3,890
Valoare constructi analizate Lei 19,350
Valoarea proprietatii inclusiv teren LEI 54,170
Curs BNR 4.9746
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Rata de capitalizare:

COMPARABILE A B C
Chirie hmara solicitata 1445 370.5 180
Venit Brut Potential (EUR/an) 1,734 4,446 2.160
Grad de neocupare (13%0 din VBP) 260.1 efels 324
Venit Brut Efectiv (EUR/an) 1474 3,779 1,836
Cheltuieli qferente proprierarului (10° din VBE) 14736 340119 1836
Venit Net din Exploatare (EUR/an) 1,327 3.439 1.652
Valoarea proprietatii (EUR) 38,000 95,000 47,500
Rara de capitalizare (%o} 35 36 =i

Rata de capitalizare = VNE/V
Se alege rata de capitalizare 3.5%

PARTEA V. ANALIZA REZULTATELOR SI 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
judecaii consistente.

Procesul de evaluare a constat in aplicarea abordarilor in evaluare adecvate si s-au obtinut
valoarea de piata si chiria de piata a bunului evaluat (fara utilitati, fara TVA) estimatéd de céatre
evaluator in scopul mentionat, valabila la data evaluarii: 18.09.2024 curs BNR 4.9746:

Valoare estimata Valoare estimata
EUR (fara TVA) LE! {fara TVA)

Proprietate evaluata

Constructii
Teren 14/1225 mp

Chirie lunara/spatiu

Valoarea este valabila numai pentru destinatia precizata in raport.

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

1:5'%’317:\
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Rh& Legitmatla Nr. 10151 é, | " H &y
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Anexanr. 3

la Hotdrarea Consiliului L.ocal al municipiului Oradea nr. 859 din 24.10.2024

RO
ved ey

Primaria Municipiului Oradea
Directia Patrimoniu Imobiliar

DOCUMENTATIE DE ATRIBUIRE

aferenta procedurii de inchiriere, prin licitatie publica, a spatiului cu alta destinatie decat
aceea de locuinta, situat in municipiul Oradea, Sir. ........ccorrensninsnimsssinenen:

CUPRINS

I. FISA DE DATE A PROCEDURII

II. CAIET DE SARCINI

lli. FORMULARE Sl MODELE DE DOCUMENTE

IV. CONTRACT DE iINCHIRIERE - model orientativ



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

L. INFORMATII GENERALE PRIVIND ORGANIZATORUL

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

telefon f 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 descarca de pe site-ul oficial al Primariei municipiului Oradea - www.oradea.ro,

sectiunea Achizitii — Licitatii — Anunturi de transparenta.

L. OBIECTUL CONTRACTULUI

Inchirierea spatiului cu altd destinatie decat aceea de locuinti situat in municipiul Oradea, strada ... )
inscris in CF nr. .............. Oradea, identificat cu nr. cadastral .............. si nr. inventar ...t , avand suprafata
construita de ................... mp, suprafata utild de .............. (1] =T IR mp cota de teren.

. CRITERII DE CALIFICARE SI/SAU SELECTIE

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

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

A. Pentru persoana juridicd romdna

1) documente de certificare a identitatii si calitafii ofertantului:

* Fisa ofertantului, conform Anexei nr.1;

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

« certificatul de inregistrare, emis de Oficiul Registrului Comertului;

+ certificat constatator, emis de Oficiul Registrului Comerfului, eliberat cu cel mult 30 zile inainte de data

deschiderii ofertelor, din care s& rezulte urmatoarele;
e ofertantul nu este in faliment;
e ofertantul nu are activitatea suspendatd voluntar sau ca urmare a retragerii dreptului de a desfasura activitéti
economice;
e sediu social;
e administratoruf oferfantului.

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

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

* imputernicire, Tn original, acordata persoanei care reprezintd ofertantul in cadrul procedurii de licitatie publica,
insotité de actul sau de identitate,

+ certificat de atestare fiscala, eliberat de ANAF, care s& ateste ca persoana juridica nu are datorii fa{a de bugetul
de stat, valabil la data deschiderii ofertelor;

» cazier fiscal - eliberat de ANAF, care s& ateste ca perscana nu are inscrise infractiuni de evaziune fiscala,
valabil la data deschiderii ofertelor;

« certificat/adeverinta privind plata taxelor si impozitelor locale care le datoreazi unitafii - administrativ
teritoriale unde isi are sediul, care s3 ateste ¢ persoana juridica nu are datorii, valabil la data deschiderii ofertelor;

