ROMANIA
JUDETUL BIHOR

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI ORADEA

Municipiul Oradea, judetul Bihor, Piata Unirii, nr, 1, CP. 410 100, Tel -+40 0239-437 000, Fax. +40 0259-437 544, E-mail: primarie@oradearo

HOTARARE

privind aprobarea efectudrii unui schimb imobiliar ihtre UAT - Municipiul Oradea si societatea HFS Invest SR.L.,
avand ca obiect cote - parti din imobile situate in str. Ogorului si Calea Aradului, afectate de proiecte de utilitate
pubiica ce s-au realizat ori urmeaza sa se realizeze in zona Era Shopping Park

Consiliul Local & municipiului Oradea, intrunit in sedina ordinara din data de 26.02.2026;

Examinand Proiectul de hotérére privind aprobarea efectudni unui schimb imobiliar intre UAT - Municipiul Oradea si
societatea HFS Invest SR.L., avand ca obiect cote - parti din imobile situate in str. Ogorului si Calea Aradului, afectate de
proiecte de utiitate publicd ce s-au realizat ori urmeaza s se realizeze in zona Era Shopping Park;

Avénd in vedere Referatui de aprobare al primaruiui Municipiului Oradea, in calitate de initiator, inregistrat cu
numarul 112816/1 din data de 23.02.2026;

Analizand Raportul de specialitate Tnregistrat cu numérul 112816/2 din data de 23.02.2026, intocmit de catre Directia
Patrimoniu Imobiiiar, privind aprobarea proiectului mentionat mai sus;

Datoritd existentei mai multor obiective de investitii, aflate in curs de executie sau n fazd de proiectare, in zona
comerciald Calea Aradului (DN79)- str. Ogorului, in cadrul cérora Priméria municipiului Oradea, in parteneriat cu Consiliul
Judetean Bihor si cu Compania Nationald de Administrare a Infrastructurii Rutiere, are Tn vedere realizarea unor pasaje
rutiere si pietonale, precum si implementarea retelei de tram - train care va asigura legatura infre municipiu si Aeroportul
Oradesg;

intrucat pentru asigurarea unei pari din amplasamentele necesare realizérii acestor investiti, se impune
reglementarea situatiei juridice a unor suprafete de teren aflate in proprietate privata, respectiv in patrimoniul societati HFS
nvest S.R.L., terenuri situate in zona gaieriei comerciaie Era Shopping Park;

Totodata, in frecut, municipalitatea a realizat un drum de legéturd infre Piata 100 si drumul E671 pe proprietatea
HFS Invest S.R.L., reglementat juridic printr-un drept de superficie acordat pe intreaga durata de existentd a constructiei. De
asemenea fntre acest drum si limita de proprietate dinspre aeroport a nr. cadastral 207726, pe o latime de circa 5 m mai
existd o suprafatd de 1497 mp teren reprezentand zond verde cu o diferentd de nivel accentuaté care nu mai poate fi utiizat
de catre actualul proprietar atdt din cauza formei cat datorité izolarii acestei suprafete de restul proprietati;

Luand in considerare c&, in urma corespondentei si a discutiilor purtate intre reprezentantii autoritatii publice locale si
cel ai societati HFS Invest S.R.L., aceasta si-a exprimat acordul cu privire la reglementarea suprafietelor necesare realizari
proiectelor sus-mentionate, respectiv inchiderea subiectului privind drumul de legaturd, insa, invocénd afectarea patrimoniului
prin diminuarea considerabild a suprafetei de teren, a solicitat ca modalitate de compensare reasezarea sau efectuarea unui
schimb cu terenuri ale municipalitatii din aceeasi zona;

Vazénd ca parile au identificat un teren situat in imediata vecindtate a galeriei comerciale, aflat in proprietatea UAT-
Municipiul Oradea, s-a cazut de acord cu delimitarea a 4839 mp care pot s& facd obiectul unui schimb imobiliar, diferenta
terenului din zona fiind afectatd de proiecte de interes public, respectiv drum public, pista de biciclete, linia tram-train si parc
public - despre a cérei amenajare si intretinere s& se ocupe societatea HFS Invest SRIL,;

Ca urmare a negociertlor purtate, partile au convenit incheierea unui contract de schimb imobiliar intre societatea
HFS Invest S.RL. si UAT - Municipiul Oradea, in urméatoarele conditi:

1. societatea HFS Invest S.R.L. sa transmitd in proprietatea UAT - Municipiul Oradea, urmatoarele suprafete de teren,
identificate conform Planului de situatie anexat:

- cota de 3.239 / 3.406 mp teren, identificatd in nr. cadastral 207727, inscris in CF 207727 - Oradea (diferenta
de 167 mp a fost exproptiatd in baza H.C.J. Bihor nr. 301/2024). Acest teren este grevat de drept de
superficie in favoarea UAT - Municipiul Oradea, inscris sub C8 si este utiizat, in prezent, ca drum public de
legaturd Tntre Piata 100 st drumul E671, amenaiat de municipalitate in anii anteriori.

- cota de 10.191 / 176.039 mp teren, identificatd in nr. cadastral 207726, inscris in CF 207726 - Oradea
(format din 4 Loturi distincte cu suprafetele de 1924 mp+ 4.320 mp+ 2.450 mp+ 1497 mp).

2. UAT - Municipiul Oradea va fransmite in proprietatea societatii HFS Invest S.R.L,,



- cota de 4.839 / 25.657 mp teren, identificatd in nr. cadastral 208302, Tnscris in CF nr. 208302 - Oradea, teren
) care, in prezent, face parte din domeniul public, identificat conform Planului de situatie anexat.
In vederea realizari schimbului, se impune dezmembrarea cotei de 4.839/25.657 mp teren din imobilul identificat cu

nr. cadastral 208302, inscris in CF nr. 208302 - Oradea, respectiv frecerea acestei suprafete din proprietatea publica in
proprietatea privatd a UAT-Municipiul Oradea,

In acest context, Tn scopul asigurari unor parti din amplasamentul necesar implementarii vitoarelor lucrari de

infrastructurd din zona Era Shopping Park, respectiv a reglementérii situatiei juridice a terenului pe care municipalitatea a
realizat drumuf de legaturd intre Piata 100 si drumul EG71 si totodata o fasie de 1497 mp teren intre acest drum si limita de
proprietate dinspre aeroport, parte din nr. cadastral 207726;

Tindnd seama de deschiderea si dialogul dintre parti, prin care se evitd masura unilaterald a exproprierii si a unor

posibile procese in instanta.

in conformitate cu prevederile art. 1763 din Legea nr. 287 din 2009, privind Codul civil, republicata si actualizata,
Vazénd avizul consultativ & Comisiei de specialitate a Consiliului Local;

n temeiul prevederior art. 129 alin. (2), Iit. b), It. c), lit d), alin. (4) alin. &), alin. (8) Iit. c), alin. (7) lt. k), art. 139 alin,

{2) siart. 196 alin. (1} lit. 8) din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul Administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare;

Art, 2

Art. 3.

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI ORADEA
Hotaraste:

Se insugeste Raporiul de evaluare intocmit de catre evaluator - membru ANEV.AR., pentru stabiirea valorii
echitabile in premisa unui schimb imobitiar, pentru cotele - parti din terenurile inscrise in CF nr. 207726 s 207727-

Oradea, proprietatea societati HFS Invest SR.L. si din CF nr. 208302 - Oradea, proprietatea UAT - Municipiul
Oradea.

