ROMANIA
JUDETUL BIHOR

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI ORADEA

Municipiul Oradea, judetul Bihor, Piata Unirii, nr. 1, C.P. 410 100, Tel. +40 0259-437 000. Fax. +40 0259-437 544, E-mail: primarief2oradea.ro
HOTARARE

privind aprobarea achizitiondarii de catre UAT - Municipiul Oradea a imobilului, reprezentand teren cu constructii, inscris in CF
nr. 155638 - Oradea, situat in mun. Oradea, str. Traian Blajovici nr. 20, in scopul asigurarii unei parti din amplasamentul
necesar pentru realizarea unei arene sportive in zona cuprinsa intre str. Fagarasului, str. Traian Blajovici, Liceul cu Program
Sportiv “Bihorul” si Gradina Zoologica din municipiul Oradea, judetul Bihor

Consiliul Local al municipiului Oradea, ntrunit in sedinta ordinara din data de 26.06.2025;

Examinand Proiectul de hotarare privind achizitionarea de catre UAT - Municipiul Cradea a imobilului, reprezentand teren si
constructii, inscris in CF nr. 1565638 - Oradea, situat in mun. Cradea, str. Traian Blajovici nr. 20, in scopul asigurdrii unei parfi din
amplasamentul necesar peniru realizarea unei arene sportive in municipiul Oradea, judetul Bihor;

Avand in vedere Referatul de aprobare &l primarului Municipiului Oradea, in calitate de inifiator, inregistrat cu numarul
25094911, din data de 18.06.2025,

Analizand Raportul de specialitate Tnregistrat cu numarul nr. 250949/2, din data de 18.06.2025, intccmit de caire Directia
Patrimoniu Imebiliar-Serviciul Terenuri, prin care propune Consiliului Local al municipiului Oradea, aprobarea proiectului mentionat mai
sUs;

Vézand ca, prin Hotarérea nr. 179 din 12.04.2020 s-a declarat interesul public si aprobarea unor masuri premergatoare
pentru realizarea unei arene sportive in zona cuprinsa intre str. Fagarasului, str. Traian Blajovici, Liceul cu Program Sportiv “Bihorul” si
Gradina Zoologica din municipiul Oradea, judetul Bihor;

Avand n vedere ca in prima etapd, din amplasamentul identificat prin Planul de situatie avizat de O.C.P.I. Biher cu nr,
96902/2020, s-a transmis Companiei Nationale de Investitii S.A., terenul aferent amprentei la sol a stadionului, urmand ca pentru
integrarea in contextul urban a investitiei, sa fie realizate demersuri pentru achizitia / exproprierea si eliberarea de sarcini a zenelor pe
care se vor executa amenajarile exterioare;

Luénd in considerare cd procedura exproprierii demarata in prima etapa a lucrérilor, a generat unele nemuitumir din partea
persoanelor afectate, in vederea deblocarii situatiei, s-au purtat discutii indelungate cu persoanele afectate, respectiv negocieri in
scopul promovarii de raporturi juridice amiabile intre parti.

Tinand seama de:

- calitatea domnilor_ e coproprietari, in cote egale a
cate 1/2 parte fiecare, ai imobiluiul situat In mur. wradea, sir. |ralan bigiovicl nr. v, inscris in CF 155638 - Oradea, nr. cadastral
7976, 7976-C1, compus din feren - in suprafata de 412 mp si constructii - bar&ci metalice cu s.c. de 305 mp;

- oferta ferma de vanzare, nregistraté la UAT - Municipiul Oradea - Directia Patrimoniu Imobiliar sub nr.

248578 din 17.06.2025, din partea I propriu si In calitate de mandatar al fratelui saL
win care propune UAL - MUMCIpIUI Uragea, spre vanzare, proprietatea inscrisa in CF nr. 155638 - Urauea,
reprezentand imobilul mai sus descris, la pretul de 160.000 Euro;

- opinia cu nr. 507/PM0O2/18.06.2025, prin care evaluatorul - membru ANEVAR, confirm& ¢a pretul solicitat de
ofertanti pentru tranzactionarea proprietatii lor, se incadreaza in cele ale pietei imobiliare actuale pe zona,

Intrucat contractul de vanzare - cumparare este una dintre optiunile pe care le putem folosi pentru preluarea unui bun imobil
in proprietatea UAT - Municipiul Oradea, alternativa la expropriere, tranzactie care se realizeaza astfel cu acordul ambelor part;

Potrivit prevederilor art. 1650 si 1652 din Legea nr. 287 din 2009, privind Codul civil, republicata si actualizata,

Vazand avizul consuliativ al Comisiei de Specialitate a Consiliului Local,

In baza art. 129 alin. (2) lit. ¢), alin.(6) lit. ), art. 139 alin (2), art. 196 alin. (1) lit. a) si art. 296 alin. (2) din O.U.G. nr. 57/2019
privind Codul administrativ,

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI ORADEA
Hotaraste:

