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: primarie@ioradea.ro

HOTARARE

pentru aprobarea vanzarii cotei de 1.130 / 13.480 mp din terenul inscris in CF nr. 220251 - Oradea, situat in
mun. Oradea, in zona str. Uzinelor nr. 80C, in favoarea coproprietarului
- societatea Lancetti Transport 8.R.L., la preful stabilit prin Raportul de evaluare

Consiliul Local al municipiului Oradea, intrunit in sedinta ordinara din data de 25.09.2025

Examinand Proiectul de hotérare privind privind vanzarea cotei de 1.130 / 13.480 mp din terenul inscris in CF nr.
220251 - Oradea, situat in mun. Oradea, str. Uzinelor nr. 80C, la pretul rezultat din Raportul de evaluare, in favoarea
coproprietarului - societatea Lancetti Transport S.R.L.

Analizand Referatul de aprobare al primarului Municipiului Oradea, in calitate de initiator, inregistrat cu numérul
368647/1 din 23.09.2025

Avand in vedere Raportul de specialitate inregistrat cu numarul nr. 368647/2 din 23.09.2025, intocmit de Directia
Patrimoniu Imobiliar, prin care propune Consiliului Local al municipiului Oradea, aprobarea proiectului mentionat mai sus;

Avénd in vedere ca potrivit CF, nr. 220251 - Oradea, imobilul cu nr. cadastral 220251 - Oradea, se compune din:
»cotade 1.130/13.480 mp teren - proprietate privatad a UAT - Municipiul Oradea;
»cota de 12.350 / 13.480 mp teren si constructii - proprietate a societatii Lancetti Transport S.R.L.

intrucat suprafata de 1.130 mp teren ce apartine mun. Oradea este utilizata exclusiv de S.C. Lancetti Transport
S.R.L, in baza Conventiei de inchiriere cu nr. 442 din 15.03.2018.

Luand in considerare Raportul de evaluare, intocmit de evaluator - membru ANEVAR, prin care pretul de vanzare
al terenului, in cotd de 1.130 / 13.480 mp, inscris in CF nr. 220251 - Oradea, este de 58.760 euro (adica 52 euro / mp) la
care se adauga TVA.

Vazand acordul societatii Lancetti Transport S.R.L. cu privire la oferta de pret formulatd de UAT - Municipiul
Oradea - Directia Patrimoniu Imobiliar, in réspuns la adresa autoritatii cu nr. 365520 din 19.09.2025.

Tinénd seama de prevederile art. 1650 - 1762 din Legea nr. 287 din 2009, privind Codul civil, republicat,

Vazand proiectul de hotarére si avizul consultativ al Comisiei de specialitate a Consifiului Local,
In conformitate cu prevederile prevederile art. 129 alin. {2) lit. ¢), alin. {6) lit. b), art. 139 alin. (2) art. 196 alin.
(1} lit. a} si art. 364 alin. (1) din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul Administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare,

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI ORADEA
hotaraste:

Art. 1. Se insuseste Raportul de evaluare intocmit de evaluator - membru ANEVAR, prin societatea Evalmob
S.R.L., referitor la stabilirea valorii de piatd pentru cota de 1.130 mp din terenul situat in mun. Oradea, in zona str.
Uzinelor nr. 80C.

Art, 2. Se aproba vanzarea cotei de 1.130 / 13.480 mp teren din CF nr. 220251 - Oradea, pentru echivalentul in
Lei a sumei de 58.760 Euro (adica 52 Euro/mp) + TVA, astfel cum rezultd din Raportul de evaluare, in favoarea societatii
Lancetti Transport S.R.L.

Art. 3. Se aproba ca preful de vanzare al terenului mentionat la art. 2 din prezenta Hotarére, sa fie achitat -
potrivit optiunii cumparatorului - fie integral, fie esalonat pentru o perioada de 2 ani de la data autentificarii contractului de
vanzare - cumparare, fara dobanda, in 24 de rate lunare, in Lei, la cursul BNR din ziua platii.



Termenul scadent pentru plata ratelor este data de 15 a lunii urm&toare pentru luna in curs.

Pentru neplata la scadenta a ratelor se vor calcula majorari de intarziere in cuantumul legal stabilit pentru creante
fiscale. Majorarile de intarziere se actualizeaza conform legislatiei specifice privind creantele fiscale.