Se aprobd frecerea cotel de 4.839 / 25657 mp teren, identificatd in nr. cadastral 208302 (nr. inventar 022613),

inscrisd in Cartea Funciard nr. 208302 - Oradea, din proprietatea publicd in proprietatea privatd a UAT -
Municipiul Oradea.

Se aprobd realizarea unui schimb imobiliar intre UAT - Municipiul Oradea si societatea HFS nvest SR.L., in
urmatoarele conditii;

3.1. societatea HFS Invest SR.L. transmite catre UAT - Municipiul Oradea, urmatoarele suprafete de teren, ce vor

fi dezmembrate prin grijg UAT-Municipiul Oradea, identificate conform Planului de situatie anexat:

> 10.191 / 176.039 mp teren, format din 4 Loturi distincte cu suprafetele de 1.924 mp + 4.320 mp+ 2.450 mp
+ 1497 mp, identificat i nr. cadastral 207726, inscrisa n Cariea Funciard nr. 207726 - Oradea,
evaluat la valoarea de 2.708.726 lei (echivalentul a 532.062 Euro, la cursul oficial comunicat de BNR la
data evaluarii - 5.0910 lei/euro);

» 3.239/ 3406 mp teren, identificatd in nr. cadastral 207727, inscrisd in Cartea Funciara mr. 207727-
Oradea, evaluat la valoarea de 1.269.711 lei (echivalentul a 249.403 Euro, la cursul oficial comunicat
de BNR la data evalurii - 5.0910 lei/euro);

3.2. UAT - Municipiut Oradea transmite la schimb societati HFS Invest SR.L. cota de 4.839/ 25657 mp teren,
identificatd in nr. cadastral 208302 (nr. inventar 022613), inscrisd in Cartea Funciard nr. 208302 - Oradea,
evaluat la valoarea de 2.020.099 lei (echivalentul a 396.798 Euro, la cursul oficial comunicat de BNR la data
evaludrii- 5.0910 lei/euro).

3.3. Societatea HFS Invest SR.L. renunta la sulta rezutata ca diferentd de valoare infre cele doud imobile, Tn suma
de 1.958.339 lei, echivalentul a 384.667 Euro, in favoarea UAT - Municipiul Oradea.

3.4. Sumele necesare acoperirii transferului dreptului de proprietate si cele de publicitate imobiliard, se suportd
proportional de cafre parti.

Art 4. Se aproba inscrierea in domeniul public al UAT - Municipiul Oradea a terenurilor dobandite prin contractul de schimb:

v cota de 10.191 / 176.039 mp teren din nr. cadastral 207726, inscrisd in Cartea Funciard nr. 207726 -
Oradea,

v cota de 3.239 / 3.406 mp teren din nr. cadastral 207727, inscrisa in Cartea Funciara nr. 207727 - Oradea, cu
destinatia de drum public.



Art. 5. Odata cu inchelerea contractului de schimb, inceteaza contractul de superficie Tncheiat infre UAT-Municipiul Oradea
si societatea Omilos S.R.L., autentificat sub nr. 2718 din 29.05.2020 de cétre notarul public lanachievici Andra -
Mihaela cu sediul in sector 2 - mun. Bucuresti, avand ca obiect suprafata de 3.406 mp fteren, identificat cu nr.
cadastral 207727, inscris in CF nr. 207727 - Orades, respectiv se radiaza din cartea funciaré inscrierea de sub C8.

Art. 6. Se aprobd actualizerea Inventarului domeniului public si a evidentelor contabie de patrimoniu ale UAT - Municipiul Oradea,
in concordanta cu prevederie din prezenta Hotérare.

Art 7. Ducerea la indeplinire a prezentei Hotarari se incredinteaza Directiei Patrimoniu Imobiliar.

Art. 8. Prezenta Hotérére se comunica cu:
- Institutia Prefectului - Judetul Bihor;
- Primarul Municipiului Orades;
- Directia Patrimoniu Imobiliar- Serviciul Terenuri
- Directia Economica, prin grija DPI- Serviciul Terenuri;
- Directia Arhitect Sef, prin arija DPI- Serviciul Terenuri;
- Directia Tehnica, prin grija DP1 - Serviciul Terenuri;
- Societatea HFS nvest SR.L. prin grija DPI - Serviciul Terenuri;
- Se publica in Monitorul Oficial Local & municipiului Oradea.

Oradea, 26 februarie 2026
Nr. 116
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Anexa kb HCL r. 116 din 26.02.2026

E¥A L L e

Nr. lesire 565 PM0O2/11.02.2026
TERENURI INTRAVILANE- SCOP SCHIMB IMOBILIAR,
STR. ARADULUI NR. 62 (NR CAD 207726- 8694/176040 MP),
STR. ARADULUI NR. 62 (NR CAD 207726-1497/176040 MP),

STR ARADULUI (NR CAD 207727 — 3239/3406 MP),

PROPRIETAR SOCIETATEA HFS INVEST SRL
Sl

STR. ARADULUI- STR. OGORULUI(CAD 208302 — 4839/25.657 MP),
PROPRIETAR MUNICIPIUL ORADEA, proprietate privata

AN IE SI'IM TfE

Frivind Inrobior sltuar in Mun oradn C Fn Ara n’wﬂ-ﬂ
ingerie i B8 O Ak KNntHe af pron sl ¢ ad 90 726 ks ad J0830%inacriakn CF 2083020¢mies

PROPRIETARI: SOCIETATEA HFS INVEST SRL Sl 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 lolalitate si nu vor. putea fi
transmise sau utifizate in aft scop decat eel specificat in lucrare, fara acorduf
scris si prealabil al : Beneficiarului si evaluatorului

FEBRUARIE 2026



SCRISOARE DE TRANSMITERE A LUCRARII
Catre: MUNICIPIUL ORADEA

Referitor la evaluarea bunurilor imobile constand in terenuri intravilane, nr. cad. 208302 in cota de
4839/25657 mp, proprietatea Municipiului Oradea si nr. cad. 207726 in cota de 8694/176040 mp, nr.
cad. 207727 in cota de 3239/3406 mp, proprietatea societati HFS INVEST SRL, pentru care
MUNICIPIUL ORADEA manifesta interes — pentru perfectare schimb imobiliar, va transmitem

SINTEZA EVALUARII

Activul supus evaluarii il constituie proprletatea Imobiliara Inscrisa In :

- CF 207726 Oradea, nr. cad. 207726—teren In cota de 8694+1497/176040 mp, sltuat in Oradea, str.
Aradului nr. 62, destinatle faptica spatiu verde/drum de acces,

- CF 207727 Oradea, mr. cad. 207727 —teren In cota de 3238/3406 mp, situat in Oradea, str. Aradulul,
destinatle faptica drum, proprletar societatea HFS INVEST SRL

- CF 208302 Oradea, nr. cad. 208302 —teren In cota de 48339/25657 mp, sltuat In Oradea, str. Aradului —
str. Ogorului, destinatle tertlar, proprletar MUNICIPIUL ORADEA, proprletate prlvata.

Utilizarea desemnata este estimarea Valorii echitabile- pretul estimat pentru transferul unui actlv sau a
unel datoril intre parti identificate, aflate In cunostinta de cauza si hotarate, pret care reflecta interesele
acelor parti (aceasta definltie Inloculeste definltla valorll juste ). Valoarea echltablla 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 alia parte, valoarea de plata
cere ca orlce avantaj sau dezavantaj, care nu ar fi obtenabil sau suportat de catre partlcipantil de pe plata,
sa nu fie luat In conslderare.

Evaluatorul a evaluat bunurile Imobile In caltate de evaluator independent, raportul de evaluare fiind
Intocmit in concordanta cu Standardele de evaluare a bunurllor adoptate de ANEVAR valablle 2025.

