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: primariezdoradea.ro

HOTARARE

pentru aprobarea sistarii starii de indiviziune, cu sulta, asupra imobilului, inscris in CF 220520 -
Oradea, situat in mun. Oradea, zona strazii Afinelor, in favoarea coproprietarilor,
la pretul stabilit conform Raportului de evaluare

Consiliu! Local al municipiului Oradea, intrunit in sedinta ordinara din data de 19.12.2025

Examinand Proiectul de hotdrare privind aprobarea sistarii stérii de indiviziune, cu sultd, asupra imobilului,
identificat cu nr. cadastral 220520_ inseris in CF 220520 - Qradea. situat in mun. Oradea, in zona sirazii Afinelor, in
favoarea coproprietarilor,

Analizénd Referatul de aprobare al primarulul Municipiuiul Uradea, in calitate de initiator, inregistrat cu numarul
541310/1 din 12.12.2025

Avand in vedere Raportul de specialitate inregistrat cu numarul nr. 541310/2 din 12.12.2025 , intocmit de Direciia
Patrimoniu Imobiliar, prin care propune Consiliului Local al municipiului Oradea, aprobarea proiectului mentionat mai sus;

Vazand CF, nr. 220520 - Oradea, in care este inscris terenul, identificat cu nr. cadastral 220520 - in suprafatd
totald de 692 mb - in covoroorietatea UAT - Municipiul Oradea = cota de 74 / 692 parti, respectiv majoritar a _
= cota de 618 / 692 parti;

Tinand seama ca folosinta terenului - in suprafata de 74 mp - este exclusiva, acesta reprezintd un amplasament
ce face corp comun cu infreaga proprietate, fiind reglementata prin Conventia de inchiriere nr. 857 din 2024 incheiata intre
UAT - Municipiul Oradea, respectiv ||| | | || |

Luand in considerare cererea sotilor .
Municipiul Oradea - Directia Patrimoniu Imobiliar suw i, 40 1404 il 24. 1U.2U£3,

Vazand sinteza Raportului de evaluare intocmit de evaluator - membru ANEVAR, prin societatea Evalmob
S.R.L., prin care a fost stahilitd valoarea echitabild a proprietatii - cota 74 / 692 mp teren - detinut de UAT - Municipiul
QOradea in imabitul inscris in CF 220520 - Oradea, situat in mun. Oradea, zona str. Afinelor, la valoarea de 75 euro / mp,
fara TVA;

Avand in vedere acceptul _privind oferta inaintatd de UAT
Municipiul Oradea - Directia Patrimoniu Imobiliar, ca raspuns la adresa autoritatii nr. 532414 din 08.12.2025;

In baza prevederilor art. 670 si 676 din Legea nr. 287 din 2009, privind Codul civil, republicata si actualizata;

inregistratd la UAT -

yézénd avizul consultativ al Comisiei de specialitate a Consiliului Local,
In baza prevederilor art. 129 alin. (2) lit. ), alin. 6 lit. b), art. 139 alin. (2}, art. 196 alin. (1) lit. a), art. 364 alin. (1)
din Q.U.G. nr. 57/2019 privind Codul Administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare.

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI ORADEA
Hotaraste:

Art. 1. Se nsuseste Raportul de evaluare (anexat), intocmit de catre evaluator - membru A.N.E.V.AR. prin
societatea Evalmob S.R.L., pentru estimarea valorii echitabile a proprietatii privind cota 74 / 692 mp teren detinut in
coproprietate de UAT - Municipiul Oradea in imobilul inscris in CF 220520 - Oradea, situat Tn mun. Oradea, zona str.
Afinelor.

Art. 2. Se aproba sistarea starii de indiviziune asupra imobilului situat Th mun. Oradea, in zona strazii Afinelor,
inscris in CF 220520 - Oradea (cu nr. de inventar 028940}, prin atribuirea cotei de 74 / 692 parti teren al UAT - Municipiul
Oradea in favoarea :u plata unei sulte Tn valcare de 5.550 euro, la
care se adauga TVA (adica 75 euro / mp + TVA), potrivit Raportului de evaluare insusit la art. 1 din prezenta Hotérére.