Art. 4. Termenul de incheiere a Contractului de vanzare - cumparare este pana cel térziu la data de 31.12.2025,

sub sanctiunea revocarii prezentei Hotarar incepand cu data de 01.01.2026.

Art. 5. La data efectuarii transferului dreptului de proprietate asupra terenului, Conventia de inchiriere cu nr. 442

din 15.03.2019, inceteaza.

Art. 6. Cu ducerea la indeplinire a prezentei Hotarari se incredinteaza primarul Municipiului Oradea, Directia

Patrimoniu Imobiliar, Directia Economica.

Oradea, 25 septembrie 2025
Nr. 664

Hotérarea a fost adoptaté cu 25 de voturi ,pentr”,
2 voturi ,abtinere”

Art. 7. Prezenta Hotarére se comunica cu:

Institutia Prefectului - Judetul Bihor;

Primarul Municipiului Oradea;

PMO - Directia Patrimoniului Imobiliar - Serviciul Terenuri;
PMO - Directia Economica, prin grija DPI

O.C.P.1. Bihor - Serviciul de Carte Funciarg, prin grija DPI
societatea Lancetti Transport S.R.L., prin grija DPI

Se publica in Monitorul Oficial Local al municipiului Oradea.

PRESEDINTE DE SEDINTA
Barabas Calin - lulian

SECRETAR GENERAL
Eugénig Borbei




TEREN INDUSTRIAL, SITUAT IN ORADEA,
STR UZINELOR,
CF 220251- ORADEA, NR CAD 220251

Costea - ..~
Sergiu- ..
Flaviu

PROPRIETAR: MUNICIPIUL ORADEA, proprietate privata

UTILIZATOR DESEMNAT: MUNICIPIUL ORADEA
NOTA: Datele, informatiile si continutul acestui RAPORT DE EVALUARE, fiind
confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in totalitate si hu vor
putea fi transmise sau utilizate in all scop decét cel specificat in
lucrare, 1érd acordul scris si prealabil al :

Utilizatorului desemnat

si

gvaluaftorului

SEPTEMBRIE 2025



SCRISOARE DE TRANSMITERE A LUCRARII
Catre: MUNICIPIUL ORADEA

Referitor la evaluarea BUNULUI IMOBIL constand in teren in cota de 1130/13480 mp , situat in Oradea,
str. Uzinelor, jud. Bihor, nr cadastral 220251, proprietatea Municipiului Oradea va transmitern

SINTEZA EVALUARII

Activul supus evaluarii 1l constituie proprietatea imobiliara inscrisa in :
CF 220251 Oradea — teren in cota de 1130/13480 mp, situat in Oradea, str Uzinelor, proprietar MUNICIPIUL
ORADEA, proprietate privata.

Utilizarea desemnata este aceea de a fundamenta o opinie cu privire la valoarea echitabila a proprietatii, in
vederea uiilizarii acesteia pentru negocierea pretului de vanzare a terenului catre societatea LANCETTI
TRANSPORT S.R.L., coproprietara terenului si proprietara constructiei de pe teren.

Evaluatorul @ evaluat bunul imobil in calitate de evaluator independent, raportul de evaluare fiind
intocmit in concordanta cu Standardele de evaluare a bunurilor adeptate de ANEVAR valabile 2025.

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

o existenta constructiei pe parcela evaluata,

o existenta concesiunii in favoarea proprietarilor care defin cladirea edificaté pe terenul evaluat
rezulta ca singura entitate interesata sa achizitioneze terenul afectat de constructii sunt proprietarii cladirii
edificate pe terenul evaluat, de altfel si singura interesaté s& devina proprietar si asupra terenului.

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

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

Data fiind utilizarea desemnata a evaluarii st anume estimarea Valorii echitabile a proprietatii,
valoarea estimati la data evaluarii, 18.09.20235, curs BNR: 5.0695 lei/eur este:

Teren industrial nr. Cad. 220251, pret evaluat EUR | Pretevaluat LEI

1130/13420 mp {FARATVA) (FARA TVA)

Pret evaluat/mp 52 264

Pret evaluat 1130 mp 58,760 297,884
Jur. Andrei Emilia Veronica SC EVALMOB SRL

Evaluator autorizat memiru titular ANEVAR

|



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_ioate persoanesle care semnesza pentru acesta_(amintite mai sus)
indeplinesc toate conditiile impuse de lege sa Intocmeasca in mod valabil rapoarie de evaluare a
bunurilor sens in care:

v NU sunt sub incidenta unor sanctiuni din partea ANEVAR,
¥ 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 certificé faptul cé informatiile prezentate Tn acest raport sunt adevarate si
corecte, in limita cunostinielor detinuie de evaluator.

