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CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI ORADEA 

Municipiul Oradca, judetul Bihor, Piata Unirii, nr. 1, C.P. 410 100, Tel. +40 0259-437 000., Fax. +40 0259-437 544, E-mail: primarie@oradea.ro 

H O T ~ R ~ R E  

privind aprobarea efectu~rii unui schimb imobiliar intre UAT - Municipiul Oradea si societatea HFS Invest S.R.L., 
av~nd ca obiect cote - p~rti din imobile situate ~n str. Ogorului si Calea Aradului, afectate de proiecte de utilitate 

public~ ce s-au realizat ori urmeaz~ s~ se realizeze in zona Era Shopping Park 

Consiliul Local al municipiului Oradea, ~ntrunit in sedinta ordinar~ din data de 26.02.2026; 
Examin~nd Proiectul de hot~r~re privind aprobarea efectu~rii unui schimb imobiliar intre UAT - Municipiul Oradea si 

societatea HFS Invest S.R.L., av~nd ca obiect cote - p~rti din imobile situate in str. Ogorului si Calea Aradului, afectate de 
proiecte de utilitate public~ ce s-au realizat ori urmeaz~ s~ se realizeze in zona Era Shopping Park; 

Av~nd in vedere Referatul de aprobare al primarului Municipiului Oradea, in calitate de ini\iator, inregistrat cu 
num~rul 112816/1 din data de 23.02.2026; 

Analizand Raportul de specialitate inregistrat cu num~rul 112816/2 din data de 23.02.2026, intocmit de c~tre Directia 
Patrimoniu lmobiliar, privind aprobarea proiectului mentionat mai sus; 

Datorit~ existentei mai multor obiective de investitii, aflate in curs de executie sau in faz~ de proiectare, in zona 
comercial~ Calea Aradului (DN79)- str. Ogorului, in cadrul c~rora Prim~ria municipiului Oradea, in parteneriat cu Consiliul 
Judetean Bihor si cu Compania National~ de Administrare a Infrastructurii Rutiere, are in vedere realizarea unor pasaje 
rutiere si pietonale, precum si implementarea retelei de tram - train care va asigura leg~tura ~ntre municipiu $i Aeroportul 
Oradea; 

Intruc~t pentru asigurarea unei p~rti din amplasamentele necesare realiz~rii acestor investitii, se impune 
reglementarea situatiei juridice a unor suprafete de teren aflate in proprietate privat~, respectiv in patrimoniul societ~tii HFS 
Invest S.R.L., terenuri situate in zona galeriei comerciale Era Shopping Park; 

Totodat~, in trecut, municipalitatea a realizat un drum de leg~tur~ intre Piata 100 si drumul E671 pe proprietatea 
HFS Invest S.R.L., reglementat juridic printr-un drept de superficie acordat pe intreaga durat~ de existent~ a constructiei. De 
asemenea intre acest drum si limita de proprietate dinspre aeroport a nr. cadastral 207726, pe o l~time de circa 5 m mai 
exist~ o suprafat~ de 1.497 mp teren reprezent~nd zon~ verde cu o diferent~ de nivel accentuat~ care nu mai poate fi utilizat 
de c~tre actualul proprietar at~t din cauza formei c~t datorit~ izol~rii acestei suprafete de restul propriet~ti; 

Lu~nd in considerare c~, in urma corespondentei si a discutiilor purtate ~ntre reprezentantii autorit~ti publice locale si 
cei ai societ~tii HFS Invest S.R.L., aceasta si-a exprimat acordul cu privire la reglementarea suprafetelor necesare realiz~rii 
proiectelor sus-mentionate, respectiv inchiderea subiectului privind drumul de leg~tur~, ins~, invocand afectarea patrimoniului 
prin diminuarea considerabil~ a suprafetei de teren, a solicitat ca modalitate de compensare reasezarea sau efectuarea unui 
schimb cu terenuri ale municipalit~ti din aceeasi zon~; 

V~z~nd c~ p~rtile au identificat un teren situat in imediata vecin~tate a galeriei comerciale, aflat in proprietatea UAT­ 
Municipiul Oradea, s-a c~zut de acord cu delimitarea a 4.839 mp care pot s~ fac~ obiectul unui schimb imobiliar, diferenta 
terenului din zon~ find afectat~ de proiecte de interes public, respectiv drum public, pist~ de biciclete, linia tram-train si parc 
public - despre a c~rei amenajare si intretinere s~ se ocupe societatea HFS Invest S.RR.L; 