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

+ declaratie pe propria raspundere a reprezentantului legal al persoanei juridice privind respectarea
reglementarilor referitoare la protectia mediului, securitatea si sénatatea in munca, normele de apéarare impotriva
incendiilor, potrivit formularului - Anexa nr. 4.
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b)

2) documente de certificare a platilor necesare pentru participarea la licitatie:
+ dovada achitarii taxei 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 strdind - se depun toate documentele prevazute la lit A, traduse, dupa caz, in
limba roméand de un traducator autorizat, precum si

+ scrisoare de bonitate financiard, eliberatd de o banca stréina cu care o banca romana are relatii de corespondent, in
original i in traducere legalizata;

C. Pentru persoana fizicd autorizatd (PFA), intreprindere individuald (i), 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;
certificatul de inregistare, autorizafia de functionare eliberata de autoritatea competentd sau de pe actul legal de
constituire, dupa caz,
imputernicire notariala, acordata persoanei care reprezintd ofertantul in cadrul procedurii de licitatie publica, insofjta de
actul séu de identitate;
declaratie pe proprie raspundere a PFA, Il sau a reprezentantului IF ca nu se afla in dizolvare, insolvent, faliment
sau lichidare - original, potrivit formularului - Anexa nr. 3.
certificat de atestare fiscala, eliberat de ANAF, care s3 ateste ¢a nu are datorii fata de bugetul general consolidat, valabil
la data deschiderii ofertelor;
certificat/adeverintd privind plata taxelor i impozitelor locale care le datoreaza unitétii - administrativ teritoriale unde isi
are domiciliul care s ateste ¢& nu are datorii, valabil la data deschiderii ofertelor.
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 catre 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, echivalentul a doud chirii lunare (se
calculeaza pornind de la pretul minim de inchiriere).

PE PLICUL INTERIOR, care va contine oferta propriu-zisa, se inscriu numele sau denumirea ofertantului precum_si

sediul acestuia, dupa caz, potrivit formularului - Anexa nr. 5.

V.

PREZENTAREA OFERTEI

1. Limba de redactare a ofertei Limba roméana

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

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

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

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

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

4, Ofertantul declarat castigator va pierde garantia de participare daca nu se
prezinta sa incheie contractul in termenul prevazut in prezentul Caiet de
sarcini.




4, Clarificari

Persoana interesaté are dreptul de a solicita clarificari privind documentatia
de atribuire, cu cel putin 10 zile lucratoare inainte de data limitd stabilita
pentru depunerea ofertelor.

Autoritatea contractantd va rdspunde in mod clar, complet si fard
ambiguitafi, la orice clarificare solicitatd, intr-o pericada care nu trebuie sa
depageasca 5 zile lucratoare 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 limitd pentru depunerea ofertei: ora
¢) Mod de prezentare
Ofertele cuprinzénd 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 si 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. ....c.vevreereeres
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,
dupd caz, si va contine Formularul de ofertd semnat de ofertant, fara
ingrogari, 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
modificarii ofertei

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

Ofertele sunt declarate intarziate daca sunt depuse la altd adresa decéat 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 [ - Sala de sedinte a Directiei Patrimoniu
Imobiliar.
Conditii pentru participantii la sedinfa de deschidere:
- reprezentantii legali ai ofertantilor pot participa la sedinta de deschidere a

ofertelor

V. 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.

e Ponderea fiecdrui criteriu se stabileste dupd 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%;

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

e In cazul in care existi 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 egalitétii in continuare,
departajarea se va face in functie de punctajul obtinut pentru criteriul de atribuire: capacitatea economico-
financiara a ofertantilor. In cazul egalititii in continuare, departajarea se va face in functie de punctajul obtinut
pentru criteriul de atribuire: condifii specifice impuse de natura bunului inchiriat.



VL

INSTRUCTIUNI PRIVIND ORGANIZAREA S| DESFASURAREA PROCEDURII DE INCHIRIERE

Procedura de licitatie se va desfasura in 2 etape:

Procedura de deschidere a plicurilor si stabilirea ofertelor calificate pentru etapa a doua.

Etapa I,

Vil

cotidian

In data si ora stabilitd in anuntul privind demararea procedurii de licitatie pentru deschiderea ofertelor, la sediul
Priméariei municipiutui Oradea (mun. Oradea, str. Piata Unirii nr. 1) vor fi prezenti membrii Comisiei de evaluare si
.optional, reprezentantii ofertantitor.