Art.1. Se aproba achizitionarea de catre UAT - Municipiul Oradea de la numitii Domuta Florin - George si Domuta Theodor -
Cristian, a imobilului situat in mun. Oradea, strada Traian Blajovici nr. 20, judetul Bihor, inscris in CF 155638 Oradea, nr. cadastral
7976, 7975-C1, compus din teren - in suprafatd de 412 mp si constructii - baraci metalice cu s.c. de 305 mp, in vederea realizérii
obiectivului “Lucrari de interes public local pentru constructii cu caracter educativ i sportiv si infrastructura aferenta acestora -
Construire complex sportiv, str, Fagarastlui nr. 2" din municipiul Oradea, judetul Bihor,



Art.2. Se Tnsuseste Opinia cu nr. B07/PMO2/18.06.2025 (anexatd prezentei Hotéréri), prin care evaluatorul membruy
ANEVAR, confirma c& pretul de achizitie la valoarea exprimatd in Oferta ferma de vénzare depusd de proprietari, referitor la imobitul
situat in mun. Oradea, str. Traian Blajovici nr. 20, se incadreaza in cele ale pietei imobiliare actuale pe zona.
Art.3. Se aproba achitarea prefului in suma 160.000 Euro - echivalent in Lei, la cursul oficial al BNR de la data incheierii
contractului de vanzare - cumparare, cu titlu de pref al imobilului identificat la art. 1, din prezenta Hotarére.
Art.4. Se aproba inscrierea in proprietatea publica a UAT - Municipiul Oradea, dupa finalizarea demersurilor de achizitie, a
terenului identificat la art. 1 din prezenta Hotarare.
Art.5. Se aproba inscrierea in proprietatea privatd a UAT - Municipiul Oradea, dup finalizarea demersurilor de achizitie, a
constructiilor, respectiv casarea acestora si demolarea efectiva in scopui eliberarii terenului.
Art.6. Se aproba suportarea din bugetul local al UAT - Municipiul Cradea a tuturor cheltuielilor generate de prezenta achizitie
si de intabularea la Cartea funciara a proprietatii ce se va achizitiona de catre municipalitate.
Art.7. Se aproba completarea evidentelor contabile de patrimoniu si Inventarul domeniului public al UAT Municipiul Cradea,
in concordanta cu prevederile din prezenta Hotérére.
Art.8. Ducerea la indeplinire a prezentei Hotérari se incredinteaza Directiei Patrimoniu Imobiliar, Directiei Economice.
Art.9. Prezenta Hotarare se comunica cu:
- Institutia Prefectului - Judetul Bihor;
- Primarul Municipiului Oradea;
- Directia Patrimoniu Imobiliar (D.P.1} - Serviciul Terenuri;
Directia Economicd, prin grija D.P.1;
- Directia Juridica, prin grija D.P.1;
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Oradea, 26 iunie 2025
Nr. 426

Hotararea a fost adoptata cu 25 de voturi ,pentru” si 2 ,neparticipar” la vot



Anex& sa H.CL. nr. 426 din 26.06.2025
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TEREN S! CONSTRUCTII SITUATE IN ORAD
STR. TRAIAN BLAJOVICI NR. 20 , JUD. BIHOR,

PROPRIETARI: DOMUTA FLORIN-GEORGE 1/2, DOMUTA THEODOR-CRISTIAN 4/2
SOLICITANT/BENEFICIAR: MUNICIPIUL ORADEA

NOTA: Datele, informatiile sf continutul acestui RAPORT DE EVALUARE, fiind
confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in totalitate si nu vor
putea fi transmise sau ulilizate In alf scop decal cel specificat in
lucrare, fard acordul scris gi prealabil al : Beneficiarului si evaluaiorului

IUNIE 2023



SCRISOARE DE TRANSMITERE A LUCRARN
Catre: MUNICIPIUL ORADEA

Ref: intocmire Opinie privind valoarea pentru proprietaiea imobiliara constand in teren si
consiructii nr. cad. 7976, 7976-C1, situate in Oradea, str.Traian Blajovici nr. 20, Jud. Bihor, in
vederea achizitiei peniru realizarea obiectivului » kucrari de interes public local pentru
constructii cu caracter educativ si sportiv si infrastruciura aferenta acestora — Constructie
complex sportiv, str. Fagarasului nr. 2*, proprietari DOMUTA FLORIN-GEORGE 1/2, DOMUTA
THEQDOR-CRISTIAN 1/2, va transmitem

SINTEZA OPINIEI

Obiectul evaludrii Tl constituie proprietatea imobiliara inscrisa in *
- CF 155638 Oradea, nr. cad. 7976, constand in teren intravilan, in suprafata de 412 mp
si constructii, nr. cad. 7976-C1, sc = 305 mp, situate in Oradea, sir. Traian Blajovici nr. 20,
proprietari DOMUTA FLORIN-GEORGE 1/2, DOMUTA THEQDOR-CRISTIAN /2,