Ca urmare a negocierilor purtate, p~rtile au convenit incheierea unui contract de schimb imobiliar intre societatea 
HFS Invest S.R.L. $i UAT - Municipiul Oradea, in urm~toarele conditii: 

1 .  societatea HFS Invest S.R.L. s~ transmit~ in proprietatea UAT - Municipiul Oradea, urm~toarele suprafete de teren, 
identificate conform Planului de situatie anexat: 

cota de 3.239 / 3.406 mp teren, identificata in nr. cadastral 207727, inscris in CF 207727 - Oradea (diferenta 
de 167 mp a fost expropriat~ in baza H.C.J. Bihor nr. 301/2024). Acest teren este grevat de drept de 
superficie in favoarea UAT - Municipiul Oradea, ~nscris sub C8 si este utilizat, in prezent, ca drum public de 
leg~tur~ intre Piata 100 si drumul E671, amenajat de municipalitate in anii anteriori. 
cota de 10 .191 / 176.039 mp teren, identificat~ in nr. cadastral 207726, inscris in CF 207726 - Oradea 
(format din 4 Loturi distincte cu suprafetele de 1.924 mp+ 4.320 mp+ 2.450 mp+ 1.497 mp). 

2. UAT - Municipiul Oradea va transmite in proprietatea societ~ti HFS Invest S.R.L., 



- cota de 4.839 / 25.657 mp teren, identificat~ in nr. cadastral 208302, inscris in CF nr. 208302 - Oradea, teren 
care, in prezent, face parte din domeniul public, identificat conform Planului de situatie anexat. 

In vederea realiz~rii 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 trecerea acestei suprafete din proprietatea public~ in 
proprietatea privata a UA T-Municipiul Oradea; 

In acest context, in scopul asigur~rii unor p~rti din amplasamentul necesar implement~rii viitoarelor lucr~ri de 
infrastructur~ din zona Era Shopping Park, respectiv a reglement~rii situatiei juridice a terenului pe care municipalitatea a 
realizat drumul de leg~tur~ intre Piata 100 si drumu E671 si totodat~ o f~sie de 1.497 mp teren intre acest drum si limita de 
proprietate dinspre aeroport, parte din nr. cadastral 207726; 

Tin~nd seama de deschiderea si dialogul dintre prti, prin care se evit~ m~sura unilateral~ a exproprierii si a unor 
posibile procese in instant~. 

In conformitate cu prevederile art. 1763 din Legea nr. 287 din 2009, privind Codul civil, republicatl si actualizat~, 
V~z~nd avizul consultativ al Comisiei de specialitate a Consiliului Local; 
In temeiul prevederilor art. 129 alin. (2), lit. b), lit. c), lit. d), alin. (4) alin. e), alin. (6) lit. c), alin. (7) lit. k), art. 139 alin. 

(2) $i art. 196 alin. (1) lit. a) din 0.U.G. nr. 57/2019 privind Codul Administrativ, cu modific~rile si complet~rile ulterioare; 

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI ORADEA 

H o t ~ r ~ s t e :  

Art. 1. Se insuseste Raportul de evaluare intocmit de c~tre evaluator - membru A.N.E.N.A.R., pentru stabilirea valori 
echitabile in premisa unui schimb imobiliar, pentru cotele - p~rti din terenurile inscrise in CF nr. 207726 $i 207727­ 
Oradea, proprietatea societ~ti HFS Invest S.R.L. si din CF nr. 208302 - Oradea, proprietatea UAT - Municipiul 
Oradea. 

Art. 2. Se aprob~ trecerea cotei de 4.839 / 25.657 mp teren, identificata in nr. cadastral 208302 (nr. inventar 022613), 
~nscris~ in Cartea Funciar~ nr. 208302 -- Oradea, din proprietatea public~ in proprietatea privat~ a UAT -­ 
Municipiul Oradea. 

Art. 3. Se aprob~ realizarea unui schimb imobiliar ~ntre UAT - Municipiul Oradea si societatea HFS Invest S.R.L., in 
urm~toarele conditii: 

3.1. societatea HFS Invest S.R.L. transmite c~tre UAT - Municipiul Oradea, urm~toarele suprafete de teren, ce vor 
fi dezmembrate prin grija UA T-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 

+ 1.497 mp, identificat in nr. cadastral 207726, inscris~ in Cartea Funciar~ nr. 207726 -- Oradea, 
evaluat la valoarea de 2.708.726 lei (echivalentul a 532.062 Euro, la cursul oficial comunicat de BNR la 
data evalu~ri - 5.0910 lei/euro); 