Comisia de evaluare este legal intrunita numai in prezenta tuturor membrilor.

in partea introductiva a procesului verbal se va consemna faptul ¢ plicurile au fost sau nu intacte, in sensul ¢ partea
lipitd a acestuia a fost afectatd / nu a fost afectata prin dezlipire sau altd modalitate de deschidere.

Dupa deschiderea plicurilor exterioare in sedinta publica, Comisia de evaluare descalifica 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 calificd ofertele care indeplinesc toate criteriile de valabilitate prevazute in Caietul
de sarcini.

Dupé analizarea continutului plicului exterior, pe baza criterilor de valabilitate, secretarul comisiei de evaluare va
intocmi un proces verbal in care se mentioneaza ofertele valabile, precum si ofertele care nu indeplinesc criteriile de
valabilitate si motivele excluderii acestora din urma de la procedura de licitatie. Procesul - verbal se semneazé de catre
toti membrii Comisiei de evaluare si de cétre ofertantii prezenti.

Pentru continuarea desfasurarii procedurii de licitafie este necesar ca dupa deschiderea plicurilor, cel putin doud oferte
53 fie valabile. In cazul in care, in urma publicérii anuntului de licitatie nu au fost depuse cel putin doud oferte valabile,
autoritatea contractanta este obligata sa anuleze procedura si s organizeze o noua licitatie.

fn cazul in care, in cadrul celei de-a doua proceduri de licitatie publici nu se depune nicio oferta valabild, autoritatea
contractanta anuleaza procedura de licitatie.

Pentru cea de-a doua licitatie va fi pastrata documentatia de atribuire aprobata pentru prima licitatje.

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

Etapa Il. Procedura de evaluare a ofertelor si atribuirea contractului de inchiriere

Deschiderea plicurilor interioare se face numai dupd semnarea procesului-verbal mentionat mai sus, de catre fofi
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.

In cazul in care existd punctaje egale Tntre 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 egalitatji in continuare, departajarea se va
face in 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: conditji
specifice impuse de natura bunului inchiriat.

Pe baza evaluarii ofertelor, secretarul comisiei de evaluare intocmeste procesul-verbal care trebuie semnat de tofj
membrii comisiei.

Autoritatea contfractantd are obligatia de a incheia contractul cu ofertantul a carui ofertd a fost stabilitd ca fiind
castigatoare.

Autoritatea contractantd va informa ofertantji care nu au fost prezenti la deschiderea ofertelor si stabilirea ofertantului
castigator despre deciziile referitoare la atribuirea contractului, in scris, cu confirmare de primire, in termen de 3 zile
lucratoare de la emiterea acestora.

ORGANIZAREA 8 DESFASURAREA PROCEDURII DE LICITATIE

Anuntul privind demararea procedurii de licitalie se va publica in Monitorul Oficial al Roméniei, Partea a Vl-a, intr-un
de circulatie nationala si ntr-unul de circulatie locald, precum si pe site-ul Priméariei www.oradea.ro. Anuntul de licitatie

se va trimite spre publicare cu cel putin 20 de zile calendaristice Thainte de data limité pentru depunerea ofertelor.

Termenul limita de depunere a ofertelor este , ora la sediul Primariei municipiului Oradea (str.

Piata Unirii nr. 1) - Sala - Relatii cu Publicul (Piramida) ghiseele 1 sau 2.

Sedinte

Vil

Sedinta publica de deschidere si evaluare a ofertelor se va desfasura in data de ,ora in Sala de
a Directiei Patrimoniu Imobilar - Piata Unirii nr. 1, et. I1.

INFORMATII REFERITOARE LA CLAUZELE CONTRACTUALE OBLIGATORI

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.cocvrnmininnnieines

Art. 1. OBIECTUL INCHIRIERII
1.1, Inchirierea spatiului cu altd destinatie decat aceea de locuinta situat in municipiul Oradea, strada .................,

inscris in CF nr. ...... Oradea, identificat cu nr. cadastral ......... si nr. inventar ............, avand suprafata
construitd 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.
1.3.  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 toaté durata contractului de
inchiriere.