Art. 3. Plata sultei, reprezentand contravaloarea terenului mentionat la art. 2 din prezenta Hotérére, se va achita,
potrivit optiunii coproprietarului, esalonat, fara dobanda, pentru o perioada de 1 an de la data autentificarii actului de
sistare a indiviziunii, in 12 de rate lunare, In lei, la cursul BNR valabil la data platilor. Termenul scadent pentru plata ratelor
sa fie data de 15 a lunii urmatoare pentru luna in curs. Pentru neplata la scadentd a ratelor se vor calcula majorari de
intérziere in cuantumul legal stabilit pentru creante fiscale. Majorarile de intérziere se actualizeaza conform legisiatiei
specifice privind creantele fiscale.

Art. 4. Termenul de incheiere a actului de sistare a indiviziunii este pana cel tarziu la data de 31.03.2026, sub
sanctiunea revocarii prezentei Hotarari incepand cu data de 01.04.2026.

Art. 5. La data efectuérii fransferului dreptului de proprietate asupra terenului, va inceta Conventia nr. 857 din
30.08.2024.

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

Art. 7. Prezenta Hotarare se comunica cu:

Institutia Prefectului - Judeful Bihor;
Primarul Municipiului Oradea;
PMO - Directia Patrimoniului Imobiliar - Serviciul Terenuri;
PMO - Directia Economica - Serviciul Evidentd Patrimoniu, Del. Gest., prin grija DPI
Q.C.P.I. Bihor. prin ariia DPI
prin grija DP
Se publica in Monitorul Oficial Local al municipiului Oradea.

PRESEDINTE DE SEDINTA

Nica Nicplae
"

Oradea, 19 decembrie 2025
Nr. 890

Hotérarea a fost adoptat cu unanimitate de voturi ,pentru”

TAR/GENERAL

geni Borbe
/



EVALMNOR 7 Membru corporativ ANEVAR
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SC EVALMOB SRL autorizatia nr. 0528

Nr. lesire 538 PMO2/18.11.2025 |
RAPORT DE EVALUARE
COTA DE TEREN, SITUATA IN ORADEA,

STR. AFINELOR, JUD. BIHOR
CF 220520- ORADEA, NR CAD 220520
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PROPRIETAR: MUNICIPIUL ORADEA, proprietate privata

UTILIZATOR DESEMNAT: MUNICIPIUL ORADEA

NOTA: Datele, informalfiite si confinutul acestui RAPORT DE E VALUARE, fiind
confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in totalitate 8f nu vor
putea fi lransmise sau utifizate in alt scop decat cel speeificat in
lucrare, far& acordul scris si prealabil al -

Utilizatorului desemnat

si
evaluatoruiui

NOIEMBRIE 2025



SCRISOARE DE TRANSMITERE A LUCRARII
Catre: MUNICIPIUL ORADEA

Referitor la evaluarea BUNULUI IMOBIL constand in teren in cota de 74/692 mp , situat in Oradea, sitr.
Afinelor, jud. Bihor, nr cad. 220520, proprietatea Municipiului Oradea va fransmitem

SINTEZA EVALUARI

Activul supus evaluarii 1l constituie proprietatea imobiliara inscrisa in :
CF 220520 Oradea, nr. cad. 220520 — teren in cota de 74/692mp, situat in Qradea, str. Afinelor, jud. Bihor,
proprietar MUNICIPIUL ORADEA, proprietate privata.

Utilizarea desemnata este aceea de a fundamenta o opinie cu privire la valoarea echitabila a proprietatii, in
vederea utilizérii acesteia pentru negocierea pretului de vanzare a terenului catre sotii Sasca Marieta-
Dana si Sasca Cosmin-fosif, coproprietarii ferenului.

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 2025.

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 partl (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.
Pe de alta parte, valoarea de piata cere ca orice avantaj sau dezavantaj, care nu ar fi obtenabil sau suportat
de catre participantii de pe piata, sa nu fie luat in considerare.
In cazui concrel analizat, date fiind:

« existenta constructilor pe parcela evaluata

o existenta concesiunii in favoarea proprietarului care detine cladirile edificate pe terenul evaluat
rezulta ca singura entitate interesata sa achizitioneze terenul afectat de constructii sunt proprietarii cladirilor
edificate pe terenul evaluat, de altfel si singura entitate interesatd s& devind proprietar si asupra terenului.

Acestea sunt motivele pentru care nu putem fundamenta o valoare de piata in prezentul raport, ci 0 valoare
echitabila, adica un pret care reflecta interesele celor doua parti.