Bunurile evaluate fac parte din categorla teren liber, lar valoarea estimata este valoarea echltablla in
premisa unui schimb_imobiliar, data find starea tehnlca a acestora, interesul manifestat de cele 2 parti
Interesate de a tranzactlona/schimba astfel de bunuri etc.

Valoarea echitabila- este pretul estimat penfru transferul unui actv sau a unel datoril intre parti
Identlficate, aflate In cunostinta de cauza sl hotarate, pret care reflecta Interesele acelor partl (aceasta
definltie inlocuieste definltia valoril juste). Valoarea echltabila cere estimarea pretulul care este just pentru
ambele partl specifice, ldentlficate, luand In conslderare avantajele sau dezavantajele pe care fiecare parte
ke va obtine din tranzactle. Pe de alta parte, valoarea de plata cere ca orlce avantaj sau dezavantaj, care
nu ar fi chtenabll sau suportat de catre partlcipantii de pe piata, sa nu fie luat In conslderare.,



Valorile sunt valabile DOAR PENTRU CELE 2 PARTI IDENTIFICATE (MUNICIPIUL ORADEA

si SOCIETATEA HFS INVEST SRL) asa cum au fost estimate la data evaluarii 10.02.2026 ~ 5.0910

lei/eur:

Teren INTRAVILAN, proprictar

Valnare estimata

Valoare estimata

societatea HFS INVEST SEL EUR LEl
nr. Cad. 207726, 8694 mp 478,170 2,434,362
nr. Cad. 207726, 1497 mp 53,862 274,364
nr. Cad. 207727, 3239 mp 2440 403 1,269,712
TOTAL 781,465 3,078,438

Teren intravilan, proprietar
Municipiul Oradea

Valoare estimata
EUR

Valoare estimata
LE

nr. Cad. 208302, 4839/25657 mp

396,798

2,020,099

Valoarea este valabila numai pentru destinatia precizata in raport.

Jur. Andrei Emilia Veronica
Evaluator autorizat membru titular ANEVAR
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PARTEA | - TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII
.1. IDENTIFICAREA S| COMPETENTA EVALUATORULYUI. 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 certifica faptul ca,_la momentul intocmirii raportului de evaluare, atat membrul corporativ
cat si toate persoanele care semneaza peniru acesta (amintite mai sus) indeplinesc toate conditile impuse de
lege sa intocmeasca in mod valabil rapoarte de evaluare a bunurilor sens in care:

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

Prin prezenta se cerlifica faptul ca informatile prezentate in acest raport sunt adevarate si corecte, in
limita cunostintelor detinute de evaluator.

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

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

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

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

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

Suma revenita cu drept de plata peniru intocmirea prezentului raport de evaluare nu are nici o
legatura cu declararea in raport a unei valori sau interval de valori, de natura a favoriza Clientul.

Analizele si opinile prezentaie in raport se supun normelor si cerintelor din Standardele,
recomandarile si metodologia de lucru recomandate de cafre ANEVAR.

Jur. Andrei Emilia Veronica SC EVALMOB SRL
Evaluator autorizat membru titular ANEVAR
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[.2. CLIENTUL Sl UTILIZATORI DESEMNATI Al 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. 80743/09.02.2026.

1.3. ACTIVUL SUPUS EVALUARI
Activul supus evaluarii it constituie proprietatea imobiliara inscrisa in :
- CF 207726 QOradea, nr. cad. 207726 —teren in cota de 8694/176040 mp, situat in Oradea, str. Aradului nr.
62 destinatie faptica spatiu verde/drum de acces,
- CF 207726 Cradea, nr. cad. 207726 —teren in cota de 1497/176040 mp, situat in Oradea, str. Aradului nr.
62, destinatie zona verde,
- CF 207727 Oradea, nr. cad. 207727 —teren in cota de 3239/3406 mp, situat in Oradea, str. Aradului,
destinatie faptica drum, proprietar societatea HFS INVEST SRL
- CF 208302 Cradea, nr. cad. 208302 — teren in cota de 4838/25657 mp, situat in Oradea, str. Aradului —
sir. Ogorului, destinatie tertiar, proprietar MUNICIPIUL ORADEA, proprietate privata.

l.4. Moneda evaluarii
Opinia finala a evaluarii va fi prezentata in RON si in EUR.
Curs BNR la data evaluarii: 1 euro = 5.0910 lei.

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

1.5. UTILIZAREA DESEMNATA

Utilizarea desemnata este estimarea Valorii echitabile- 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, Juand 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.

I.6. Tipul valorii

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

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

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

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

(d) Valoarea de investitie/subiectiva — este valoarea unui activ pentru proprietarul acestuia sau
pentru un proprietar potential, pentru o anumita investitie sau pentru anumite scopuri de exploatare.
Valoarea de investitie este un tip al valorii specific entitati. Desi valoarea unui activ pentru
proprietarul acestuia poate fi egala cu suma de bani care ar putea fi obtinuta din vanzarea i catre
o0 alta parte, acest tip al valorii reflecta beneficile obtinute de o entitate din detinerea unui activ si, ca
urmare, nu presupune un schimb ipotetic. Valoarea de investitie reflecta situatile si obiectivele
financiare ale entitati 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 caracteristicile speciale ale
unui activ, care au o valoare numai pentru un anumit cumparator. Valoarea care depaseste suma
valorilor individuale este cunoscuta si sub numele de valoarea de comasare”.

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

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

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

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

1.7. DATA EVALUARII
Data evaluarii este 10.02.2026, data la care se considera valabila opinia evaluatorului referitor la
valoarea bunurilor evaluate.
1.8. Natura si amploarea activitatilor evaluatorului si oricare limitari ale acestora
Se precizeaza ca bunurile care fac obiectul evaluarii nu au fost inspectate personal de catre evaluator,
evaluarea s-a facut pe baza identificarii din Google maps si Eterra.

1.9. Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluatoriil

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,
- situatia juridica a bunurilor evaluate — proprietari, sarcini, etc.

Documentele s informatille 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 nict 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.

1.10. Ipoteze si ipoteze speciale
Ipoteze:



Aspecte juridice:

Acest raport a fost elaborat avand la baza informatiile puse la dispozitie de catre beneficiarul lucrari;
Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele in forma necertificata s au fost
prezentate fara a s2 intreprinde verificari sau investigatii suplimentare;

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

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

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

Aspecte fizico- dimensionale:

Proprietatea nu a fost vazuta si inspectata de catre evaluator;

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

Evaluatorul nu are 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 economica a acestora, ulterioara evaluarii;

Urbanism:

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

Mediu:

Concluziile prezentului rapert sunt valabile in conditile inexistentel unor factori adversj care includ
substantele toxice sau periculoase.