> 3.239/ 3.406 mp teren, identificat~ in nr. cadastral 207727, inscris~ in Cartea Funciar~ nr. 207727­ 
Oradea, evaluat la valoarea de 1.269.711 lei (echivalentul a 249.403 Euro, la cursul oficial comunicat 
de BNR la data evalu~rii - 5.0910 lei/euro); 

3.2. UAT - Municipiul Oradea transmite la schimb societ~ti HFS Invest S.R.L. cota de 4.839/ 25.657 mp teren, 
identificat~ in nr. cadastral 208302 (nr. inventar 022613), inscris~ in Cartea Funciar~ nr. 208302 - Oradea, 
evaluat la valoarea de 2.020.099 lei (echivalentul a 396.798 Euro, la cursul oficial comunicat de BNR la data 
evalu~rii- 5.0910 lei/euro). 

3.3. Societatea HFS Invest S.R.L. renunt~ la sulta rezultat~ ca diferent~ de valoare intre cele dou~ imobile, 1n sum~ 
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 imobiliar~, se suport~ 
proportional de c~tre prti. 

Art. 4. Se aprob~ ~nscrierea in domeniul public al UAT - Municipiul Oradea a terenurilor dob~ndite prin contractul de schimb: 
✓ cola de 10 .191 / 176.039 mp teren din nr. cadastral 207726, inscris~ in Cartea Funciar~ nr. 207726 - 

Oradea, 
✓ cola de 3.239 / 3.406 mp teren din nr. cadastral 207727, 1nscris~ in Cartea Funciar~ nr. 207727 - Oradea, cu 

destinatia de drum public. 



Art. 5. Odat~ cu 1ncheierea contractului de schimb, 1nceteaza contractul de superficie 1ncheiat 1ntre UA T-Municipiul Oradea 
si societatea Omilos S.R.L., autentificat sub nr. 2718 din 29.05.2020 de c~tre notarul public lanachievici Andra ­ 

Mihaela cu sediul in sector 2 - mun. Bucuresti, av~nd ca obiect suprafata de 3.406 mp teren, identificat cu nr. 
cadastral 207727, inscris in CF nr. 207727 - Oradea, respectiv se radiaz~ din cartea funciar~ inscrierea de sub C8. 

Art. 6. Se aprob~ actualizarea Inventarului domeniului public si a evidentelor contabile de patrimoniu ale UAT - Municipiul Oradea, 
in concordant~ cu prevederile din prezenta Hot~r~re. 

Art. 7. Ducerea la indeplinire a prezentei Hot~r~ri se incredinteaz~ Directiei Patrimoniu Imobiliar. 

Art. 8. Prezenta Hot~rare se comunic~ cu: 
- Institutia Prefectului - Judetul Bihor; 
- Primarul Municipiului Oradea; 
- Directia Patrimoniu lmobiliar- Serviciul Terenuri; 
- Directia Economic~, prin grija DPI- Serviciul Terenuri; 
- Directia Arhitect Sef, prin grija D PI -  Serviciul Terenuri; 
- Directia Tehnic~, prin grija DPI - Serviciul Terenuri; 
- Societatea HFS Invest S.R.L. prin grija DPI - Serviciul Terenuri; 
- Se public~ in Monitorul Oficial Local al municipiului Oradea. 

Oradea, 26 februarie 2026 
Nr. 116 

Hot~r~rea a fost adoptat~ cu 25 de voturi ,pentru' si 2 voturi ,abtinere" 





Anexa la HCL nr. 1 16  din 26.02.2026 

Membru corporatv ANE VAR 
SC EVAL MOB SRL autrhzathe nr. 0528 

Nr. lesire 565 PMO2/11.02.2026 

RAPORT DE EVALUARE 
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), 

PROPRIET AR SOC I ET A TEA HFS INVEST SRL 

SI 

STR. ARADULUI-- STR. OGORULUl(CAD 208302 - 4839/25.657 MP), 

PROPRIETAR MUNICIPIUL ORADEA, proprietate privata 

PLAN CE SITA TE

fie.le 0old ie 4 0 . A h 4  

le. i 4 . .,  lef t er .. e 4 $ t a  24.2%.rl% 6 2420% 

• f 

\. 
h  ,, 

a.// 
· 4 .  

.  