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

Se certificd de asemenea ¢3 analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate doar de
ipotezele luate in considerare si de condiiile limitative specificate in lucrare, reprezentand analizele,
opiniile gi concluziile personale ale evaluatorului, neinfiueniate de nici un factor.

De asemenea se certificd faptul cd evaluatorul nu are nici un interes prezent sau de
perspectiva In ceea ce privesie bunul care face obiectul prezentului raport de evaluare si nici un
interes sau influentd legate de partile implicate.

Se precizeaza cd bunul care face obiectul evaluarii este evaluat cu inspectie si in
considerarea amplasamentului similar, iar comparabilele folosite au fost verificate de catre
evaluator,

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

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

Analizele i opinile prezentate Th raport se supun normelor si cerinfelor din
Standardele, recomandérile si metodologia de lucru recomandate de cire 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, DRI, Serviciul Terenuri in baza contractului de
servicii nr 229898/07.06.2024, Nota de comanda nr. 363939/18.09.2025.

1.3. Activul supus evaluarii

Activul supus evaluarii 1l constituie proprietaiea imobiliara inscrisa in
CF 220251 Oradea — teren in cota de 1130/13480 mp, situat in Oradea, str Uzinelor, proprietar
MUNICIPIUL ORADEA, proprietate privata.

1.4. Moneda evaluarii
Opinia finala a evaluarii va fi prezentata in RON si in EUR.
Curs BNR la data evaluarii: 1 euro = 5.0695 lel.

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

1.4. Utilizarea desemnaia

Utilizarea desemnata este aceea de a fundamenta o opinie cu privire la valoarea echitabila a
proprietatii, in vederea utilizarii acesteia pentru negocierea pretului de vanzare a terenului catre
saocietatea LANCETTI TRANSPORT S.R.L., coproprietara terenului si proprietara constructiei
de pe feren.

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 puiea fi
schimbata/a la data evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o
tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in
cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere; Valoarea de piatd nu reflectd
caracteristicile unui activ care au valoare pentru un anumit proprietar sau cumparator si care
nu sunt disponibile alior cumpérétori din piatd. Asifel de avantaje se pot referi la
caracteristicile fizice, geografice, de naturé economica sau juridica ale unul activ. Valoarea
de piatd impune sa nu fle luat in considerare niciun astfel de element, indiferent de moment,
sigurul lucru presupus fiind acela ca existd un cumpérator hotdrat, si nu un anumit
cumpéarator hotarat.

(b) Chiria de piata — este suma estimata pentru care un drept asupra proprietatii imobiliare ar
putea fi inchiriat, la data evaluarii, infre un iocator 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
partl identificate, afiate 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 pari specifice, identificate, luand in considerare
avantajele sau dezavantajele pe care fiecare parte le va obtine din tranzactie. Spre
deosehire de valoarea schitabila, valoarea de piata cere ca orice avantaj sau dezavantaj,
care hu 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 © anumita investitie sau pentru anumite scopuri de
exploatare. Valoarea de investitie este un tip al valorii specific entitatii, Desi valparea unui
activ pentru proprietarul acestuia poate fi egala cu suma de bani care ar putea fi obtinuta din
vanzarea lui catre o alta parte, acest tip al valorii reflecta beneficiile obtinute de o entitate din
detinerea unui activ si, ca urmare, nu presupune un schimb ipotetic. Valoarea de investitie



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

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

(f) Valoarea de lichidare — reprezinia 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 sltarea de vandabilitate, precum si costurile generste de
cedarea lor. Valoarea de lichidare se poate determina in doua premise de evaluare diferite:

a) Vanzarea ordenata, 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 utilizarea desemnata a evaiuarii tipul valorii este:

Valoarea echitabila- este pretul estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii intre
parti identificate, aflate in cunostinta de cauza si hotarate, pret care reflecta interesele acelor
parti (aceasta definitie inlocuieste definitia valorii juste). Valoarea echitabila cere estimarea
pretului care este just pentru ambele parti specifice, identificate, luand in considerars
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 dezavantsj,
care nu s-ar putea obtine sau suporta de catre participantii de pe piata, sa nu fie luat in
considerare.