Din informatiile detinute de catre evaluator, nu exista nici un indiciu privind existenta unor contaminari
naturale sau chimice care afecteaza valoarea proprietatii evaluate sau valoarea proprietatilor vecine.
Evaluatorul nu are cunostinta de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care sa indice prezenta
contaminantilor sau materialelor periculoase si nici nu a efectuat documentari speciale in acest sens;
valorile sunt estimate 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 valerii 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 s a eventualelor lor consecinte s nici pentru eventualele procese
tehnice de testare necesare descoperirii lor;

Metodologie:

Scopul prezentei evaluari si situatia actuala a proprietatilor imobiliare au stat la baza selectarii
metodelor de evaluare utilizate si a 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 utillizate in aplicarea metodelor au fost rezonabile in contextul
informatiilor ce sunt disponibile la data evaluari;
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Alegerea metodelor de evaluare prezentate in raport s-a efectuat tinand seama de tipul valorii, de
informatiile disponibile si de limitele fiecareia dintre ele;

Alte date:

Evaluatorul a ufilizat in estimarea valorii toate informatile pe care le-a avut la dispozitie la data
evaluarii referitocare 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 cafre evaluator, acesta isi rezerva dreptul de a modifica prezentul raport de
evaluare in concordanta cu noile informatii. Evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate in cazul
mentionat anterior;

O evaluare este inerent subiectiva si reprezinta opinia noastra asupra valorii proprietatii evaluate.
Concluziile exprimate in prezentul raport sunt valabile numai la data evaluarii si nu au fost luate in
congsiderare elemente ce au aparut sau peot 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 e 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 corectile 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 evaluata sau cu
partile interesate in tranzactie;

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

Valoarea este valabila in conditiile economice, fiscale, juridice s politice de la data intocmirii sale. Daca
aceste conditii se vor modifica concluzile acestui raport isi pot pierde valabilitatea. De asemenea
valcarea estimata in prezentul raport nu poate sa fie atinsa in cazul unei incapacitati vitoare de plata,
cand atat conditiile pietei, cat si situatile vanzarii (perioada limitata pentru vanzare de ex) pot fi diferite
de cele luate in considerare in estimarea valorii.

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

Ipoteze speciale: nu exista ipoteze speciale.

L 11. Specialist
Pentru intocmirea prezentului raport nu a fost necesara utilizarea unui specialist.

1.12. Factorii de mediu, sociali side 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 evaluatorul nu poate oferi nicio garantie referitoare la starea tehnica sau economica a
acestora, ulterioara evaluarii. Factorii sociali side guvernanta pot influenta valoarea in med 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 evaluari

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

(3) Analiza de piatz;

(4) Abordarea in evaluare si rationamentul — capitol care contine aplicarea metodelor de evaluare si
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reconcilierea rezultatelor obtinute pentru estimarea valorii finale;
(6) 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 in posesia unei copii a acestui raport nut implica dreptul de publicare a acestuia;
nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluziile referitoare la valori, identitatea
evaluatorului) nu pot fi publicate sau mediatizate fara acordul prealabil al evaluatoruiui;
1.15. Conformitatea cu SEV

Evaluarea s-a realizat in concordanta cu prevederite din Standardele de evaluare a

bunurilor 2025, compuse din:

Standardele de Evaluare SEV, compuse din:
SEV 100 - Cadrul general al evaluarii (IVS 100)
SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)
SEV 102 - Tipuri ale valorii (VS 102)
SEV 103 - Abordari in evaluare (IVS 103)
SEV 104 - informatii si date de infrare (IVS 104)
SEV 105 - Modele de evaluare (IVS 105)
SEV 106 - Documentare s raportare (IVS 106)
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 (VS 300)
SEV 620 - Stocuri (IVS 230)
SEV 400- Verificarea evaluarii
SEV 430 - Evaluarea pentru raportarea financiara
SEV 450 - Evaluarea costurilor in scopul asigurarii (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 peniru 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 infrare
semnificative ca fiind suficient sa conduca la o evaluare conforma cu SEV.



PARTEA II.LPREZENTAREA DATELOR

il 1.1dentificarea activelor subiect. Descrierea juridica

Activul supus evaluarii il constituie proprietatea imobiliara inscrisain :

- CF 207726 Oradea, nr. cad. 207726 —ieren in cota de 8694/176040 mp, situat in Oradea, str. Aradului nr.
62, destinatie faptica spatiu verde/drum de acces, proprietar societatea HFS INVEST SRL

- CF 207726 Oradea, nr. cad. 207726 —teren in cota de 1497/176040 mp, situat in Oradea, str. Aradului nr.

62, destinatie zona verde
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- CF 207727 Oradea, nr. cad. 207727 —teren in cota de 3239/3406 mp, situat in Oradea, str. Aradului,
destinatie faptica drum, proprietar societatea HFS INVEST SRL.
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- CF 208302 Cradea, nr. cad. 208302 —teren in cota de 4839/25657 mp, situat in Oradea, sir. Araduiui
str. Ogorului, destinatie tertiar, proprietar MUNICIPIUL ORADEA, proprietate privata.
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/1.2. Date despre amplasare
Bunurile evaluate se afla in Cradea, zona str. Araduiui si Ogorului, in zona de activitati economice cu
caracter tertiar, intens circulata.

FLAN GE AMPLASATIENT B DELIMITARE A IMGELULUI GU PROPUNEREA BE D2 SHIRE
Scara 1:4000

I1.3. Descrierea terenului
- Terenul are o suprafata de 8694/176040 mp,
-Terenul are o suprafata de 1497/176040 mp,
- Terenul are o suprafata de 3239/3406 mp,
- Terenul are o suprafata de 4839/25657 mp.



I1.4. Descrierea constructiilor si amena jarilor
Terenul nr. Cad. 207726 este considerat liber,
Terenui nr. Cad. 207727 este liber,

Terenul nr. Cad. 208302 este liber.

11.5. Aspecte privind utilizarea

Se precizeaza ca bunurile care fac obiectul evaluarii nu au fost inspectate personal de catre evaluator,
evaluatorul a fost informat de utilizatorul desemnat al lucrarii ¢a bunurile au fost intretinufa conform
normativelor si ca nu au existat evenimente deosebite in exploatarea lor.

11.6. Istoric incluzand vanzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente

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

PARTEA Illl. ANALIZA PIETEI

Municipiul Oradea si zonele limitrofe ale acestuia sunt zone dezvoitate, cu economie conturata pe aproape
toate ramurile, activa, cu populatie de varsta medie, grad foarte bun de ocupare, rata de somaj printre cele
mai reduse pe tara; trendul de afaceri este foarte bun iar trendul imobiliar este de asemenea bun. Piata
este dezvoitata insa preponderent pe parte de ferenuri construite, avand utiiizari rezidentiale, dar si cele
pentru destinatii comerciale si indusfriaie/depozitare; pe termen iung este prognozata o revigorare a pietei
imobiliare odata cu revigorarea economiel municipiului Oradea. Exista in deruiare, proiecte de dezvoltare
ale zonei metropolitane.

DEFINIREA PIETEI SI SUBPIETEI - Piata terenurilor libere de constructii situate in zona mediana a
orasuliui Oradea.

NATURA ZONEI —zona mediana usor accesibila datorita pozitionarii terenului

OFERTA DE PRCPRIETATI SIMILARE -~ medie

CEREREA DE PROPRIETATI SIMILARE—medie

Preturile terenurilor intraviane din Cradea difera in primul rand in functie de amplasament, suprafata,
forma, utilitati, accesul facil la obiective de interes ,curent, canalizare, termoficare, gaz.

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

Delimitarea ariei de piata pentru imobilul analizat: piata terenurilor libere de constructi ampiasate in
zona analizata,

Piata Terenurilor Non-Rezidentiale Oradea 2025

Piata terenurilor non-rezidentiale din Oradea in 2025 se prezinta ca fiind dinamica, in special pe segmentui
industrial-logistic si cel comercial, datorita pozitiei strategice a orasului si investitilor in infrastructura.

Segmentul industrial si Logistic

« Lider de piata: Oradea isi consolideaza pozitia de hub logistic regional in vestul Romaniei.



Dezvoltare majora: Extinderile parcurilor industriale existente, cum ar fi CT Park Oradea North
(situat pe Calea Borsului), subliniaza cererea mare. CTP, un dezvoltator major, a depasit 100.000
mp de spatii industriale si logistice in Oradea in 2025.