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

(3) Nerespectarea clauzei de la alin. (2) duce la incalcarea obiectului contractului si ca urmare contractul va inceta,
fara nici o alta formalitate prealabila si fara interventia instantei de judecata, in baza unei notificari transmise de
catre locator. Incetarea contractului va produce efecte de la data stabilita in nofificare, urmand ca pe cheltuiala
locatarului s se aducd imobilul inchiriat la starea initiala in care a fost predat. In aceastd situatie locatarul va
avea la dispozitie pentru aducerea in starea de la momentul predarii bunului inchiriat, un termen de cel mult 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 sa fie restituit locatorului, in deplind proprietate, liber de sarcini.
(2) Crice investitie sau amenajare a spatjului inchiriat se va realiza numai in baza si dupa obiinerea 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 perioada 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. Oradea, str. ............... , stabilit
prin Hotararea Consiliului Local nr. ___din ,este de e lei / luna.

4.2, Ofertantii la licitatie vor achita:
- taxa de participare |a 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 pomind de la pretul minim de inchiriere), respectiv ... lei.



4.3, Taxa de participare se constituie prin:
- ordin de platd in contul organizatorului licitatiei, respectiv contul nr. RO19TREZ07621360250XXXXX deschis
la Trezoreria Oradea, titular de cont Municipiul Oradea, cod fiscal 4230487.
- numerar la caseria organizatorului.

* Aceastd taxa reprezinta un venit al organizatorului si 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. RO02TREZ0765006XXX000160 deschis
la Trezoreria Oradea, titular de cont Municipiul Oradea, cod fiscal 4230487
- numerar la casieria organizatorului

4.5, Pentru ofertantul care adjudeca licitatia, garantia de participare va raméne in contul organizatorului, urmand a fi
completatd pana la echivalentul chiriei licitate pe 2 luni si se va constitui in garantie pentru neplata chiriel.
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 gi banca la care urmeaza a fi viratd suma
respectiva.

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

4.9. Pretul de adjudecare se actualizeazd anual cu un indice de inflatie estimat, comunicat de Comisia Nationala de
Prognoza, urmand a se requlariza 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 initia prin publicarea unui anunt de c&tre autoritatea contractanta in Monitorul Oficial al
Romaniei, Partea a Vl-a, intr-un cotidian de circulatie nationala si intr-unul de circulatie locald, pe pagina sa de
internet ori prin alte medii ori canale publice de comunicatje electronice.

5.2. Anunful de licitatie va cuprinde cel putin urmatoarele elemente:

1) informatii generale privind autoritatea contractantd, 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;
- numéarul de exemplare in care trebuie depusa fiecare oferta;

5) data si locul la care se va desfagura sedinfa publica de deschidere a ofertelor;
) instanta competenta in solutionarea eventualelor litigii $i termenele pentru sesizarea instantei,
7) data transmiterii anunfului de licitafie cétre institutiile abilitate in vederea publicarii;

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



5.4 (1) La licitatie se poate inscrie orice persoand juridicd, romana sau straind, persoana fizica autorizatd
(PFA), intreprindere individuald (ll), intreprindere familiald (IF) care indeplineste,cumulativ, urmatoarele

condlitii:

- aplatit toate taxele privind participarea la licitatie, (taxa de participare si garantia de participare);
- @ depus oferta sau cererea de participare la licitafie, impreuné cu toate documentele solicitate in
documentatia de atribuire, in termenele prevazute in documentatia de atribuire;

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

- nu este in stare de insolventd, faliment sau lichidare.

(2) Nu are dreptul sa participe la licitatie persoana care a fost desemnatd castigatoare la o licitatie publica
anterioara privind bunurile statului sau ale unitatilor administrativ-teritoriale, dar nu a incheiat contractul, din
culpd proprie. Restrictia opereaza pentru o duratd de 3 ani, calculatd de la desemnarea persoanei
respective drept castigatoare la licitatje.

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

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

(2) In ziua stabilita pentru licitatie, comisia de evaluare numit3 prin Dispozitia Primarului municipiului Oradea, se
va intruni avand asupra ei documentatia de atribuire.

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

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

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

9.6. Persoana interesata are dreptul de a solicita clarificdri privind documentatia de atribuire, cu cel putin 10 zile
lucratoare inainte de data limita stabilitad pentru depunerea ofertelor.

5.7. Autoritatea contractanta va raspunde in mod clar, complet si fara ambiguitatj, la orice clarificare solicitatd, intr-o
perioada care nu trebuie sa depaseasca 5 zile lucratoare de la primirea unei astfel de solicitari.