 

\\ 

PROPRIETARI: SOCIETATEA HFS INVEST SRL SI MUNICIPIUL ORADEA, proprietate privata 

UTILIZATOR DESEMNAT: MUNICIPIUL ORADEA 

NOTA: Datele, informatiile si continutul acestui RAPORT DE EVALUARE, fiind 
confidentiale, nu var putea fi copiate in parte sau in totalitate si nu vor putea fi 
transmise sau utilizate in alt scop decal eel specificat in lucrare, fara acordul 
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 societatii HFS INVEST SRL, pentru care 
MUNICIPIUL ORADEA manifesta interes -- pentru perfectare schimb imobiliar, va transmitem 

SINTEZA EVALUARII 

Activul supus evaluarii ii constituie proprietatea imobiliara inscrisa in : 
- CF 207726 Oradea, nr. cad. 207726-teren in cola de 8694+1497/176040 mp, situat in Oradea, str. 
Aradului nr. 62, destinatie faptica spatiu verde/drum de acces, 
- CF 207727 Oradea, nr. cad. 207727 -teren in cola de 3239/3406 mp, situat in Oradea, sir. Aradului, 
destinatie faptica drum, proprietar societatea HFS INVEST SRL 
- CF 208302 Oradea, nr. cad. 208302 -teren in cola de 4839/25657 mp, situat in Oradea, str. Aradului -­ 
str. Ogorului, destinatie tertiar, proprietar MUNICIPIUL ORADEA, proprietate privata. 

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, 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. 

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. 

Bunurile evaluate fac parte din categoria teren liber, iar valoarea estimata este valoarea echitabila in 
premisa unui schimb imobiliar, data fiind starea tehnica a acestora, interesul manifestat de cele 2 parti 
interesate de a tranzactiona/schimba astfel de bunuri etc. 

Valoarea echitabila- este pretul estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii intre parti 
identificate, aflate in cunostinta de cauza si hotarate, pret care reflecta interesele acelor parti (aceasta 
definitie inlocuieste definitia valorii juste). Valoarea echitabila cere estimarea pretului care este just pentru 
ambele parti specifice, identificate, luand in considerare avantajele sau dezavantajele pe care fiecare parte 
le va obtine din tranzactie. 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. 



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

si SOCIETATEA HFS INVEST SRL) asa cum au fost estimate la data evaluarii: 10.02.2026 -- 5.0910 
lei/eur: 

Teren INTRAVILAN, proprietar Valoare estimata Valoare estimata 

societatea HFS INVEST SRL EUR LEI 

nr. Cad. 207726, 8694 mp 478,170 2,434,362 

nr. Cad. 207726, 1497 mp 53,892 274,364 

nr. Cad. 207727, 3239 mp 249,403 1,269,712 

TOTAL 781,465 3,978,438 

Teren intravilan, proprietar Valoare estimata Valoare estimata 

Municipiul Oradea EUR LEI 

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 

SC EVALMOB SRL 



PARTEA I - TERM EN II 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 certifica faptul ca, la momentul intocmirii raportului de evaluare,atat membrul 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 bunurilor sens in care: 

✓ NU sunt sub incidenta unor sanctiuni din partea ANEVAR, 
✓ 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 certifica faptul ca informatiile prezentate in aces! raport sunt adevarate si corecte, in 
limita cunostintelor detinute de evaluator. 

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

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

De asemenea se certifica faptul 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 lost verificate de catre evaluator. 

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

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

Jur. Andrei Emilia Veronica 

Evaluator autorizat membru titular ANEVAR 

SC EVALMOB SRL 



1.2. CLIENTUL SI UTILIZATORII 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 EVALUARII 
Activul supus evaluarii ii constituie proprietatea imobiliara inscrisa in : 
- CF 207726 Oradea, nr. cad. 207726 -- teren in cola de 8694/176040 mp, situat in Oradea, str. Aradului nr. 
62, destinatie faptica spatiu verde/drum de acces, 
- CF 207726 Oradea, nr. cad. 207726 -teren in cola de 1497/176040 mp, situat in Oradea, sir. Aradului nr. 
62, destinatie zona verde, 
- CF 207727 Oradea, nr. cad. 207727 -- teren in cola de 3239/3406 mp, situat in Oradea, sir. Aradului, 
destinatie faptica drum, proprietar societatea HFS INVEST SRL 
- CF 208302 Oradea, nr. cad. 208302 -- teren in cola de 4839/25657 mp, situat in Oradea, str. Aradului ­ 

sir. Ogorului, destinatie tertiar, proprietar MUNIC IPIUL ORADEA, proprietate privata. 

1 .4 .  Moneda evaluarii 
Opinia finala a evaluarii va fi prezentata in RON si in EUR. 