Scopul evaluarii, specificat de beneficiarul lucrarii, este de a prezenta valoarea de piata a
proprietatii in vederea utilizérii acesteia pentru achiziionarea de catre Municipiul Oradea a
imobilelor asa cum au fost identificate mai sus, situate in Oradea, str. Traian Blajovici nr. 20,
proprietari DOMUTA FLORIN-GEORGE 1/2, DOMUTA THEODOR-CRISTIAN 1/2,

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

Avand Th vedere scopul si utilizarea evaludrii, s-au avut in vedere Standardele de evaluare
ANEVAR 2022,

Oferta ferma de vanzare, intocmita de catre propristarii imobilelor, DOMUTA ELORIN-GEORGE si
DOMUTA THEODOR-CRISTIAN., prin care acestia propun Municipiului Oradea spre vanzare
imobilele descrise mai sus la pretul de 160 000 Euro.

OPINIA evaluatorului este ca, tinand cont de preturile terenurilor si constructiilor similare,
valoarea de 160 000 eur ofertata de proprietari o consideram un pret corect raporiat la
suprafata, amplasare, acces si posibilitati de mobilare urbanistica.

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



Opinia se bazeaza pe urmatoarele calcule gi comparabile .

Pentru evaluarsa terenuluisi a chitiei de piata s-a uiilizat Abordarea prin piata cu Metoda
comparatiei directe.

Abordarea prin_piata

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

Este 0 metoda globala, care aplica informatiile culese urmarind raportul cerere-oferta pe piata
imobiiara, reflectate in mass-media sau alte surse de informare.

Estimarea valorii terenuiul;

Comparabila A
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Teren de vénzare
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Teren de vanzare
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Teren de vinzare
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“Anexa B

Evaluarea terenuiui prin metada comparotilor
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Comparabila A:
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DESCRIERE
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Comparabila B:
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Hala peniru Productie si Depozitare, la 6 km de Centura Orades, Bihor
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Pentru estimarea valorii proprietatii (teren s constructil) s-a utilizat Abordarea prin venit.

Abordarea prin yenit

Metoda are la bazé ideea cd proprietatea imobiliara de evaluat constituie o investitie generatoare de
venituii. In acest caz proprietatea este achizitionatd sub forma unef investitii, investitorul filnd Tn
principal interesat de capacitatea de a produce profit, 2cesta constituind elementul principal care
influenteazé valoarea proprietatil.
Capitalizarea directd esie metoda folositd pentru a transforma nivelul estimat al venitului net intr-un
indicator de reevaluare a proprietaij.
Valoarea chiriei obtenabila pentru imobilul evaluat este de 3.50 eur/mp, obtinutd prin metfoda
comparatiiior directe din 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 uiilizata este 440%
conform grilei de calcul.

in obligatiile de plata ale proprietaruiul intrd de asemensa plata taxelor si impozitelor si taxa peniru
asigurare (date publice cbtinute de evaluator).




ANEXA B
ABORDAREA PRIN VENIT - Metada capitalizagii venitului

ELEMENTE DE CALCUL UM CANT. | VALOARE |
Suseafaea ntla de edenl 2 JEA -
Clgie enzo o g 330
Surafata nuly P 285 LED™ 53
Venit brut anmal (VBP) EURO 12,001
Gead de neocunace “o oy VER 3% Lei4

Venit Brut Efectiv ( VBE ) EURO 10,277
CHELTUIELL DE EXPLOATARE
Cheltuiel FIXE -

CIN Conshu Ene 200, 509

E:-:e doometate Yo CIN constmict Eur LLRR, JELD
Auetwage Yo 0 CIN cousroctt Ene D200 419
Sltele « Clirte tesen Ens Gl e -

Cheltniell Variabile
Venit Net Efectv (VINE) EURO 7,448

Rata dle canitalizaze +A00

Amlteslicator e

Cugs de schizyz In dlata de veferie: LEI IEI'RO| 30323

Valoares proprietatii VNE -C EURO 169,268

Cheltuzeld -zlte 3% 9293

Valoaren proprietaté inclusiv tesen (VNE/Cy EUCRO 159,930

S totala teren mp 312

Valoare teren Eur/mip 210 856,520

Valoare teren Lei 435,410

Valoare constructii analizate Euro 73,460

Valoare constructé analizate Lei 369,620

Valoarea proprietatii inclusiv teren LEE 808,100
Curs BINR 5.0328

o

Chirie unara solicitara 13-;?5? 12331
Venit Brut Potential (EUR/n) 161.838 14,797
Giad de neocimere 113%g i TBP; SR ~2le s
Venit Brut Efectis (EUR/amn} 137,562 12.578
Clreirutel! qfevente proprietarinig (10%6 an I'BE 375623 (11370858 [

Venit Net din Exploatare (ETURan) 25806 11446

Valoarea proprietatii (EUR) 2.750.000 | 260.000 G25,000

3 o <<

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