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

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

4LICITATIE PUBLICA PENTRU INCHIRIEREA SPATIULUI CU ALTA DESTINATIE DECAT ACEEA DE
LOCUINTA SITUAT IN MUN. ORADEA, STR. ...ccouvverrerereerrernenerenns
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 calitafile si capacitafile ofertantilor, conform solicitarilor autoritétii
contractante,

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



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

8.5 Riscurile legate de transmiterea ofertei, inclusiv forta majora, cad in sarcina persoanei interesate.

6.6 Ofertele depuse la o altd adresa a autoritatii contractante decat cea stabilita sau dupa expirarea datei-limita
pentru depunere vor fi returnate ofertantilor fara a fi deschise.

6.7 Fiecare exemplar al ofertei trebuie sa fie semnat de catre ofertant.

6.8 Fiecare participant poate sa depuna o singura oferta.

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 imba romana.

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

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

6.13 Continutul ofertelor trebuie sa ramana confidential pana la data stabilité pentru deschiderea acestora, urmand a
se lua cunostinta de continutul respectivelor oferte numai dupa aceasta data.

6.14 Deschiderea plicurilor interioare se face numai dupa semnarea procesului- verbal de cétre toti membrii comisiei
de evaluare i de catre ofertantji prezenti.

6.15 Sunt considerate oferte valabile ofertele care indeplinesc criterile 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 doua oferte valabile,
autoritatea contractanta este obligata sa anuleze procedura si sa organizeze o noua licitafje.

6.17 In cazul in care, in cadrul celei de-a doua proceduri de licitatie publicd nu se depune nicio oferta valabila,
autoritatea contractanta anuleaza procedura de licitaie.

6.18 Pentru cea de-a doua licitatie va fi pastrata documentatia de atribuire aprobata pentru prima licitafie.

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 contractantd are obligatia de a
asigura protejarea acelor informatji care 7i sunt comunicate de persoanele fizice sau juridice cu titlu confidential, in
masura in care, in mod obiectiv, dezvaluirea informafjilor in cauza ar prejudicia interesele legitime ale respectivelor
persoane, inclusiv n ceea ce priveste secretul comercial gi proprietatea intelectuala.

Art.8. COMISIA DE EVALUARE

8.1. La nivelul autoritéfii contactante se organizeazd o comisie de evaluare numitd prin Dispozitie a Primarului
municipiului Oradea, care adoptd decizii in mod autonom si numai pe baza criteriilor de selectie prevazute in
instructjunile 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 secretaru! acesteia sunt numiti dintre reprezentantii 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 vetul majoritatii membrilor.
8.6. Membrii comisiei de evaluare, supleantii si invitaii trebuie sa respecte regulile privind conflictul de interese
potrivit art. 321 din O.U.G. nr.57/2019.
8.7. In caz de incompatibilitate, presedintele comisiei de evaluare sesizeazd de indatd autoritatea contractanta
despre existenta starii de incompatibilitate si va propune inlocuirea persoanei incompatibile, dintre membrii supleant.
8.8. Atributiile comisiei de evaluare sunt:

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

b) intocmirea listei cuprinzand ofertele admise $i comunicarea acesteia;

c¢) analizarea si evaluarea ofertelor;

d) intocmirea raportului de evaluare;

e) intocmirea proceselor-verbale;

f) desemnarea ofertei castigatoare;




Art.9. CONDITII DE PARTICIPARE LA LICITATIE

9.1. Pentru a participa la licitatie, ofertantul trebuie s& depuna oferta la sediul (registratura) Primariei municipiului
Oradea, pana la data limita stabilita in anunt, in doua plicuri sigilate, unul exterior si unul interior.

9.2. PE PLICUL EXTERIOR se va indica obiectul licitatiei pentru care este depusa oferta

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

a) PLICUL EXTERIOR va trebui s& contina urméatoarele documente:

A Pentru persoana juridicd roména

1. documente de certificare a identitatii si calitafii ofertantului :

* Fisa ofertantului, conform Anexei nr.1;

* Declaratia de participare la licitafie, conform Anexei nr. 2;

« certificatul de inmatriculare, emis de Oficiul Registrului Comerfului;

+ certificat constatator, emis de Oficiul Registrului Comerfului, eliberat cu cel mult 30 zile inainte de
data deschiderii ofertelor, din care sa rezulte urmatoarele:

e ofertantul nu este in faliment;

e ofertantul nu are activitatea suspendata voluntar sau ca urmare a retragerii dreptului de a desfasura activitafi
economice;

e sediul social;

o administratorul ofertantului

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

» declaratie pe proprie raspundere a reprezentantului legal al persoanei juridice cd nu se afla in
dizolvare, insolventd, faliment sau lichidare - original, potrivit formularului - Anexa nr. 3, insofjta de
dovada privind calitatea sa de reprezentant legal al persoanei juridice $i actul sau de identitate,