Similar, Municipiu! 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 si anume estimarea Valorii echitabile a proprietatii,
valoarea estimati la data evaluarii, 17.11.2025, curs BNR: 5.0844 leileur este:

pret evaluat | Pret evaluat
Teren nr. Cad. 220520, 74/692 mp
EUR LEI
Pret evaluat /mp 75.00 381
Pret evaluat 74 mp 5,550 28,218

Valoarea este valabila numai pentru destinatia precizata in raport.

Jur. Andrei Emilia Veronica SC EVALMOB SRL
Evaluator autorizat membru 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 ci, la_momentul intocmirii raportuiui de evaluare, atat
membrui_corporativ_cat si_toate persoanele care semneaza pentru acesta (amintite mai_sus)

indeplinesc toate conditiile impuse de lege sa intocmeasca in mod valabil rapoarte de evaluare a
bunurifor sens in care:

v NU sunt sub Incidenta unor sanctiuni din partes 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 certifica faptul ca informatiile prezentate in acest raport sunt adevarate si
corects, in limita cunostintelor detinute de evaluator.

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

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

De asemenea se certificd faptul c& evaluatorul nu are nici un interes prezent sau de
perspectivd in ceea ce priveste bunurile care fac obiectul prezentului raport de evaluare si nici un
interes sau influenia legate de pértile implicate.

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

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

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

Anglizele si opinille prezentate in raport se supun normelor si cerintelor din
Standardele, recomandarile si metodologia de lueru 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 Terenuri in baza contractului de
servicii nr 387605/02.10.2025, Nota de comanda nr.432851/27.10.2025.

1.3. Activul supus evaluarii

Activul supus evaluarii il constituie proprietatea imobiliara Inscrisa in
CF 220520 Oradea, hr. cad. 220520 — teren in cota de 74/692mp, situat in Cradea, str. Afinelor, jud.
Bihor, proprietar MUNICIPIUL ORADEA, proprietate privata.

1.4. Moneda evaluarii
Opinia finala & evaluarii va fi prezentata in RON siin EUR.
Curs BNR la data evaluarii: 1 euro = 5.0844 lei.

Exprimarea in valuta a opiniei finale o consideram adecvata dear 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. Utilizarea desemnata

Utilizarea desemnata este aceea de a fundamenta o opinie cu privire la valoarea echitabila a
proprietdtii, in vederea utilizérii acesteia pentru negocierea pretului de vanzare a terenului catre
sotii Sasca Marieta-Dana si Sasca Cosmin-losif, coproprietarii terenului.

1.6. Tipul valorii

Un tip al valorif 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 pariile au actionat fiecare in
cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere; Valoarea de piatd nu reflecta
caracteristicile unui activ care au valoare pentru un anumit proprietar sau cumpdrator si care
nu sunt disponibile altor cumpératori 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 n considerare niciun astfel de element, indiferent de moment,
sigurul lucru presupus fiind acela ca exista un cumpardtor hotarat, si nu un anumit
cumpdérator hotarat.

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

(c) Valoarea echitabila- este pretul estimat peniru 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 valoril juste). Valoarea echitabila cere estimarea
pretului care este just peniru ambele parti specifice, identificate, luand in considerare
avantajele sau dezavantajele pe care fiecare parte le va obiine din tranzactie. Spre
deosebire de valoarea echitabila, valoarea de piata cere ca orice avantaj sau dezavaniaj,
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
deseor] utilizata pentru cuantificarea performantei investitiei.

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

{f) Valoarea de lichidare — reprezinta suma care ar fi obtinuta cand un activ sau grup de active
se vinde in mod individual. Valoarea de lichidare ar trebui sa ia in considerare costutile
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 utilizarea desemnata a evaluarii tioul 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 parii specifice, identificate, luand in considerare
avantajele sau dezavantajele pe care fiecare parie le va obtine din tranzactie. Spre
deosebire de valoarea echitabila, valoarea de piata cere ¢a orice avantaj sau dezavantaj,
care nu s-ar putea obtine sau suporta de catre participanti de pe piata, sa nu fie luat in
considerare.