1.6. Data evaluarii

Data evaludrii este 18.09.2025, dati la care se considerd valahild opinia evaluatorulyi
referitor la valoarea bunul evaluat si la care a avut loc inspectia bunului.

1.7. Natura si amploarea activitatilor evaluatorului si oricare limitari ale acesiora
Se precizeazé ca bunul care face obiectul evaluarii a fost inspectat de la distanta.

1.8. Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluatorul

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

- documente puse la dispozitie de client privind:

- starea fizicd a bunuiui evaluat — observate la fata locului,

- situatia juridicd a bunului evaluat — proprietari, sarcini, etc.
Documentele si informatiile referitoare Ia bunului evaluat in cadrul prezentului raport au fost puse ta
dispozitia evaluatorului de cétre reprezenianii autorizati ai Clientului, care poartéd inireaga
responsabilitate referitoare la datele furnizate. Evaluatorul nu fsi asuma nici un fel de raspundere
pentru datele puse la dispozitie de catre Client si nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care
acestea sunt viciate de date incomplete sau gresite,
- alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate si pe internet.

1.9. Ipoteze sifsau ipoteze speciale

Ipoteze:;
Aspecte juridice

v' Acest raport a fost elaborat avand la bazé informatiile puse la dispozitie de catre utilizatorul

desemnat al lucrarii;

v Aspectele juridice se bazeazé exclusiv pe informatiile si documentele Tn form# necertificats
si au fost prezentate f&r3 a se Intreprinde verificdri sau investigaiii suplimentare;
Drepturile de proprietate au fost considerate depline, valabile si marketabile:
Evaluatorul nu va putea fi facut raspunzitor pentru existenta unor servitul privind terenut
sifsau factori de mediu care ar putea influenia in vreun sens valoarea acesiuia, evaluatorul
neavand competenisle necesare;

s



v

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

Aspecte fizico- dimensionale:

b
v

Proprietatea nu a fost vazuta gi inspectata de catre evaluator;

Evaluatorul nu a ficul nici o masurétoare a proprietaiii. Dimensiunile proprietatii au fost
preluate din descrierea legala a proprietatii (contractul de vanzare cumpdrare, extras de
carte funciard, documentatie topograficé, sau alte documente) puse la dispozitie de caire
client, atasate in intregime prezentului raport; evaluatorul nu are calificarea de a valida
aceste documentatii. Toate planurile de situalie puse la dispozitia evaluatorului se considera
a fi corecte dar nu se asuma nicl o responsabilitate in aceasta privinia;

Evaluatorul nu are cunostinta si se considerd degrevat de raspunderea existentei unor vicii
ascunse sau invizibile a proprietitii (inclusiv, dar fara a se limita doar la acestea: starea gi
structura solului, structura fizica, sistemele mecanice $i alte sisteme de functionare, fundatia,
efc.), care ar putea influenta in vreun sens valoarea bunului fn cauza, fapt peniru care
evaluatorul nu poate da nici o garantie referitoare la starea tehnicd sau economicd a
acestora, ulierioard evaluarii;

Urbanism:

v

Mediu
v

v

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

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

Din informatile detinute de catre evaluator, nu exista nici un indiciu privind existenta unor
contaminri naturale sau chimice care afecteazi valoarea proprietétii evaluate sau valoarea
proprietdtilor vecine.

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

Dacd se va stabili ulterior c3 existd contaminari pe orice proprietate sau pe oricare alt teren
vecin sau c¢d 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 depagind sfera acestui raport si/sau calificarea evaluatorului.
Evaluatorul nu oferd garanti 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

Utilizarea desemnata a prezentei evaluari si situalia actuala a proprietétilor imobiliare au stat
la baza selectirii metodelor de evaluare utilizate si a modalitétilor de aplicare a acestora,
astfel ca valorile rezultate sd conduca la estimarea cea mai probabild a valorii in conditiile
tipului valorii selectate;

Evaluatorul considers ca premisele utilizate Tn aplicarea metodelor au fost rezonabile Tn
contextul informatiilor ce sunt disponibile la data evaluérii;

Alegerea metodelor de evaluare prezentate in raport s-a efectuat lindnd seama de fipul
valorii, de informatiile disponibile gi de limitele fiecéreia dintre ele;