Factori de atractie: Proximitatea fata de granita cu Ungaria (acces rapid k& coridoarele europene),
existenta unui terminal intermodal in constructie si o forta de munca calificata fac zona Calea
Borsului un pol economic foarte dinamic.

Tranzactil: Se consemneaza achizitii si concesionari de terenuri in Parcurile Industriale (de
exemplu, in Eurobusiness I) pentru extinderea capacitatilor de productie si depozitare (e.g.,
extinderea fabricii iwis).

Segmentul Comercial (Retail)

Interes Sustinut: Segmentul comercial ramane activ, interesul fiind atat din partea dezvoltatorilor
existenti, cat si a celor noi.

Tipul de proiecte: Se cauta terenuri pentru proiecte de tip buili-fo-suit (construite la cererea unui
chirias) sau galerii comerciale, axate pe consumul de proximitate, in zone cu densitate de
populatie.

Zone: Zonele industriale si cele cu potential de trafic intens, precum Calea Borsului, atrag si
dezvoltari de tip showroom-uri si spatii comerciale.

Segmentul Tertiar (Birouri si Servicii)

Stagnare: Interesul pentru terenurile destinate construiri de birouri ramane, in general, scazut la
nivel national in 2025, tendinta care se poate resimti si in Oradea.

Proiecte Speciale: O usoara crestere a interesului se observa pentru terenuri destinate proiectelor
speciale (zona medicala, educatie, cenire de date).

Preturi si Valori (Orientative)

Calea Borsului {Industrial/Comercial): Oportunitatile de achizitie pe aceasta artera strategica se
situeaza in jurul valorii de 40 Euro/mp pentru terenurile mari, cu potential de dezvoltare, desi media
zonei este raportata ca fiind mai mare (ajungand si la 70 Euro/mp), indicand o volatilitate in functie
de locatie exacta, PUZ si utilitati.

Parcuri Industriale: Terenurile industriale in zone consacrate (e.g., Parc Industrial 1) pot ajunge la
preturi de aproximativ 68 - 79 Euro/mp peniru suprafete mari.

Zone Centrale/Ultracentrale (pentru servicii/comercial premium): Desi rar intalnite, terenurile
pentru destinatii tertiare/comerciale premium, cum ar fi pe Bulevardul Decebal, pot atinge valori de
pana la 950 Euro/mp.

Concluzie

Oradea este un oras considerat un nou hub imobiliar in ascensiune datorita investitilor publice
semnificative, dezvoltari infrastructurii si proximitatii fata de Europa de Vest. Piata terenurilor non-
rezidentiale in 2025 este dominata de cererea pentru industrial/logistic si retail.

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
intravilan situate in zona mediana 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 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 pentru o proprietate in conditile celei mai bune utilizari.

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

In conformitate cu Standardele de Evaluare ANEVAR- editia 2025, standarde ce incorporeaza Standardele
Internationale de Evaluare (IVS)-editia 2013, Standandul de Evaluare SEV. 100 - Cadrul General (VS
Cadrul General), prevede ca valoarea de piata a unui activ va reflecta cea mai buna utilizare a acestuia.
CMBU poate fi continuarea utilizari curente a activului sau poate fi o alta utilizare. Aceasta este
determinata de utilizarea pe care un participant de pe piata ar intentiona sa o dea unui activ, atunci cand
stabileste pretul pe care ar fi dispus sa i ofere.

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

Conceptul CMBU- cea mal buna utilizare reprezinta alternativa cea mai favorabila de utilizare a proprietati,
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 mal buha utilizare este analizata uzual in una din urmatoarele situatii

- ceg mai buna utilizare a terenuliui liber;

- cea mai buna utilizarz a terenului construit.

Determinarea celei mai byne utilizari presupune |uarea 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;
o utitizarea sa fie permisa legal, find necesar sa se ia in considerare orice restrictii in utilizarea activului, de
exemplu specificatile din planul urbanistic;

e uiilizarea 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 utiizarea existenta, dupa ce au fost luate in calcul toate costurile conversiei la acea
utiizare.

Destinatii alternative posibile fizic si justificate adecvat de localizarea proprietati:
- demolare constructie si vanzare teren liber - inadecvata

- utilizare rezidentiala - inadecvata

- utilizare economica de tip tertiar - adecvata

- utilizare office — inadecvata

Destinatii permise legal si cele identificate ca posibile fizic :
- demolare constructie si vanzare ieren liber - inadecvata
- utilizare rezidentiata - nu
- utilizare economica de tip tertiar - da
- utiizare office — nu

Acest concept (CMBU) este adecvat in special in cazul terenurilor libere, dar si al terenurilor construite,
cand constructiile s cladirile existente sunt vechi sau cand struciura zonei s-a modificat foarte repede, ceea
ce a dus la modificarea cererii si, implicit, a ofertel, impunand noi standarde in cadrul pietei respective.
Tinand seama de aceste considerentecea mai buna utilizars va fi determinata in situatia terenului
construit.



Cea mai buna utifizare este reprezentata de utilizarea actuala, respectiv proprietate imobiliara
economica de tip tertiar.
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Analiza celei mai bune uiilizari

in conformitate cu Sfandardefe de Evaluare ANEV.AR, analiza de piata are scopul de a estima cel mai bun
pret penfru o proprietate in conditiile celei mai bune utilizari.
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Conform Ghidului Metodologic de Evaluare GEV 630cea mai buna utilizare (CMBU) este definita ca:
“utilizarea unui activ care ii maximizeaza valoarea si care este posibila din punct de vedere fizic,
este permisa legal si este fezabila din punct de vedere financiar”.
In conformitate cu Standardele de Evaluare ANEV.AR- editia 2025, standarde ce incorporeaza Standardele
Internationale oe Evaluare (IVS)-editia 2013, Standarduf de Evaluars SEV 100 - Cadrul General (VS
Cadruf General), prevede ca valoarea de piata a unui activ va reflecta coea mai buna utilizare a acestuia.
CMBU poate fi continuarea utilizarii curente a activului sau poate fi o alta utilizare. Aceasta este
determinata de utilizarea pe care un participant de pe piata ar intentiona sa o dea unui activ, atunci cand
stabileste pretul pe care ar fi dispus sa i ofere.
Cea mai buna utilizare este un concept deterministic care sustine ca utilizarea asteptata este utlizarea
singulara si specifica ce conduce la maximizarea utilizarii terenului.
Conceptul CMBU- cea mai buna utilizare reprezinta alternativa cea mai favorabila de utilizare a proprietatii,
selectata din diferite variante posibile de construire, ce va constitui baza de pornire si va genera ipotezele
de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in continuarea analizei din evaluarea de fata.

Cea mai buna tilizare este analizata uzual in una din urmatoarele situati:

- cea mai buna utflizare a terenului fiber;

~ cea mai buna utilizare a teronului construit.

Determinarea cefei mai bune utilizari presupune luarea in considerare a urmatoarelor cerinte:

o utilizarea sa fie fizic posibila din prisma a ceea ce ar fi considerat rezonabil de catre participantii pe piata;
e utiizarsa sa fie permisa legal, filnd necesar sa se ia in considerare orice restrictii in utilizarea activului, de
exemplu specificatile din ptanul urbanistic;

e ytilizarea sa fie fezabila financiar, avand in vedere daca o utiizare 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 costurie conversiei la acea
utilizare.