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

- certificat de atestare fiscala, eliberat de ANAF, care sa ateste ca persoana juridica nu are datorii fata
de bugetul de stat, valabil la data deschiderii ofertelor;

» cazier fiscal - eliberat de ANAF, care sd ateste ca persoana nu are inscrise infractiuni de evaziune
fiscald, valabil la data deschiderii ofertelor ;

» certificat/adeverintd privind plata taxelor si impozitelor locale care le datoreazd unitatii-
administrativ teritoriale unde isi are sediul, care sa ateste ca persoana juridica nu are datorii, valabil la
data deschiderii ofertelor;

+ un bilan{ financiar-contabil pentru anul fiscal precedent semnat siparafat.

» declaratie pe propria raspundere a administratorului firmei privind respectarea reglementérilor
referitoare la protectia mediului, securitatea i sanatatea in munca, normele de aparare impotriva

incendiilor, potrivit formularului - Anexa nr. 4.
* Nota: 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 strdind — se depun toate documentele prevazute la lit. A, traduse, dupa caz, in
limba romana de un traducator autorizat, precum si
+ scrisoare de bonitate financiard, eliberatd de o banca straind cu care o banca romana are relaii de
corespondent, in original si in traducere legalizata,
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C.Pentru persoana fizica autorizata (PFA), intreprindere individuala (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 reprezentant;

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

+ imputernicire notarialda acordata persoanei care reprezintd ofertantul in cadrul procedurii de licitatie publica,
insofita 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 fiscala, eliberat de ANAF, care sa ateste ¢a nu are datorii fatd de bugetul general
consolidat, valahil la data deschiderii ofertelor;

+ certificat/adeverintd privind plata taxelor si impozitelor locale care le datoreazad unitdi - administrativ
teritoriale unde Tsi are domiciliul care sa ateste ¢a nu are datorii, valabil la data deschiderii ofertelor.

+ declaratie pe propria raspundere privind respectarea reglementarilor referitoare la protectia mediului,
securitatea si sdnatatea in munca, normele de apérare impotriva incendiilor, conform Anexei nr. 4.

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 licitafie, in cuantumde ............... lei.

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

Art.10. MODUL DE DESFI\SURARE 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 / luna);
b) capacitatea economico-financiara a ofertantilor;

c) conditii specifice impuse de natura bunului inchiriat.
d) protectia mediului inconjurator,

10.2. Ponderea fiecarui criteriu se stabileste in documentatja de atribuire si trebuie sa fie proporiionala cu importanta
acestuia apreciata din punctul de vedere al asigurarii unei utilizéri/fexploatari rationale si eficiente economic a
bunului nchiriat. 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 preful 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 n lei;
- ofertantul trebuie sa depuna formularul de ofertd conform modelului (Anexa 5);
» Punctajul se calculeaza astfel:
- pentru cel mai mare nivel al chiriei ofertat se acorda punctajul maxim, respectiv 40 puncte;
- pentru o valoare ofertatd mai micé decat cea mai mare valoare ofertatd, ponderea se calculeaz astfel:
Pondere valoare ofertatd n = valoare ofertata n / valoare maxima ofertata x 40 pct.
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b) pentru capacitatea economico - financiaré 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 decét cel mai mare nivel, ponderea se calculeaza
astfel:

Pondere nivel al disponibilitatilor banesti n = nivel disponibilititi banesti n / nivel maxim disponibilitati
bénesti prezentat x 20 pct.

c) pentru conditii specifice impuse de natura bunului inchiriat (Declaratie pe propria raspundere din care sa
rezulte ca ofertantul nu este in stare de dizolvare/lichidare/insolventa/faliment; activitatea sa nu este condusa de
un administrator judiciar si nici nu este suspendatd; nu face obiectul unei proceduri legale pentru declararea sa in
una dintre situatiile prevazute anterior; a indeplinit obligatile de plata impozitelor, taxelor si contributiilor de
asigurari sociale catre bugetele componente ale bugetului general consolidate; intelege s& respecte conditiile de
exploatare a bunului) - Anexa nr. 3 - 20 puncte.

d) pentru protectia mediului inconjurator (Declaratie privind respectarea reglementarilor referitoare la protectia
mediului, securitatea si sanatatea in munca, normele de aparare impotriva incendiilor -Anexa nr. 4 - 20 puncte;

10.3 (1) Comisia de evaluare stabileste punctajul fiecarei 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 egalitaji
in continuare, departajarea se va face in functie de punctajul obtinut pentru criteriul de atribuire:
capacitatea economico-financiara a ofertantilor. in cazul egalitétii in continuare, departajarea se va face in
functie de punctajul obtinut pentru criteriul de atribuire: condiii specifice impuse de natura bunului
inchiriat.