Alte date

v

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii toate informallile pe care le-a avut la dispoziiie la
data evalurii referitoare la subieciul de evaluai, neexcluzand posibilitatea existentei si a
altor informatii de care acesta nu avea cunoslinia. in cazul aparitiei altor documente legale
care s3 ateste alte informatii decét cele utilizate de catre evaluator, acesta isi rezerva dreptul
de a modifica prezentul raport de evaluare in concordanté cu noile informaii. Evaluatorul nu
isi asuma nici o responsabilitate Th cazul mentionat anterior;

O evaluare este inerent subiectivd si reprezintd opinia noasird asupra vatorii proprietati
evaluate. Concluziile exprimate in prezentul raport sunt valabile numai la data evaluarii si nu
au fost luate in considerare elemenie ce au aparut sau pot aparea dupd data evaluarii; Ele
tin cont de starea la care se afla aceasta proprietate la data inspeciiei.

In elaborarea lucrarii au fost luati in considerare toli factorii care au influenté asupra valorii,
nefind omisa deliberat nici o informatie relevanta pentru estimarea valorii;




v' Evaluatorul a obfinut informatii, estimari si opinii, ce au fost evidenilate in raportul de

5

evaluare, de la surse pe care el le considera credibile si nu isi asuma nici o responsabilitate
in privinta completitudinii si corectitudinii for nefiind verificate din surse independente;
Informatiile furnizate de cétre ter{i sunt considerate de incredere, dar nu li se acorda garantii
pentru acuralete;
Evaluatorul considera rezonabile corectiile efectuate la aplicarea grilei de evaluare in lumina
faptelor ce suni disponibile la data evaludrii:
Evaluatorul nu are nici un interes prezent sau de viitor in legiiturd cu proprietatea evaluata
sau cu parfile interesate in tranzacie;
Intrarea Tn posesia unei copii a acestui raport nu implics dreptul de publicare a acestuia;
Valoarea este valabila in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data intocmirii
sale. Daca aceste condifi se vor modifica concluzile acestui raport isi pot pierde
valabilitatea. De asemenea valoarea estimata in prezentul raport nu poate sa fie atinsa in
cazul unei incapacilati viitoare de plata, cand atat conditiile pietei, cat si situatile 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 ests
realist si poate fi atins la data evaluarii, bazandu-~se pe informatii statistice din piata.

Ipoteze speciale: nu este cazul,

1.10. Tipul raportului
Raportul a fost structurat dupa cum urmeaza :
(1) Termenii de referin{d ai evaludrii — in care sunt prezentate atat obiectul evaluarii cat si

principalele elemente cu caracier specific care defimiteaza modul de abordare al evaluarii;

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

evaluare si reconcilierea rezultatelor obtinute pentru estimarea valorii finale;

(5) Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

L.11. Restrictii de uiilizare, difuzare sau publicare

- acest raport de evaluare este confidential, destinat numai utilizarii desemnate precizata si numai
pentru uzul clientului si destinatarului mentionati in raport;

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

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

.12, Declararea conformitatii evaluarii cu SEV
Evaluarea s-a realizat in concordanta cu prevederile din Standardele de evaluare g

bunurilor 2025, compuse din:

e @ @ ¢ © 90 e o 090 o a & @ & o @

Standardele de Evaluare SEV, compuse din:
SEV 100 - Cadrul general al evaluarii (IVS 100)

SEV 101 - Termenii de referin{a ai evalugri (IVS 101)

SEV 102 - Tipuri ale valorii (IVS 102)

SEV 103 - Abordari fn evaluare (IVS 103)

SEV 104 - Informalii si date de intrare (IVS 104)

SEV 105 - Modele de evaluare (IVS 105)

SEV 106 - Documentare i raportare (IVS 106)

SEV 230 - Drepturi asupra proprietaji imobiliare (IVS 400)
SEV 233 - Proprietatea n curs de construire (IVS 410)

SEV 200 - Intreprinderi si participatii la intreprinderi (IVS 200)
SEV 210 - Active necorporale (IVS 210)

SEV 220 - Datorii nefinanciare (IVS 220)

SEV 250 - Instrumente financiare (IVS 500)

SEV 300 - Masgini, echipamente, instalatii si infrastructurd (IVS 300)
SEV 620 - Stocuri (IVS 230)