Curs BNR la data evaluarii: 1 euro = 5.0910 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 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, 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. 

/. 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 sun! disponibile alter cumparatori din 
piata. Astfel de avantaje se pot 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. 

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

(c) Valoarea echitabila- este pretul estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii intre parti 
identificate, aflate in cunostinta de cauza si hotarate, pre! care reflecta interesele acelor parti 
(aceasta definitie inlocuieste definitia valorii juste). Valoarea echitabila cere estimarea pretului care 
este just pentru ambele parti specifice, identificate, luand in considerare avantajele sau 
dezavantajele pe care fiecare parte le va obtine din tranzactie. Spre deosebire de valoarea 



echitabila, valoarea de piata cere ca orice avantaj sau dezavantaj, care nu s-ar putea obtine sau 
suporta de catre participantii de pe piata, sa nu fie luat in considerare. 

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

(e) Valoarea sinergiei -- reprezinta rezultatul creat in urma combinarii a doua sau mai multe active sau 
drepturi, atunci cand valoarea rezultata in urma combinarii este mai mare decal 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 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 obtine din tranzactie. Spre deosebire de valoarea 
echitabila, valoarea de piata cere ca orice avantaj sau dezavantaj, care nu s-ar putea obtine sau 
suporta de catre participantii de pe piata, sa nu fie luat in considerare. 

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 activitati/or 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 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, 
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 rezultatele obtinute in cazul in care 
acestea sun! viciate de date incomplete sau gresite. 
alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate si pe internet. 

1.10. lpoteze si ipoteze speciale 
lpoteze: 



Aspecte juridice: 
Acest raport a fast elaborat avand la baza infarmatiile puse la dispozitie de catre beneficiarul lucrarii; 
Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele in forma necertificata si au fast 
prezentate fara a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare; 
Drepturile de proprietate au fast 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 fast vazuta si inspectata de catre evaluator; 
Evaluatorul nu a facut nici o masuratoare a proprietatii. Dimensiunile proprietatii au fast 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 restrictiilor de 
zonare si utilizare, in afara cazului in care a fast identificata o neconfarmitate, descrisa si luata in 
considerare in prezentul raport; 

Mediu: 
Concluziile prezentului raport sun! valabile in conditiile inexistentei unor factori adversi care includ 
substantele toxice sau periculoase. 
Din infarmatiile 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 aces! sens; 
valorile sun! 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 fast sau sun! puse in functiune mijloace care ar putea sa contamineze, aceasta ar putea duce la 
diminuarea valorii raportate. 
Aces! raport nu este elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al starii proprietatii, astfel 
de infarmatii 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 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 utilizate in aplicarea metodelor au fast rezonabile in contextul 
infarmatiilor ce sun ! disponibile la data evaluarii; 



Alegerea metodelor de evaluare prezentate in raport s-a efectuat tinand seama de tipul valorii, de 
infarmatiile disponibile si de limitele fiecareia dintre 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 altar infarmatii de 
care acesta nu avea cunostinta. In cazul aparitiei altar documente legale care sa ateste alte infarmatii 
decal cele utilizate de catre evaluator, acesta isi rezerva dreptul de a modifica prezentul raport de 
evaluare in concordanta cu noile informatii. Evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate in cazul 
mentionat anterior; 
0 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 fast 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 infarmatie relevanta pentru estimarea valorii; 
Evaluatorul a obtinut infarmatii, 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; 
lnformatiile furnizate de catre terti sunt considerate de incredere, dar nu Ii 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 evaluata sau cu 
partile interesate in tranzactie; 
lntrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia; 
Valoarea este valabila in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la 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 incapacitati viitoare de plata, 
cand atat conditiile pietei, cat si situatiile 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 infarmatii statistice din piata. 

lpoteze speciale: nu exista ipoteze speciale. 

I. 11. Specialist 
Pentru intocmirea prezentului raport nu a fast 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 s ide guvernanta pot influenta valoarea in mod indirect, 
dar evaluatorul nu poate estima la momentul evaluarii o astfel de influenta. 