L.7. Data evaluarii

Data evaluarii este 17.11.2025, datd la care se considerd valabild opinia evaluatorului
referitor la valoarea bunurilor evaluate si la care a avut loc inspectia bunurilor,

1.8. Natura si amploarea activitatilor evaluatorului si oricare limitari ale acestora
Se precizeaza ca bunurile care fac obiectul evaluarii au fost inspectate personal de catre
evaluator, s-au facut poze; inspectia a fost exclusiv vizuala, nu s-au testat functionalitati.

1.9. Natura si sursa informaliilor pe care se bazeaza evaluatorul

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

- starea fizica a bunurilor evaluate — observate la fata locului,
- situatia juridica a bunurilor evaluate — proprietari, sarcini, etc.

Documentele si informatiile referitoare la bunurile evaluate in cadrul prezentului raport au
fost puse la dispozitia evaluatorului de catre reprezentanti autorizati ai Clientului, care poarta
intreaga responsabilitate referitoare la datele furnizate. Evaluatorul nu isi asuma nici un fel de
raspundere pentru datele puse la dispozitie de catre Client si nici pentru rezuitatele obtinute in
cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete sau gresite.
alte informaiii necesare existente in bibliografia de specialitate si pe internet.

L10. Ipoteze si ipoteze speciale
Ipoteze:
Aspecte juridice
Acest raport a fost elaborat avand la baza informatiile puse la dispozitie de catre beneficiarul
lucrarii;
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 terenu! sifsau
factori de mediu care ar putea influenta in vreun sens valoarea acestuia, evaluatorul neavand
competentele necesare;



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

Aspecte fizico- dimensionaie:

Proprietatea a fost vazuta si inspectata de catre evaluator;

Evaluatorul nu a facut nici o masuratoare a proprietatii. Dimensiunile proprietatii au fost preluate
din descrierea legala a proprietatii (contractul de vanzare cumparare, extras de carte funciara,
documentatie topografica, 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 situatie 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 considera 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 garantie referitoare la starea tehnica sau gconomica a acestora,
ulterioara evaluarii,

Urbanism:

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

Mediu

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 rapoarie care sa indice
prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase si nici nu a efectuat documentari speciale
in acest sens; valorile sunt estimate in ipoteza ca nu exista asa ceva.

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

Acest raport nu este elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al starii proprietatii,
astfel de informatii depasind sfera acestui raport si/sau calificarea evaluatorului. Evaluatorul nu
ofera garantii explicite sau implicite in privinta starii in care se afla proprietatea si nu este
responsabil pentru existenta unor astfel de situatii si a eventualelor lor consecinte si nici pentru
eventualele procese tehnice de testare necesare descopetirii lor.

Metodologie

Scopul prezentei evaluari si situatia actuala a proprietatilor imobiliare au stat la baza selectarii
metodelor de evaluare utilizate si & modalitatilor de aplicare a acestora, astfel ca valorile
rezultate sa conduca la estimarea cea mai probabila 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 evaluari;

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

Alte date

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii toate informatiile pe care le-a avut la dispozitie la data
evaluarii referitoare la subiectul de evaluat, neexcluzand posibilitatea existentei si a altor
informatii de care acesta nu avea cunostinta. In cazul aparitiei altor documente legale care 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
hici o responsabilitate in cazul mentionat anterior;

O evaluare sste inerent subiectiva si reprezinta opinia noastra asupra valorii proprietatii evaluate.
Concluziile exprimate in prezentul raport sunt valabile numai la data evaluarii si nu au fost luate
in considerare elemente ce au aparut sau pot aparea dupa data evaluarii; Ele tin cont de starea
la care se afla aceasta proprietate la data inspectiei.

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



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

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

Evaluatorul 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 legatura cu proprietatea evaluaia sau
cu partile interesate in tranzactie;

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de puklicare a acestuia;
Valoarea este valabila in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de Ia data intocmirii
sale. Daca aceste conditii 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 incapaciati
viitoare de plata, cand atat conditiile pietei, cat si situatiite vanzarii {perioada limitata pentru
vanzare de ex.) pot fi diferite de cele luate in considerare in estimarea valorii.

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

Ipoteze speciale: nu sunt ipoteze speciale

1.11. Specialist
Pentru intocmirea prezentului raport nu a fost necesara utilizarea unui specialist.

L12. Factorii de mediu, sociali si de guvernanta
Evaluatorul se considera degrevat de raspunderea existentei unor vicii ascunse privind acticul
supus evaluarii, factori de mediu etc., care ar putea influenta in vreun sens valoarea bunului in
cauza, fapt pentru care evaluatorui nu poate oferi nicio garantie referitoare la starea tehnica sau
economica a acestora, ulterioara evaluarii. Factorii sociali si de guvernanta pot influenta valoarea
in mod indirect, dar evaluatorul nu poate estima la momentul evaluarii o astfel de influenta.