10.4. (1) Autoritatea contractanta are obligatia de a incheia contractul cu ofertantul a carui ofertd a fost stabilita ca
fiind castigatoare.

(2) Contractul se incheie Tn forma scrisd, sub sanctiunea nulitafji.

(3) Autoritatea contractantd poate sa incheie contractul numai dupd implinirea unui termen de 20 de zile
calendaristice de la data realizarii comunicarii prevazute |a alin. (23) din O.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 O.U.G. nr. 57/2019, poate atrage plata daunelor-interese de catre partea
in culpa.

(5) Refuzul ofertantului declarat castigator de a incheia contractul poate atrage dupa sine plata daunelor-
interese.

(5) In cazul in care ofertantul declarat castigator refuzi incheierea contractului, procedura de licitatie se
anuleaza, 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 ca, ofertantul in cauza se afla intr-o situatie de fortd majora sau in imposibilitatea fortuita de
a executa contractul, aceasta are dreptul sé declare céstigatoare 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 naturd 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 licitatie.

11.3. Nu au dreptul de a fi implicate in procesul de verificare a ofertelor, urmatoarele persoane:

a)
b)

sot/sotie, ruda sau afin pana la gradul al |l-lea inclusiv cu ofertantul;

sot/sotie, ruda sau afin pan la gradul al Il-lea inclusiv cu persoane care fac parte din consiliul de administraie,
organul de conducere ori de supervizare al unuia dintre ofertanti, persoane juridice, terti sustinatori sau
subcontractanii propusi;

persoane care defin parii sociale, parti de interes, actiuni din capitalul subscris al unuia dintre ofertantj, terf]
sustinatori sau subcontractanij propusi sau persoane care fac parte din consiliul de administratie, organul de
conducere ori de supervizare al unuia dintre ofertantj, terti sustinatori sau subcontractanti propusi;

membri in cadrul consiliului de adminisiratie/organului de conducere sau de supervizare al ofertantului si/sau
actionari ori asociati semnificativi persoane care sunt sot/sofie, ruda sau afin pana la gradul al ll-lea, inclusive,
ori care se afla in relatii comerciale cu persoane cu functii de decizie in cadrul entitatii contractante.

Art. 12. - INSTRUCTIUNI PRIVIND MODUL DE UTILIZARE A CAILOR DE ATAC

12.1.

12.2

Solutionarea litigiilor aparute in legaturd cu atribuirea, incheierea, executarea, modificarea si incetarea
contractului de inchiriere - in cazul in care nu se poate ajunge la o intelegere amiabild - precum si a celor
privind acordarea de despagubiri se realizeazd potrivit prevederilor Legii contenciosului administrativ nr.
554/2004, cu modificarile si completarile ulterioare.

Actiunea in justiie se introduce la sectja de contencios administrativ a tribunalului in a cérui jurisdictie se afia
sediul locatorului.

Art. 13 - DISPOZITI FINALE

13.1.
13.2.

Prin Tnscrierea |a licitatie, toate conditiile impuse prin Caietul de sarcini se considera insusite de ofertant.

Drepturile si obligatiile partilor, executarea §i incetarea contractului raspunderea contractuala i 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 si sdnatatea in muncd, normele de aparare impotriva incendiilor.

Anexa 5: Formular de oferta,

Anexa 6: Contract de inchiriere - model orientativ.
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ANEXA NR.1

FISA OFERTANTULUI
aferenta procedurii de inchiriere, prin licitatie publica, a spatiului cu altd destinatie decat
aceea de locuinta, situat in mun. Oradea, Str. ......oevvecrrnerersrensnne

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

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 Ofertant

L.S.
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ANEXA NR. 2

DECLARATIE DE PARTICIPARE
aferenta procedurii de inchiriere, prin licitatie publica, a spatiului cu alta destinatie decat
aceea de locuinta, situat in mun. Oradea, Str. ....ccevininnnnirennns

Catre,

Urmare a anuntului publicitar aparut in publicatia data

Prin prezenta,

(denumirealnumele si prenumele ofertantului)

manifest intentia ferma de participare la licitatia publica pentru inchirierea spatiului cu alta destinatie decét
aceea de locuintd situat in mun. Oradea, str. ... , organizatd in sedinid publica la data
ora de catre Municipiul Oradea.