I. 13. Tipul raportului sau al a/tor documentatii elaborate 
Raportul a fast structural 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 mobil, 
(3) Analiza de piata; 
(4) Abordarea in evaluare si rationamentul -- capitol care contine aplicarea metodelor de evaluare si 



reconcilierea rezultatelor obtinute pentru estimarea valorii finale; 
(5) Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii 

I. 14. Restrictii de utilizare, difuzare sau pub/icare a raportului 
aces! raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru uzul 
clientului si destinatarului mentionati in raport; 
intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia; 
nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluziile referitoare la valori, identitatea 
evaluatorului) nu pot fi publicate sau mediatizate fara acordul prealabil al evaluatorului; 
1.15. Conformitatea cu SEV 

Evaluarea s-a realizat in concordanta cu prevederile din Standardele de evaluare a 
bunurilor 2025, compuse din: 

Standardele de Eyaluare SEy_ compuse din; 
SEV 100 - Cadrul general al evaluarii (IVS 100) 
SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)  
SEV 102 - Tipuri ale valorii (IVS 102) 
SEV 103 - Abordari 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 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 (IVS 500) 
SEV 300- Masini, echipamente, instalatii si infrastructura (IVS 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 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 
semnificative ca fiind suficient sa conduca la o evaluare conforma cu SEV. 



PARTEA 11.PREZENTAREA DATELOR 

11.1./dentificarea active/or subiect. Descrierea juridica 

Activul supus evaluarii ii constituie proprietalea imobiliara inscrisa in 
- CF 207726 Oradea, nr. cad. 207726 -- teren in cola de 8694/176040 mp, silual in Oradea, str. Aradului nr. 
62, destinatie faplica spaliu verde/drum de acces, proprietar socielalea HFS INVEST SRL 
- CF 207726 Oradea, nr. cad. 207726 -- teren in cola de 1497/176040 mp, siluat in Oradea, str. Aradului nr. 
62, destinatie zona verde 
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- CF 207727 Oradea, nr. cad. 207727 -- teren in cola de 3239/3406 mp, situat in Oradea, str. Aradului, 
destinatie faptica drum, proprietar societatea HFS INVEST SRL. 
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- CF 208302 Oradea, nr. cad. 208302 -- teren in cola de 4839/25657 mp, situat in Oradea, str. Aradului -­ 
str. Ogorului, destinatie tertiar, proprietar MUNICIPIUL ORADEA, proprietate privata. 
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11.2. Date despre amplasare 
Bunurile evaluate se afla in Oradea, zona str. Aradului si Ogorului, in zona de activitati economice cu 
caracter tertiar, intens circulata. 

II.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. 
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11.4. Descrierea constructiilor si amenajarilor 
Terenul nr. Cad. 207726 este considerat liber, 
Terenul 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 fast inspectate personal de catre evaluator, 
evaluatorul a fast informal de utilizatorul desemnat al lucrarii ca bunurile au fost intretinuta conform 
normativelor si ca nu au existat evenimente deosebite in exploatarea lor. 

II.6. Istoric incluzand vanzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente 

Proprietatea de evaluat nu a fast 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, 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 Ill. ANALIZA PIETEI 

Municipiul Oradea si zonele limitrofe ale acestuia sun! zone dezvoltate, cu economie conturata pe aproape 
toate ramurile, activa, cu populatie de varsta medie, grad foarte bun de ocupare, rata de somaj printre cele 
mai reduse pe tara; trendul de afaceri este foarte bun iar trendul imobiliar este de asemenea bun. Piata 
este dezvoltata insa preponderent pe parte de terenuri construite, avand utilizari rezidentiale, dar si cele 
pentru destinatii comerciale si industriale/depozitare; pe termen lung este prognozata o revigorare a pietei 
imobiliare odata cu revigorarea economiei municipiului Oradea. Exista in derulare, proiecte de dezvoltare 
ale zonei metropolitane. 

DEFINIREA PIETEI SI SUBPIETEI - Piata terenurilor libere de constructii situate in zona mediana a 
orasului Oradea. 
NATURA ZONEI -zona mediana usor accesibila datorita pozitionarii terenului 
OFERTA DE PROPRIETATI SIMILARE -- medie 
CEREREA DE PROPRIETATI SIMILARE-medie 

Preturile terenurilor intravilane din Oradea 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 constructii sau construite aflate in 
zona de analiza. 

Delimitarea ariei de piata pentru imobilul analizat: piata terenurilor libere de constructii amplasate 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 segmentul 
industrial-logistic si eel comercial, datorita pozitiei strategice a orasului si investitiilor 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 la coridoarele europene), 
existenta unui terminal intermodal in constructie si o forta de munca calificata fac zona Ca lea 
Borsului un pol economic foarte dinamic. 

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

Segmentul Comercial (Retail) 

• lnteres 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 built-to-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 Galea Borsului, atrag si 
dezvoltari de tip showroom-uri si spatii comerciale. 