1.13. Tipul raportului sau al altor documentatii elaborate

Raportul a fost structurat dupa cum urmeaza :

{1) Termenii de referinta 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 maobil,

(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

1.14. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare a raportului
acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru uzul
clientului si destinatarului mentionati in raport;
intrarea Tn posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;
nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluziile referitoare la valori, identitatea
evaluatorului) nu pot fi publicate sau mediatizate f3rd acordul prealabil al evaluatorului;

L.15. Conformitatea cu SEV
Evaluarea s-a realizat in concordanta cu prevederile din Standardele de evaluare a



bunurilor 2025, compuse din:

Standardele de Evaluare SEV, compuse din:
SEV 100 - Cadrul general al evalurii (IVS 100)
SEV 101 - Termenii de referintd ai evaluarii (IVS 101)
SEV 102 - Tipuri ale valorii (IVS 102)
SEV 103 - Abordéri in evaluare (IVS 103)
SEV 104 - Informatii si date de intrare (IVS 104)
SEV 105 - Modele de evaluare (IVS 105)
SEV 106 - Documentare si raportare {(IVS 108)
SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)
SEV 233 - Proprietatea in 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 (VS 500)
SEV 300 - Masini, echipamente, instalatii si infrastructura (IVS 300)
SEV 620 - Stocuri (VS 230)
SEV 400 - Verificarea evaluarii
SEV 430 - Evaluarea pentru raportarea financiaréa
SEV 450 - Evaluarea costurilor in scopul asigurarii (EVGN 6)

Ghidurile de evaluare GEV, compuse din:

GEV 232 - Evaluarea proprielatii 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 masinilor, echipamentelor, instalatiilor
si infrastructurii

GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

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

PARTEA I.LPREZENTAREA DATELOR

{i.1.1dentificarea activelor subiect. Descrierea juridica

Activul supus evaluarii il constituie proprietatea imobiliara inscrisa in :
CF 220520 Oradea, nr. cad. 220520 — teren in cota de 74/692mp, situat in Oradea, str. Afinelor, jud.
Bihor, proprietar MUNICIPIUL ORADEA, proprietate privata.
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Drept de proprietate: Deplin
Bunul imohil este liber de sarcini.

il.2. Date despre ampiasare
Bunul evaluat se afla in Oradea, str. Afinelor, zona rezidentiala, slab circulata.
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11.3. Descrierea terenului
Terenul este in cota de 74/692mp.

1.4. Descrierea constructiilor si amenajarilor
Terenul este considerat liber, fara constructii pe suprafata.

Poze proprietate:

10



il.5. Aspecte privind utifizarea
Se precizeaza cd bunurile care fac obiectul evaluarii au fost inspectate personal de catre
svaluator, insa inspectia a fost vizuala, evaluatorul a fost informat de utilizatorul desemnat al
lucrarii ca bunurile au fost intretinuta conform normativelor si ca nu au existat evenimente
deosebite in exploatarea lor.

11.6. Istoric incluzand vanzarile anterioare si oferfele sau cotatiife 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, gazftermoficare mentionam ca din
ofertele si contractele de vanzare cumparare avute la dispozitie de evaluator rezulia 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, activd, cu populatie de varstd medie, grad foarte bun de ocupare, ratd de
somaj prinire cele mai reduse pe tard; trendul de afaceri este foarte bun iar trendul imobiliar este de
asemenea bun. Piata este dezvoltatd nsd preponderent pe parte de ferenuri construite, avénd
utilizari rezidentiale, dar si cele pentru destinatii comerciale si industriale/depozitare; pe termen lung
este prognozatd o revigorare a pietei imobiliare odatd cu revigorarea economiei municipiufui
Oradea. Exista in derulare, proiecte de dezvoltare ale zonei meiropalitane.

DEFINIREA PIETEI S| SUBPIETE! - Piata terenurilor libere de constructii situate in zona periferica a
orasuiui Oradea.