SEV 400 - Verificarea evaluari



o SEV 430 - Evaluarea pentru raportarea financiara
» SEV 450 - Evaluarea costurilor in scopul asigurdrii (EVGN 6)

Ghidurile de evaluare GEV, compuse din:
GEV 232 - Evaluarea proprietatii generatoare de afaceri

GEV 500 - Estimarea valorii impozabile a cladirilor

GEV 520 - Evaluarea pentru garantarea imprumutului

GEV 600 - Evaluarea intreprinderii

GEV 620 - Evaluarea bunurilor mobile de natura maginilor, echipamentelor, instalatiilor si
infrastructurii

o (GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

Evaluatorul estimeaza gradul de adecvare a tuturor datelor de intrare semnificative
ca fiind suficient sa conduca la o evaluare conforma cu SEV.

PARTEA II.PREZENTAREA DATELOR

Il.1.ldentificarea activelor subiect. Descrierea juridica

Activul supus evaluarii il constituie proprietatea imobiliara inscrisa in :
CF 220251 Oradea — teren In cola de 1130/13480 mp, situat in Oradea, str Uzinelor, propristar

MUNICIPIUL ORADEA, proprietate privaia.
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I.2. Date despre ampiasare

Bunul evaluat se afla in Oradea, Sir.Uzinelor, in Eurobusiness Park lil.

H.3. Descrierea terenului
Terenul aferent este in suprafata de 1130/13480 mp , imprejmuit cu gard.

Ii.4. Descrierea consiructiilor si amenajarifor
Terenul este considerat liber, constructiiie fiind ridicate de concesionar.

I.5. Aspecie privind utilizarea
Se preclzeazd cé bunul care face obiectul evaluarii a fost inspectai de la distanta, evaluatorul a
fost informat de utilizatorul desemnat al lucrarii ca bunul a fost iniretinut conform normativelor si
ca nu au existat evenimente deosebite in exploatarea lui.

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

PARTEA lil. ANALIZA PIETE]

Municipiul Oradea si zonele limitrofe ale acestuia sunt zone dezvoltate, cu economie conturats pe
aproape toate ramurile, activa, cu populatie de varstd medie, grad foarte bun de ocupare, rati de
somaj prinire cele mai reduse pe targ; trendul de afaceri este foarte bun iar trendul imobiliar este de
asemenea bun. Piata esie dezvoltatd Tnsd preponderent pe parte de terenuri construite, avand
utilizari rezidentiale, dar si cele pentru destinatii comerciale si industriale/depozitare; pe termen lung
este prognozaia o revigorare a pietei imobiliare odatd cu revigorarea economiei municipiului
Oradea. Existd in derulare, proiecte de dezvoltare ale zonei metropolitane.

DEFINIREA PIETElI SI SUBPIETE! - Piata terenurilor libere de constructi situate In zona
semicentrala a orasului Oradea.

NATURA ZONEI - zona semicentrala usor accesibila datorita pozitionari terenului

OFERTA DE PROPRIETATI SIMILARE — medie

CEREREA DE PROPRIETAT! SIMILARE — peste medie

Piata terenurilor industriale in Oradea in 2025

Context general & pozitionare strategica
Oradea ramane un nod industrial important in vestul Romaniei, beneficiind de proximitatea granitei



cu Ungaria, coridoare rutiere EBO/E671 si apropierea de aeroport — factori care mentin cererea
pentru terenuri industriale si logistice.

Oferta (stoc si parcuri industriale}
Parcurile municipale au suprafete mari disponibile dar multe zone sunt deja partial ocupate.

Parcul Industrial Eurobusiness | (Oradea)

Locatie si acces: Sifuat pe Calea Borgului, la ~4 km de punctul de frontierd Bors cu Ungaria si la
70 km de autostrada maghiard M3.

Starea parcului: Suprafati totald de 136,32 hectare (nu 144,73 ha), ocupare completa (100%).

Parcul Industrial Eurobusiness Il (Oradea)

Locatie si acces: Situat pe strada Ogorului, in apropiere de DN76 (Oradea - Arad) si DN79
(Oradea - Deva).

Infrastructuré: Infrastructurd completd (apa, canalizare, gaz natural, electricitate, iluminat public,
drumuri interne, telecomunicatii).

Starea parcului: Suprafaté de 80,19 hectare. Partial ocupat, cu noi investitii in curs (investiii totale
de 12 milioane Euro Tn 2024).