Segmentul Tertiar (Birouri si Servicii) 

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

• Proiecte Speciale: 0 usoara crestere a interesului se observa pentru terenuri destinate proiectelor 
speciale (zona medicala, educatie, centre de date). 

Preturi si Valori (Orientative) 

• Calea Borsului (lndustrial/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 lndustriale: Terenurile industriale in zone consacrate (e.g., Pare Industrial I) pot ajunge la 
preturi de aproximativ 68 - 79 Euro/mp pentru 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 investitiilor publice 
semnificative, dezvoltarii 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 constructii amplasate in 
zona analizata. 

Analiza celei mai bune utilizari 

In conformitate cu Standardele de Evaluare ANEVAR, analiza de piata are scopul de a estima eel mai bun 
pret pentru o proprietate in conditiile celei mai bune utilizari. 
Conform Ghidului Metodo/ogic de Evaluare GEV 630,cea mai buna utilizare (CMBU) este definita ca: 
"utilizarea unui activ care ii maximizeaza valoarea si care este posibila din punct de vedere fizic, 
este permisa legal si este fezabila din punct de vedere financiar". 
In conformitate cu Standardele de Evaluare ANEVAR- editia 2025, standarde ce incorporeaza Standarde/e 
Internationale de Evaluare (IVS)-editia 2013, Standardul de Eva/uare SEV 100 - Cadrul General (IVS 
Cadrul General), prevede ca valoarea de piata a unui activ va reflecta cea mai buna utilizare a acestuia. 
CMBU poate fi continuarea utilizarii curente a activului sau poate fi o alta utilizare. Aceasta este 
determinata de utilizarea pe care un participant de pe piata ar intentiona sa o dea unui activ, atunci cand 
stabileste pretul pe care ar fi dispus sa ii ofere. 
Cea mai buna utilizare este un concept deterministic care sustine ca utilizarea asteptata este utilizarea 
singulara si specifica ce conduce la maximizarea utilizarii terenului. 
Conceptul CMBU- cea mai buna utilizare reprezinta alternativa cea mai favorabila de utilizare a proprietatii, 
selectata din diferite 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 fiber; 
- cea mai buna utilizare a terenului construit. 
Determinarea ce/ei mai bune utilizari presupune luarea in considerare a urmatoarelor cerinte: 
• utilizarea sa fie fizic posibila din prisma a ceea ce ar fi considerat rezonabil de catre participantii pe piata; 
• utilizarea sa fie permisa legal, fiind necesar sa se ia in considerare orice restrictii in utilizarea activului, de 
exemplu specificatiile din planul urbanistic; 
• utilizarea sa fie fezabila financiar, avand in vedere daca o utilizare diferita, care este posibila fizic si 
permisa legal; 
• maximizeaza valoarea; va genera profit suficient pentru un participant tipic de pe piata, mai mare decal 
profitul general de utilizarea existenta, dupa ce au fost luate in calcul toate costurile conversiei la acea 
utilizare. 

Destinatii alternative posibile fizic si justificate adecvat de localizarea proprietatii: 
- demolare constructie si vanzare teren liber - inadecvata 
- utilizare rezidentiala - inadecvata 
- utilizare economica de tip tertiar - adecvata 
- utilizare office -- inadecvata 

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

Aces! concept (CMBU) este adecvat in special in cazul terenurilor libere, dar si al terenurilor construite, 
cand constructiile si cladirile existente sun! 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 
economica de tip tertiar. 

SE CERTIFICi: 

I .  REGIMIL. JURIDIC 

Imobil sitar in: 
- intravilan 
Popuctar corfum: CF nr. 207726 
Natura proprietitii 
- tcren st constructie 
mob!: 

- itobil situat in zon de proteetie TS 

- imobil situat in zon de studit M.ASTERRPL.AN pentr dezvoltarea si moderizaren infrastructurii 
aeroportuare Proiect (I Bihor 
- iobit situ.at in zum de protect, A E R O O R T  OR ADE A 

- iobi t  situat in zona de supuapunere Coridor - Pasnj Denivc!at pe DN 79 intersectie cu drum colecloare 

Zona AEROPORT 

2. REGIMUI FC ONO\MI€ 
Folosinta actual: 

- Iccn cu ctcguri de Tolosinta: curt-constructii 
- constrcti, 

Destinatia propus.t 

- destinate stabiht~ prmn PUG - Et - 7omni de activrt~ti economce cu caracter tertar si de tp comercial 

desfurate in unit~ti de mart dimensiut - bg box. mall, show room 
- destinatie stabilt pwin PUZ-  a p b a t  p i n  HtL n. 1 4 4 2 0 2 2  