Am luat cunostinid de conditiile de participare la licitatie, a conditiilor pentru incetarea contractului, a
conditiilor respingerii ofertei, de pierdere a garaniiei de participare la licitafie, prevézute in Documentatia de
atribuire gi imi asum responsabilitatea pierderii lor in conditiile stabilite.

*La locul, data si ora indicatd de dumneavoasfrd pentru sedinfa publicd in numele meu va participa

dl/dna , posesor al CI/BI Seria _, Nr.
imputernicit prin Procura Notariald nr. , din data de . : , emisa
de , §a mad reprezinte si sa semneze actele incheiate cu aceasta
ocazie.

*Daca este cazul.

Data Ofertant
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ANEXANR. 3

DECLARATIE

(se insereaza numele persoanei fizice/denumirea persoanei juridice),

in calitate de participant la procedura de licitatie publica pentru inchirierea spatiului cu alta destinatie decat
aceea de locuinta situat in mun. Oradea, Str. ....ccccoiunnee , organizata de Municipiul Oradea in data de

declar pe proprie raspundere ca :

a) nu sunt in stare de dizolvare/ lichidare/ insolventa/ faliment, activitafile mele nu sunt suspendate si nu fac
obiectul unui aranjament cu creditorii. De asemenea, nu sunt intr-o situatie similard cu cele anterioare,
reglementata prin lege;

b) nu fac obiectul unei proceduri legale pentru declararea mea in una dintre situatiile prevazute la lit. a);

¢) mi-am indeplinit obligatiile de plata impozitelor, taxelor i contributiilor de asigurari sociale catre bugetele
componente ale bugetului general consolidat, in conformitate cu prevederile legale in vigoare in Romania;

Totodat, declar pe propria raspundere, ca ma angajez:
- sa utilizez imobilul ce urmeaza a fi inchiriat in conditiile prevazute in contract, urmand ca la incetarea

contractului, spatiul sa fie restituit locatorului, in deplina proprietate, liber de sarcini;

- orice investifie sau amenajare a spatiului 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 ca informatiile furnizate sunt complete si corecte in fiecare detaliu si inteleg ca
autoritatea contractanta are dreptul de a solicita, in scopul verificarii si confirmarii declaratiilor orice
documente doveditoare de care dispunem;

inteleg ca in cazul in care aceastd declaratie nu este conforma cu realitatea sunt pasibil de incalcarea
prevederilor legislatiei penale privind falsul in declaratii.

Reprezentant legal,

(semnatura autorizata si 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 si sediul ofertantului) declar pe propria
raspundere, sub sanctiunea aplicate faptei de fals in acte publice, cd mé angajez sa prestez activitati in
cadrul bunului imobil Tnchiriat, pe toatd durata contractului de inchiriere, in conformitate cu prevederile
legislatiei in vigoare privind protectia mediului, securitatea si sanatatea in munca si a normelor de aparare

impotriva incendiilor.

De asemenea, declar pe proprie raspundere cd la elaborarea ofertei am finut cont de
obligatiile care imi revin cu privire la protectia mediului, securitatea si sanatatea in munca gi a normelor de

aparare impotriva incendiilor.

Data completarii

Ofertant
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ANEXA NR. 5

FORMULAR DE OFERTA
aferenta procedurii de inchiriere, prin licitatie publica, a spatiului cu alta destinatie decat
aceea de locuinta, situat in mun. Oradea, str. ..........c.ccvivrirnene

(se insereazd denumirea persoanei juridice/ persoanei fizice etc.),

in calitate de participant la procedura de licitatie publica pentru inchirierea spatiului cu alt3 destinatie decat

aceea de locuinta situat in mun. Oradea, sir. ... , organizata de Municipiul Oradea in data de

orele la sediul PRIMARIEI MUNICIPIULUI ORADEA - STR. PIATA

UNIRIINR. 1, declar ca

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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ANEXANR. 6

CONTRACT DE INCHIRIERE
MODEL ORIENTATIV - HCL 491/25.06.2020
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