Destinatii alternative posibile fizic si justificate adecvat de localizarea proprietatii:
- demolare constructie si vanzare teren liber - inadecvata

- utiizare rezidentiala - inadecvata

- utiizare economica de tip tertiar - adecvata

- utilizare office — inadecvata

Destinatii permise legal si cele identificate ca posibile fizic :
- demolare constructie si vanzare teren liber - inadecvata
- utifizare rezidentiala - nu
- utilizare economica de tip tertiar - nu
- utitizare spatii verzi — da

Acest concept (CMBU) este adecvat in special in cazul terenurilor libere, dar si al terenurilor construite,
cand constructile 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 considerentecea mai buna ulilizane va fi determinata in situatia terenului
construit.

Cea mai buna tilizare esste reprezentata de uliizarea actuala, respectiv proprietate imobiliara
economica de tip spatii verzi.
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PARTEA IV. ABORDAREA IN EVALUARE S| RATIONAMENTUL

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

1. Abordarea prin piatd — in cadrul acesteia, proprietatea evaluatd este comparatd cu proprietati
simifare care s-au vandut recent sau pentru care se cunosc preguri de cotatie sau oferte de pref;
sunt folosite date despre proprietdti comparabile iar comparatile sunt realizate pentru a
demonstra preful probabil cu care s-ar vinde proprictatea dacd ar fi oferitd pe piata.

2. Abordarea prin cost — in cadrul acesteiz este determinat costui de Tnlocuire al cladirii i
amenajdrilor terenului, la data evaludrii, frnpreund cu o estimare valoricd a pierderilor ce au avut
toc datoritd uzuril fizice, deficientelor de proiectare g influentelor vecinatatii. La costul estimat
dupd scaderea deprecierilor cldirii se adaugd profitu! investitorului imobiliar §i valoarea estimatd
a2 terenului. Totalul astfel obtinut reprezintd valoarea indicats de abordarea prin costuri.

3. Abordarea prin venit —in cadrul acesteia este calculat venitul curent al proprietétii, ludnd sau nu
n considerare deducerile pentru pierderile prin neocugare precum si cheltuielile aferente
exploatérii, astfel se obtine un venit brut potential sau efectlv sau un venit net din exploatare. De
mentionat ca venitul din exploatare considerat in calcu! 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 rezultind astfel valoarea indicatd de aceastd abordare.

Dintre cele trei abordari am utilizat_doar abordarea prin piata intrucat exista suficiente oferte/ date
din piata si este cea mai potrivita 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 preturie 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 oferte ale terenurilor cu aceeasi destinatie, aflate in
zona mediana, cum e cazul proprietatii evaluate.

Abordarea prin piata prin compararea ofertelor asupra unor proprietati similare:

Comparabila A:

https://www.storia.ro/ro/oferta/oradea-calea-sa ntand rei-vand-te ren-30-000-m p-deshide re-centura-55ml-IDICG

1.




Cradea, Calea Santandreivend toren 30.000 mp deshidere centura 55ml DEZIM

3600000€ 1203 € CEZin

%, 0725 609 18

Teren de vanzare

Supralald wlild: SO000 o
Tip Laren:

Localizares: urkaama
Descriere

Proprietatea imobiliara este amplasata in judetul Bihor, municipiul Cradea,
Cales Santandrei nr. 20-28, "zana de sus” la iBsirea spre Arad i ecinatath
ROMSTAL ORADEA, REAL. 30,000 mp, cu deschidere de 55 ml 1z Calea
Santandrel.

Comparabila B:




hitps ://www.storia.ro/rof oferta/ sa pie nt-te ren-cu-puz-aprobat-pentru-retail-park-ora dea-
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Uitima actualizare: s0.01.2026

Ultima actualizare: 4.11.2025

Ultima actualizare: 9.04.2025

Sapient | Teren cu PUZ aprobat pentru Retail Park_ Cradea

3500
000¢€ Antonio Pop

224 £fm* g Sapient imabilizre
& Strada Palade George Emil, Calea Arvadului, Oradea, Bihor

%, 0728 115 426

Teren de vanzare

5 15637m*



Descriere

DESCRIERES PROIECTULLN

Aceasld oferta repregnld o eportunilale unica penlru investilar si
degvoltalor inlereseli de exdinderea sau consolidarza prezentei in 2004
comerciala cu coa mai mare ereslere din Oradea, Tercoul beneliciass de PUZ
agrobat, fiind ideal pentru desvoltarca unui rebail pork modors, cu spalii
comercisle atraclive si one de servicli, Proicelul propus are o suprafals
desfagsurata de 9,510 mp, iar infrastiuclura existenld permite acees Tacil din
Loate direcliile, datorila posilicnarii sbralegics pe Conlura Cradea,

LOCATIE STRATEGICA ZONA COMERCIALA ORADEA SUD

Terenul este situal in imediala apropiere a unors retaileri de renume, prialre
care:

Auchan, Jumbo, Bedeman, Era Shopping Park, Brico Depaot, Hornbach,
Dradea Shopping City

Levoy Merlin gt Piata 100, direcl invecinalo

Yilloarele magazine de mobild XXX Lulz si Momax, retaitert inlernationali in
CRpansiung in Romania

Cradea Areno, noua sald polivalentd a orasului

Moul sladion al orasului, in fazd de proiect

Complex rezidential in dezwvoltore, cu peste 1.200 de apartamenle

Accastd sond esle in plind expansiune, Tiind un puncl de atractic pentru
retailer si dezvollator, oferind brafic ridicat si vizibililale excelenta.

DETALI

Localie premiurm: Str. Cgorului {Cenlura Oradea), in cel mai dinamic pol
comerciol ol arasului

Pret: 3.500.000 EUR nel, negocialiil

Supralakd inchiriabila propusd: 2320 mp

Suprafatd desfasurala propuss:2.516 mp

Supralald construila propusd: 41.758 mp

Sugsrafald lerem: 15637 mp

Regim de ndltime: P+E

ML parcdri propuse: 185 locuri

Sladiv autorizaliv: PUZ aprobal, in curs de oblinere AC

AVANTAJELE INVESTITIE

Pogilie excelents - acces direcl Ta Centura Oradea, nlr un pol comerciol
Consacrat

Flexiililale n dosvollare - proiccl adaplabil penlru diverse Lipun de retall si
servicit

Poltenlial ridical de crestore - 2ond 1 continua desvollare, cu cerere n
creslore panlru spali comerciate

Inveslilie stralegica - atrocliva penbru relailen inlornotionali si operalori
locali



TEREN PENTRU
COME RCIAL

15,8377

Comparabila C:

https://www.storia.ro/ ro/ oferta/teren-11-804-m p-pe-colt-pot-60-cut-2-8-cu-s-d-p-4-cu-5-r-nufaru-
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AAADRGGgANnhFg67URZ2QallsMéxwvEW

Mod de calcut al pretului pe mp de teren scazand constructia (platforma betonata) de pe suparafata:
8000 mp platforma betonata

8 000*350 lei/mp pret mediu platforma betonata de 30 cm grosime (materiale+manopera) = 2.800.000 lei
*70% grad de uzare = 1.960.000/5.1 leifeur = 384.414 eur pretul estimat al platformei betonate

2.985.000 eur oferta — 384.414 eur pret estimativ platforma betonata = 2.600.585 / 11 804 mp

= 220 eur/mp

dui 40814 1=S




Teren 11804 mp pe caltPOT 60%cut 28 cu 5-0-P+4 cu 5R - NUFARU-

2985000€ »o:cim i

Home

£} Nufarul, Oradea, Binor %, Q775308 567
Teren de vanzare
Suprafatd utild: neod m*
lip teren: ce constrt
Localizare: urtanra
Dimensiuni: 50% 256 m
Sard: da
lip acces: astaltat
imprejurimt fard informatii
Media: & <ectricitate