Potential logistic: in imediata apropiere a noului CTPark Oradea Cargo Terminal - primul terminal
aeroportuar de marfa din Roménia.

Parcul Industrial Eurobusiness lli (Oradea)

Locatie si acces: Situat pe strada Uzinelor, la ~5 km de granita cu Ungaria si 9 km de punctul de
frontierd Bors.

Starea parcului: Suprafatd de 17,8 hectare (nu 17 ha), complet ocupat.

Facilititi si beneficii: Beneficiaza de toate utilitatile (apa, canalizare, electricitate, gaz,
telecomunicatii} si de scutiri fiscale (exemptie de taxe pe teren si cladiri) pentru rezidenti.

Parcul Industrial Eurobusiness IV {Oradea)

Stare actuali: Confirmam c3 acest parc existd si este administrat de ADLO, situat pe strada
Cornaliu Baba, cu suprafata de aproximativ 25 heciare.

Cerere — segmente si dinamica recenta

Cererea este sustinuta de producatori industriali, furnizori auto si operatori logistici (extinderi de
facilitati existente, relocari pentru acces la pietele UE). Dezvoltari recente si contracte semnate de
autoritati locale arata interes continuu al investitorilor.

Preturi & conditii tranzactionale (orientative)

Pe portaluri apar oferte cu preturi foarte variate in functie de locatie si utilitati — de la cateva zeci de
euro/ mp pentru parcele mici la sute de euro/ mp pentru loturi foarte bine pozitionate sau din parcuri
cu utilitati complete. Anunturile publice arata oferte atat pentru vanzare cat si pentru inchiriere/
inchiriere de hale in parcuri (conditii ,la cerere” pentru proiecte mari).

Principalii promotori & proiecte notabile

Actori locali (ADLO / municipalitate) gestioneaza parcuri industriale structurante; dezvoltatori mari
din domeniul logistic deruleaza extinderi si proiecte conexe (terminal cargo langa Oradea Airport),
iar investitori privati (parcuri Eurobusiness, dezvoltatori locali) aduc stoc modern de hale. Aceste
proiecte sporesc atractivitatea zonei pentru firme orientate spre export. Infrastructura & utilitati
Accesul rutier, existenta centurii si proiectele de conectivitate spre Ungaria sunt avantaje clare.
Unele parcele din afara parcurilor pot necesita investitii pentru bransamente complete (gaz, apa,
canalizare, energie), ceea ce influenteaza costul final al dezvoltaril.

Riscuri & limitari

- Disponibilitatea loturilor foarte bine pozitionate este limitata — presiune pe preturi pentru
parcele ,fast mile”.

- Proceduri urbanistice / racorduri pot intarzia proiecte daca solicitarile de utilitati nu sunt
rezolvate rapid.

- Sensibilitate 1a ciclurile economice/cererea din industria auto sau retail (dependenta de
clienti externi).

Perspectiva pentru 12—24 luni {2025-2026)
Asteptari de stabilitate cu usoara crestere a valorii terenurilor bine pozitionate, pe fondul extinderilor
logistice si a proiectelor tip ,cargo/intermodal”. Pentru investitori: terenuri din parcuri cu utilitati si
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acces european raman cele mai atractive; pentru utilizatori industriali micifmedii, aptiunile din piata
secundara (agenti, anunturi) ofera solutii mai rapide, dar pot necesita lucrari suplimentare.

Preturile terenurilor intravilane din Oradea difera in primul rand in functie de amplasament,
suprafata, forma, utilitati, accesul facil la obiective de interes ,curent, canalizare.

Avand in vedere caracterul zonei de amplasament, piata imobiliara specifica este piata proprietatilor
de tip intravifan situate in zona semicentrala a orasului.

Cercetarea conditiilor pietei imobiliare specific pentru bunul subiect: piata specifica pentru
proprietatea care face subiectul evaluarii este cea terenurilor lbere de constructii sau construite
aflaie in zona de analiza.

Delimitarea ariei de piata pentru imobilul analizat: pista terenurilor libere de constructi
amplasate in zona analizata.

Analiza celei mai bune utilizari

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

Conform Ghidului Metodologic de Evaluare GEV 630,cea mai buna utilizare (CMBU) este definita
ca: “ufilizarea 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 2025, standarde ce incorporeaza
Standardele Infernationale de Evaluare (IVS)- editia 2013, Standardul de Evaluare SEV 100 -
Cadrut General (IVS Cadrul General), prevede ca valoaresa de piata a unui activ va reflecta cea mai
buna utilizare a acestuia.