NATURA ZONEI - zona periferica usor accesibila datorita pozitionarii terenului

OFERTA DE PROPRIETATI SIMILARE ~ peste medie

CEREREA DE PROPRIETATI SIMILARE - peste medie

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

Avand in vedere caracteru] zonei de amplasament, piata imobiliara specifica este piata proprietatilor
de tip intravilan sifuate in zona periferica a orasului.

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

Delimitarea ariei de piata pentru imobilul analizat: piata terenurilor lihere de constructii
amplasate in zona analizata.

Sinteza pietei terenurilor rezidentiale din Oradea in 2025

Caracteristici generale ale pietei:

Piata imobilizra din Oradea in 2025 se caracterizeaza printr-o crestere continua a preturilor, cu o
medie pentru apartamente de aproximativ 1.635-1.732 euro/mp, pozitionandu-se sub media
nationala dar inregistrand o crestere de aproximativ 14% fata de 2024.



Preturi terenuri rezidentiale:
Piata terenurilor rezidentiale din Oradea in 2025 prezinta ¢ mare variatie de preturi, in functie de
locatie si caracteristici;
Pret pe metru patrat: intre 2-401 euro/mp, cu majoritatea ofertelor situandu-se in intervalul 75-200
eurofmp
Zone de dealuri (Podgoria, Dealuri Oradea): 35-125 euro/mp
Zone cenfrale/dezvoitate: 150-300 euro/mp
Zone periferice (Cihei, Sanmartin): 25-70 euro/mp
Suprafete comune: 400-2.500 mp pentru parcele individuale
Caracteristici principale:
Utilitati: Majoritatea terenurilor din zone dezvoltate au utilitati (apa, gaz, curent, canalizare) la limita
proprietatii sau in apropiere
Acces: Drumuri pietruite sau asfaltate in majoritatea zonelor
Cerere: Ridicata pentru parcele intre 500-1.000 mp in zone rezidentiale linistite
Tendinte: Crestere continua a preturilor, cu aproximativ 10-15% anual

Zone populare pentru terenuri:
Dealurile Oradiei (panorama, liniste)
Grigorescu (zona in dezvoltare)
Episcopia Bihorului

Nufarul

Cartier Nicolae lorga

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, esie permisa legal si este fezabila din punct de vedere financiar”.

In conformitate cu Sfandardele de Evaluare ANEVAR - editia 2025, standarde ce incorporeaza
Standardele Internationale de Evaluare (IVS)- editia 2013, Standardul de Evaluare SEV 100 -
Cadrul General (IVS Cadrul General), prevede ca valoarea de piata a unui activ va reflecta cea mai
buna utifizare a acesiuia.

CMBU poate fi continuarea uiilizarit curente a activului sau poaie fi o alia ufjlizare. Aceasta este
determinata de utilizarea pe care un patticipant de pe piata ar intentiona sa o dea unui activ, atunci
cand stabileste pretul pe care ar fi dispus sa il ofere.

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

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

Cea mai buna utilizare este analizata uzual in una din urmatoarele situatii:

- cea mai buna utilizare a terenului liber;

- cea mai buna utilizare a terenului construit.

Determinarea cefei mai bune utitizari 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 [a acea utilizare,
Destinatii alternative posibile fizic si justificate adecvat de localizarea proprietatii:
~ demolare construciie si vanzare teren liber - inadecvata
- utitizare rezidentiala - adecvata
« utilizare comerciala- inadecvata
- uiilizare office - inadecvata
Destinatii permise legal si cele identificate ca posibile fizic
- demolare constructie si vanzare teren liber - inadecvata
- utilizare rezidentiala - da
- utilizare comerciala- nu
- utilizare office - nu
Acest concept (CMBU) este adecvat in special in cazul tersnurilor libere, dar si al terenurilor
construite, cand constructiile si cladirile existente sunt vechi sau cand structura zonei s-a modificat
foarte repede, ceea ce a dus la modificarea cererii si, implicit, a ofertei, impunand noi standarde in
cadrul pietei respective.
Tinand seama de aceste considerente,cea mai buna utilizare va fi determinata in situatia terenului
construit.
Cea mai buna utilizare este reprezentata de utilizarea actuala, respectiv proprietate imobiliara
rezidentiala.