= apicurentd

© gaz
= teleton

= canalizare

Descriere

Teren inlravilen in suprafats de 11804 mp poeitional in capal la cartierul
NUFARU Cradea iesire calre Baile Felixesie un teren extrom de generos
amplosal pe coll cu fronturi de S0ml236ml cur at Fara interdictii in
construetiocu un POT de 60%,CUT 2.8% Sl cu muaxim 25 il inaltime,mai exacl
5 D P+icudR Lol odatacsle parfect 8 pentru unitate de
invatamantactivitote comerciale Luristice firme,ete.Pe suprafata de 7900mp
oste trasa sapa de belon armal de 30em, supralala de 3960myp de teren nu
esle rasa sopalerenul este imprejmuit sunl trose la interior reteoava de
ourent trifazieretecous oo apa s canalizare rolcoua de gaz esle o mejdia din
fato catre slradaesle un Leren exlrem de bine plasat la mivelut Oradiel, exlecm
de generos cu buai poramelsi constructivi S o mullitudine de aclivitaly
comarciale inclusiv alimentatie publica hotel -restauranl supermarket.la
plala in vederca ochiziliondrii acestul teren se sceepla Credit

Bancar, Cash,dar 5¢ poole discula Sl uncle vartante dreel avantajoase pentru
ambele parli pontru orice delalii suplimentare va stam 1o dispozilie alal
Lelefonic cat 8 pe mesageria Sitului,va muBumim.






Teren nr. Cad. 207726, 8694/176040 mp:

iAnexa B

Ewaluarez terenului prin metoda cemgaratiijer

Elazzapdecompzryiz Tzl svaluat T=en comparshil *A" foferta’ TFern cofrpantd BT ok Terzr comperabil ' £ (D&
P mnitar wanzare § ofestare [Fwro P mel 126000 ERET BRI
EtEre petry Ate  trenzacte (Eus mp)eer jade -0 -103, 108
fazociens 2 21 23
By szt Eise . zo) 118.0% 2T 198,51
| Duept de proprietate Deaplin Dephn Deglin Declin
ITIESe fEAmEn de proprisats [Rum o) % % P
[ [ )
P srmetEDa oo 118.2% 202 1. 12640
Festrictil Crnziterst K Consi el Congigent o Conzidaral G2
FBREe D alnireindl s [ [y e
o L |
| Peg fgetFure opd 114,285 207 T 1e5a0
Condiiii de piatz jdata wanzarii) somide atude arfusl &7 i
Zjueter = penlrucond. d = plate (Earo o) [T [l (0]
Pem amztatBige  =p) 11525 o TR ) =7 16882
; Graden, Cole Arndidng {plen COredea, Calsn Somarvirer 23-26 - - : g
Lacrlizare e Bl Do Oraifon, wv. George Evarl Pelady Grafea, s Ggomled
gustars g et lecalizae Rl 2y ¥ Cad. 207726 5% [N 6
D2 austalBuse o) 11511 xR 185,11
Caracteristici lizice teren - suprak & a [(mp] 5694 1637 11944
B|BEfTR perln caERtEsiaiicl fite (Earo ma die ITE04D 1G85 T -33%
1302 6031 £&
350 =H 11145 141 &0 126808
tehnico-edilitare disponibile apa cansl, ensewie elariice, war apa, caral. ensrgie dactica. pe e canal, enwpie elecrica, mxy | g omal snewsi decm s, =a
i Cogactia B % )
ajLEiEe paapn MM Fun o) 0.0 sl LA
PrelznsitEue =g 1iLLD 13160 R
L 4 oln, Bfa conzrrocti
Stare bteren pler, comzidarar Sz consnicni flan Seacomzenecti I‘,Pma:‘ SELT mmie} pler,  Sre e onsmitii
SPUSIESS £ 2ANE SIS e TR ) e T [
20D -1808 [
Bezt enuietFune =g 111,82 112,35 12088
Acces teren azfik EE-] 25l =hl, dubls =0
IaIEE parinEsoes Bean (FUn . o) [0 % -10%
i [ [T -12.61
Pz sfustEnio =g nLge 112.83 185.03
Zonare 2] i d i
{5piS spalic VEIR UMY 02 B0E) o g e
SJuas paelry o mal Tn i shimeeela -3 -3F% -8
| S6.08 T 5236
i R0 :g 3500 7585 5150
toted £5.00 16214 165,58
udis orful de vincae! -34.17% =319 8 -7 88%
IEEEEE T2 L4585 143,42
|agustzre otttz (Fadin prapul dave xrew) F18 % &5.550% 65 1045
Feet sruatEasen =gl £5 86 33.38
Supfrin teren intra 560400 n

Velonre teven (mrmiion
Voloare teren Lxsovilan

Valoare tesent intiavilen =

If

478,176 EURD
2434363 LEI
280 LELMP
3 EUROAP

NOTA* Aceasra djustare & comparaliilelor m) este elemen! e comparalie o 0 Iranaormare a valorif o8 Irenzaciie in pretul 08 vanzare (ofin aproMmares mare o
ristucere 2 pretwini real & rancoctiel din consfdeneme impozabite b datz svaluank, avand oo bace atifudings participantior pe pists | vanzator & oo paratoriil,

| Drept e proprietater my s.su spficat ajustsr

| Restrictii legale; mu s-a aplics ajustari, me existe restricth

| Gondrtis ok plata: no oo fost spitats - oyustar’ | fnd considerate strvlare

| Localizare: s aplical ajustare pozitiva comparabilel A pentri iccalizare infierioara, msl putin cent rale S ajustare negative comparabiled © pentry localizere

| supericera, mai accesibila.

Caracteristici fizice: s-av spitat sizr nepative tulivror comparatitelor. ifnandu-re comt o& faptu! ce feremd proprietate subiect esle ooty parte Minfr-o suprsfzie

i mare o de fapll o prstel pe mp of Yeremuh sste [nvers proportional op supnafta acestva

| Usititati: o =-au aplieat ajustari.

| Stare teren: s& aplicst ajustare negativa comporabiled B care detine FUZ  siprolect de constructie ayvrobate.

| Acces feron: 55 aplicat ajustare nepativa comparsbile C pentry dubly acces.

Zopnary  3-au aplical sjustar pegarive lituror comparatiietor, deoarecs deshmatia fMptice & werenuluvi este spatiy verdeddrum d& acces.