CMBU poate fi continuarea utilizarii curente 2 activului sau poate fi o alia 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.

Conceptut 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 buha ulilizare este analizata uzual in una din urmatoarele situatii:

- cea mai buna uiilizare a terenului liber;

- cea mai buna uiilizare a terenului construit,

Determinarea celei mai bune utilizari presupune luarea in considerare a urmatoareior catinte:

e utilizarea sa fie fizic posibila din prisma a ceea ce ar fi considerat rezonabil de catre participantii
pe piata;

o 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 rezideniiala - inadecvata

= utilizare comerciala- inadecvata

- utilizare industriala - adecvata

Destinatii permise legal si cele identificate ca posibile fizic :

- demolare constructie si vanzare teren liber - inadecvata

- utilizare rezidentiala - nu

- utilizare comerciala- nu

- utilizare industriala - 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 respeciive.
Tinand seama de aceste considerente,cea mai buna utilizare va fi determinata in situatia terenului
construit.,
Cea mai buna ulilizare este reprezentata de utilizarea actuala, respectiv proprietate imobiliara
industriala.
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PARTEA IV. ABORDAREA IN EVALUARE SI RATIONAMENTUL

in conformitate cu Standardele profesionale si a recomandirilor metodologice de lucru acceptate de
ANEVAR, existd trei tipuri de abordéri posibiic:
1. Abordarea prin piatd — in cadrul acestcia, proprictatea cvaluatd cste comparatd cu proprietati

2,

similare care s-au vandut recent sau pentru care sc cunasc preturi de cotatic sau oferte de pref;
sunt folosite date despre proprictati comparabile iar comparatiile sunt realizate pentru a
demonstra pretul probabil cu care s-ar vinde proprictatea dacd ar fi oferitd pe piaid.

Abordarca prin cost — in cadrul accsteia este determinat costul de inlocuire al cladirii si
amenajarilor terenului, la data evaludrii, impreuna cu o estimarce valorica a pierderilor ce au avut
foc datoritd wzurii fizice, deficientelor de proiectare si influentelor vecinatétii. La costul estimat
dupa scaderca deprecicrilor cladirii se adaugé profitul investitorului imohiliar si valoarca estimata
a terenului. Totalul astfel obtinut reprezinti valoarca 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
exploatirii, 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. Corespunzitor tipului de venit considerat, vor fi aplicate rate de capitalizare
adecvate rezultdnd astfel valoarea indicatd de aceasta abordare.



Dintre cele trei abordari am uiilizat doar abordarea prin piata intrucai_exista suficiente

oferte/ date din piata si este cea maj potrivita abordare peniru propriefatea de evaluat.

Abordarea prin_piata
Metoda comparatiei directe utilizeaza analiza comparativa: estimarea valorii de piata se face prin

analizarea pietei pentru a gasi proprietati similare si compararea acestor proprietati cu cea evaluata.
Premisa majora a metodei este aceea ca valoarea de piata a unel proprietati imobiliare se afla in
relatie directa cu preturile unor proprietati competitive si comparabile. Analiza comparativa se
bazeaza pe asemanarile si diferentele intre proprietati sf tranzactii, care influenteaza valoarea.

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

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

Abordarea prin piata prin compararea ofertelor asupra unor proprietati similare:

Comparabila A:
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Comparabila B:

hitps:/fwww . storia.rofro/ofertalvnd-teren-intravilan-sir-uzinelor-oradea-1DD0k

s Stefan Dulau
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Comparabila C:
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Anexa B

Evaluarea terenului prin metoda comparatilor
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PARTEA V. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

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

Procesul de evaluare a constat in aplicarea abordarilor in evaluare adecvate si s-a obtinut
valoarea echitabila a bunului evaluat estimatd de cédfre evalualor in utilizarea desemnata
mentionata, valabile la data evaluarii 18.09.2025, curs BNR: 5.0685 lel/eur:

Teren industrial nr. Cad. 220251, Pret evaluat FUR | Pretevaluat LE
1130/13480 mp (FARA TVA] {FARA TVA)
Pret evaluat/mp 52 264
Pret evaluat 1130 mp 58,760 267,884

Valoarea este valabila numai pentru destinatia precizata in raport.
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