PARTEA IV. ABORDAREA IN EVALUARE $1 RATIONAMENTUL

in conformitate cu Standardele profesionale si a recomandirilor metodologice de lucru acceptate de
ANEVAR, existd trei tipuri de aborddri posibile:

1. Abordarea prin piatd — In cadrul acesteia, proprietatea evaluatd este comparatd cu proprictiti
similare care s-au vandut recent sau pentru care se cunosc preturi de cotatie sau oferte de pret;
sunt folosite date despre proprietdti comparabiie iar comparatiile sunt realizate pentru a
demonstra pretul probabil cu care s-ar vinde proprictatea daci ar fi oferitd pe piaga.

2. Abordarca prin cost — in cadrul acesteia este determinat costul de inlocuire al cléidirii si
amenajarilor terenului, la data evaluarii, impreuna cu o estimare valoricd a pierderilor ce au avut
loc datoritd uzurii fizice, deficientelor de proiectare §i influentelor vecindtdtii. La costul estimat
dupd scadereca deprecierilor cladirii se adauga profitul investitorului imobiliar si valoarca estimati
a terenului. Totalul astfel obtinut reprezintd valoarea indicata de abordarea prin costuri.

3. Abordareca prin venit ~ in cadrul acesteia este calculat venitul curent al proprietétii, ludnd sau nu
in considerare deducerile pentru pierderile prin neocupare precum §i cheltuiclile aferente
exploatérii, astfel sc obtine un venit brut potential sau efectiv sau un venit not din exploatare. Do
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 rezultand astfel valoarea indicatd de aceastd abordare.

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

Abordarea prin_piata

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

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




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

Abordarea prin piata prin compararea ofertelor asupra unor proprietati similare:

Comparabila A:

hitps:/iwww.storia. roirofofertalloc-de~casa cu-toate-utilitatile-episcopia-bihor-imobihor-
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M40w5‘nCLDLthh4ﬂt Ti-

2h00yOLIVTJ2hoCbrAQAVD BwE&gbraid=0AAAAADRGGACATZYGGKpncOmXg6tpa8ShE

Loc do sass cu toate ubibtatile - Episcopis Bihor  IMOBIHOR

67900€ o Eim* IMOBIHOR

& Strada Gurghiului, Episcopia Bihor, Otadea, Bihar % Q745 40 287

Teren de vanzare
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Comparabila B:

TEREM ZONA EPIZCORIA | TEREM Sad VP { [OATE UTILITATILE | DUBLU FROMT

44 900 € Baem®

£ Episcopia Binor, Oradea, Binor

Teren de vanzare
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Comparabila C:

hitps:fiwww. storia.rolrofoferta/gaminvest-teren-intravilan-in-zona-episcopia-bihor-v4151-
IDE8407 gl=1"4i4eu3* gcl aw*RONMLIE3NTIZNjizZNDQuQ20owSONRandtOTNEQmhEXOFSSXNBRFJIRGoF
bFZ3bXBBeFN2cGx. TNG9ke U1RJeUNIRIhRY nhsMVvkbnVXUVBpcESw XcGVEY2FBb1VERUF

Md193Y0L* gcl au*MTM4NDeSMTkwMC4xNzQ2ZNTUINIE2* ga*NzASMTg1NDI3LIE3MzA3MDY4MDc.” ga
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SAMIMVEST Teren Intraviian in zona Episcopia, Binar va41s)

45 000 € 96 €lm®

Darius Gaminvest

L Caemipeast Sl

& Episcopia Bihor, Oradea, Bihor % 0745622291

Teren de vanzare
Supratatd utild: A
Fijz tersn: de opnztruit

Localizare;

Lirasrsivn

awch

lip accoe:

Imzrejurinmi:

M & slscinonate
@ agd curentd
@ canaiizarg

i wanzatar: aentio

Descriere
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sigooos pe dreum platedit, by fala parcelsi oxista o glatfarma betonata care
pade fi folositd pentyu porcare. Terenw! Beooliciasa de uatilibali racordato la
i, curenl, canalizare, digpune de foraj progniu, iar gegal oste i ours de
inslalare, Zong este aprecialy pentro liniste, vecinl do calitule 31 acoes rapid
colie Cradea, fiind ideals ponlro cei core st dovess o locuinkas mbln o zena