Teren nr. Cad. 207726, 1497/176040 mp:

Anexa B
Evaluarea terenului prin metoda comparatiiler
Eiszeniefesy s [fe Tersreal svduet Teran companshil *AF (oBnis) Terzn companbil "B Ena) Tort comperstil “C iG50e)
Pre: unitas vanzare § ofertare (Enro | me | 10000 ERC I g, on,
zjmstate paotry il tre tRoliEunD mphT Eade 95 54 1880
memgtizs ¥ - -1 23
Tyg ermarEwo S 11E.20 20272 105 23
Drept de proprietate Derfin Dreplin Deplin Denlin
ajualzre caas OF S propristate (Birn g) % 0 %
T G| O
Py = juE 2o o) 11R. 2% 15§52
Reskric Comsitos S Cofsidear Bea Consil wmar G2
2iEIErE poatm Eatnictii lemle (Eusn o) LAy Az
R of &
Pog 2juett{Ed 1o 5p 118240 LS
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Fuztata pentin cond, z/E3so =g o O 23]
Dr! supiEwD Spr 118200 TG0 18521
Orades, Ci Ar F {d! Graifes, Caler Sanrandei 23-26
Lacalizare Fidin, Cxka SEBid i b g, Orades, s, Geavge Emid Priage|  Orades, w. Spormin
e nd) langa Rowistol Orade
SR £ G 20 o mimen Bt 25 Nr. Cad. 2077268 5% €% 9%
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-13.02 e -3
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2ibazse peane withEl (Euo o) 21541 00 050
|Bazf gsatEnen ooyl L1185 EE 120,05
| O iy s e phr, S cons i =
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Erzf sinsebEun op) TH. 0% TROE e
Zonare oonE vesid s 12Tl =riar
zimters netmEer =1 Banzuhli zare e =0, % 5%,
3008 3037 _33.88
38.50 Fil 3356 3§38
-2L30 -167.44
~37 82% -32.83p
E £1.52 16418
afustzretote 12 TnMEZedin prafuldeves TEes) TG -3.204;)
T SeREe o i o0 | 3.0 [ S I Ex |
Srowfete taen inhwvilen= 149700 mp
Valogre teen intimtlan = 33,592
Falonre iewen inhmvilan= 33,592 FURD
Prlonse deven intrmtlan = ry3es LEI
83 IELAMP
3 ETROAMP

MNOTAY: Aceasta ajustare & Comparabilsior nu este slement de comparalie O o iransfarmare a valorii ob frenzactie In prefid de vanzare (grin sproximarea marjesl oe
retupsre @ pretifyf read & tranzackel din considerente impozabile & oaty evaluaril, avand o8 base atitudines parfioipantiior ge piata | wiraesiont S COMPERGONTL

Drept de propriefate: v s-au aplicat ojuster

Restrictti legaler rii s-ou apiicar ajfostzri. nu exsta resioti

| Gonditil oo piatar ne ar fost aplivate &justard, find corsiderate sianiare

Localizare: sz aplice civatis positive comperatilel 4 pentre (00a(i2are inferieare, mal putin centrala & sfiefars negaiva comparabilel O petru localizare
supericars, mal seeesibia

Garacteristici fizice: s-au aplicat afusiari negative ttwror comparabileior, tinandu-se cont ge faptyl o3 feremy propristale subiect este cofa gerte Hafr-0 sUDrafate
mxl mare & de faphul oo prete! v Ap & erenuiyf ede invers propertional oy suprafala aosshiig

Utiticati: n 5-gu aphoat ajustart.

-Stare lero 55 aplical sjusiars negetive comparabiler B care oetine AUZ & proiect de conafrectie aprobaie.

Acces toren: sa apiicat gjuetsre negotiva comparabilel Cpentru dubly acces S afutlare negathes Biuror comparabiielor avsee in vedere decliviiatea accentuata 2
progristati sibEct

T
Zanare: s-ou apicd ajustart regative futiror ctmparabilslor, fecarece destinatiz foremlil eSte SEBHU verde.

S —



Teren nr. Cad. 207727, 3239/3406 mp:

Anexa B

Evaluarea terenuluf prin metoda cemparatiilor

E !z ccenpen: § iz
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NOTA® Acegle ajustars 2 comparabilsior m este element d& comoaralie O 0 iransformare & valori de ranzactie i prefid de vanzare (orin aprovimares marjs o
redicene @ preftulnl real & tranzaciiel ofn coneids rete impozabile la dats evaluani, avand ta baze alitvdinea participantdor ce pist . vanzatoril s cumparaorii}.

Dropt de proprietaier me s-au golcst & justan

Restrictii legaler my s aplicat ajustari, it exigte restrioti

Conditii de piatar m = fost apliicate sjustari, find constderats sinmlare

Localizare:r =g aplicet sjusisre pozitiva comparabiiel A pentre localizane infaricara, mai putin centrala o sjustars negatva comparabiiel © pentry localizare

superipara, ma accesibila.

Caracteristici fizicer s-au aplical ajustari pozitive tluror comparabiislor tinandi-se cont de fapdel ca prefu! pe mp o teremil e jvers proportional ot supralats

aeestiiia.

Utititati: s-au aphcat ajfostar? tturor comparabiielor deparecs propristatea subiect m detine witdatt.

Stare fenar 3¢ aolicat ajustars negatva comparabilel B cre detine AUZ & profert de conatructie aprabate.

Arces terem 58 aplicel sjustare negative comparabilei C peniry dublu acces.

Zonare! s=-8i aglicat ajustar negative ftoror comparabilelor, deoarece destinalia fiplicd & terenuy este drim.

.



Teren nr. Cad. 208302, 4839/25657 mp:

Ama B
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MOTA® Acsasta afustars 8 compsratiielor ™y sste slement de compar e o o iransformare a valork of irenzactie in prefil ds vanzars [xin sproximares marjel e
| reducers + & pretwid red a tranzackel ofn considerznts imuozabis b Oty evalvarli, avand ca Oaca atitvdines perticioantior DB Dicla | vanoaleri & Cumparatori).

| Drept oe proprietater @ s-ai dpicat afustar

! Restrictii legafe @ rw s-au apiicat ajusiari, m) exista resiricti

| Gonditii ok pratar my an fost aplivate ajustar! | fiind conaiderate similare

| Localizare: w-au aplicat ajusiari padtive WiwrDr comparabilelor, Geoarece proprisisfea subfect et Tooalizata Superipr, t2or Srcesinil, ov fromt o l2 Cales Aradifel & iz

str. Ggoroled, artere furte - oircofale ale oraso.

Caracteristicl fizice: s-u aplicat djustarl Regative cormparabilelor A sf G, finanduse com oo faphl oo proprictate « subisct este cote gare dintr-b suprafaia mal nare side
faptel ca pretel ge ro & lereawiel ssis . imverz proporhions! cu suorafats acestula.

| Htattati; s-av apiicat ajustart negative futuror comparabielor, Hsoarece proprictatea subiect mu detine ofifilat] & limite parcsler,

Stara foreer: S8 golicst ajustare negdive comparalilel B deoarece detine prowect s ALIZ aprobate.

Acces teram s-ai apficat ajustenn poziive tuturor comparatilelor. deparece prophistsies subiect are ipl seces.

Fomare: o s agfcat ajusiari




PARTEA V. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Pentru analizarea rezultatelor, s-a procedat la revederea intregii lucrari, pentru a avea siguranta ca

datele disponibile, tehnicile analitice, logica, rationamentele aplicate au condus la judecati consistente.
Procesul de evalliare a constat in aplicarea abordarilor in evaluare adecvate s s-a obfinut
valoarea echitabila a bunurilor evaluate estimate de cafre evaluator in scopul mentionat, valabile la data

evaluarii 10.02.2026, curs BNR: 5.0910 lei/eur:

Teren INTRAVILAN, proprietar

Valoare estimata

Valpare estimata

societatea HFS INVEST SRL FUR LEI
nr. Cad. 207726, 86594 mp 478,170 2,434 362
nr. Cad. 207726, 1497 mp 53,8392 274,364
nr. Cad. 207727, 3239 mp 249,403 1,260,712
TOTAL 781,465 3,978,438

Teren intravilan, proprietar
Muoricipiul Oradea

Yaloare estimata
EUR

Valoare estimata
LEI

nr. Cad. 208302, 4839/75657 mp

396,798

2,020,008

Valoarea este valabila numai pentru destinatia precizata in raport.

Jur. Andrei Emilia Veronica

Evaluator autorizat membru titular ANEVAR

EMILIA VERONICA
Legitimasis Nr. 10151 g
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