aerisila, dor aproape de aras. Pretul de vaneore ropus de propriokbar cste do
A5000 curo. Comision 0% poubie cutnparatorn Penlog mal mulie informatii
GG G uned wiziona 1 sou delalii suplimonbar, v regain sd o
contactalt, BEchipa nivastra este pregalila sa va ofere Lol suporbul necosar
POl O brardactio elicicnta s svanlajoasa,
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Alte comparabile:

https:/fwww.storia.rolrofofertafteren-intravilan-sir-ioan-alexi-
IDEHos? gl=1*180jdu8* up*MQ..* gs*MQ..&gclid=CiwKCAIAoNDIBhBEEIWAZFhY GIBESEQXYMoSWIGGGF

vM40w5-nCLDLOmth44] T

2h0QyOLIVTJ2hoChrAQAVD BwE&gbraid=0AAAAADRGGCAT2YGGKpncOmXg6ing8ShE
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74900 € cacin

Sapient Imobiliare
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Teren de vanzare
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GECO Teren intravilan Episcopia

45 000 € 89 ofm?

&1 Universitatii, Oradea, Bihor

Teren de vanzare

Sy atatd utia:
Hp e s
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Descriere
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Teren, 575 m°,

73 900 '€ 108 £

& Strada Pavilioanele C.F. R., Episcopia Bihor, Oradea, Bihor
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Teren de vanzare
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Anexa B
Evaluarsa terenului prin metoda comparatiifor

Teren comparabil "A'| Teren comparabil ‘B Tersn comparabil 'C”

Elemente de comparatie Terenul avatuat i D gk
T oferta) iQfena;

awstatiBure mp
Drept de proprietate Copropristate

uLtare gante dr. de propn:

Eure op
Restrictii leaale X Coneiderat fara Considerat farz
EUre mp e 0%
£.00

Prsp apatanEvre mp SLI3 ST 81.40

Couditii de piaga fdata vavzarii) astuale astuale actuale aztuale
yuitas pentr tond. 8= piata lkurs myp 0.0 : 0.0
Prap yustarBere mp 8113 8150

st Grivghendi, g y 3 ; ”
3 Oraden, steada Ll 4 ; sir. Flanitelor, Carticor | Carnigr Episeopia,
Localizare Cartier Episcopia,

Afinelor Episcapia. Ovadea Ovadea
Vi Ornden i
50, a8, 353
o Eure tp e ead 220524 Gl g g
408 408
uptafata impj 4 549
Eure mp din §57 e 1% 03
gt 1 o0
8518 i 5568

ape. canalizare energie | spa, canalizare enis apa. canalizare 2nayzie

apa. canalizare.ang

Utlitatile telmica-edilicare dizponihile eleztica. zazlalimia | electuza. gazlabimita | electnca zazlalmita | electsica. zaz la hnura
proprietatia propristatii propristand preprstati
Eure mp 0 p TR
S, 3558
” ; . plan. zu ¢onstrustie : pantalna. fara
Stare teren plan, fara constructin plan. fara construcmi
demolatila construciu
1Bute mp e Pl
R 238
g £3.08 g B $336
Accetteren drnim pretnut drtini pretruit drum pietiuit, pnvat drum pretruit
Eure mp % 34 %
§.00 0.0
ap §286 5238
Zonave rextdential rezidenual redenual
i e 0
0.0
ThE8
“18%
Suprafata teren futravilan= 100 mp
| Curs Envo= 50844 17112025
Valoare teren inecravitan = 3350 ETURO
Valoare teven incravilan = 28218 LEY

281 LETMP
S ETROMP

Explcatii gustan

WOTAY Acessts

van

Drept de proprietate:

Restrictii legale : .

Conditii de piata: re

Localizare:

Utititati: o

Siare teren:

St i

Zonare: i
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PARTEA V. ANALIZA REZULTATELOR S| CONCLUZIA ASUPRA VALORII

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

Procesul de evaluare a constat in aplicarea abordarilor in evaluare adecvate si s-a obtinut
valoarea echitabila a bunului evaluat estimaid de céire evaluator in utilizarea desemnata
mentionata, valabile la data evaluarii 17.11.2025, curs BNR: 5,0844 lei/eur:

. Pretevaluat | Pret evaluat
Teren nr, Catl, 220520, 74/692 mp
EUR LEI
Pret evaluat fmp 75.00 381
Pret evaluat 74 mp 5,550 28,218

Valoarea este valabila numai pentru destinatia precizata in raport.

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