Zora tscala B 

SE CERTIFICi: 

I REGIMII. IU RIDIC 

mobil situat in. 
- m a i l a n  

Popietr cont~m CF m 217727 
NV;tara proprietiti 
- teren i constructie 
- vobl situat in zona de protcette STS 

-  imolil situat in zona de studu M ASTERPL AN pentru ezvoltarca st moder:zatea mtrastreturi 

aeroportuare Proieet CI Bi[or 

- imoll situat in zona de protcetie A E R O P O T  O [ A D E  A  
-  inobl situatt zuna de supra4pun,re Cridor - Pasaj Den:vclat pe DN 7 tetscctte cu drumun t  culeetaare 
Zou AEROPORT 

R G I M U L  ECONOIt 
Folosinta actual 

- teten c categort de folosmnta; curt-construct 
- consluelte 

Destinatia propus.i 

- destinatie s t ah ilt pmmn PUG - Ft -/on. de activititi ecoromice cu caracter tertar s de p comerctal 

Pentru teren nr. Cad. 208302 si lot. 4 nr. Cad. 207726: 
Analiza celei mai bune utilizari 

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



Conform Ghidului Metodologic de Evaluare GEV 630,cea mai buna utilizare (CMBU) este definita ca: 
"utilizarea unui activ care ii maximizeaza valoarea si care este posibila din punct de vedere fizic, 
este permisa legal si este fezabi/a din punct de vedere financiar". 

In conformitate cu Standardele 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 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 ii ofere. 
Cea mai buna utilizare este un concept deterministic care sustine ca utilizarea asteptata este utilizarea 
singulara si specifica ce conduce la maximizarea utilizarii terenului. 
Conceptul CMBU- cea mai buna utilizare reprezinta alternativa cea mai favorabila de utilizare a proprietatii, 
selectata din diferite 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 uti/izare a terenului construit. 
Determinarea ce/ei mai bune utilizari presupune luarea in considerare a urmatoarelor cerinte: 
• utilizarea sa fie fizic posibila din prisma a ceea ce ar fi considerat rezonabil de catre participantii pe piata; 
• utilizarea sa fie permisa legal, fiind necesar sa se ia in considerare orice restrictii in utilizarea activului, de 
exemplu specificatiile din planul urbanistic; 
• utilizarea sa fie fezabila financiar, avand in vedere daca o utilizare diferita, care este posibila fizic si 
permisa legal; 
• maximizeaza valoarea; va genera profit suficient pentru un participant tipic de pe piata, mai mare decal 
profitul general de utilizarea existenta, dupa ce au fast luate in calcul toate costurile conversiei la acea 
utilizare. 

Destinatii alternative posibile fizic si justificate adecvat de localizarea proprietatii: 
- demolare constructie si vanzare teren liber - inadecvata 
- utilizare rezidentiala - inadecvata 
- utilizare economica de tip tertiar - adecvata 
- utilizare office -- inadecvata 

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

Acest concept (CMBU) este adecvat in special in cazul terenurilor libere, dar si al terenurilor construite, 
cand constructiile si cladirile existente sun! 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 

economica de tip spatii verzi. 



SE CERTIFICi: 

I .  REGIMUL J U R I D I C  

mobil situat in 
- mntravian 
Popietar MUNICIP IULUI  OR ADEA, conform CF 208302 
Natura propriettii 
- tcren 

moll 

- situat in zona Masterplan penuu dezvoltarea si modermizarca infrastructurii aeroportuare - CJ Bihor Av iz  
CMUAE:2036 26. 19.2023 
-  situat mt zona Bretea Pasarela T r a n  Blajoviei - Drectia Patrimoniu Imobil iar- 19 ,04 .20 19 ,  
-  situat Protect traseu Tram - Train Oradea - Aeroport -- 7MO 28.02.2023 Primit de ta ZMO pe email in 
data de 28.02.2023. 

- s1tut in zona menatare bretcle pentru vrare la drcapta i real/are coridor pietonal st cclste la 
i ntersectia DN 7 n St. Ogorului 
- stat m :  Zona de protectte construct:i cu inalune de peste Im D T S  
-  situat mn • Zona de protectte ecavare DJTS 
- situat zona de prot.etie AEROPORT ORADE A {  II S- LO€, PAPI,DME. NDB) 

2. REGIME1 ECONOMIC 

Folost(a actual 
- teren cu mentionarca catcgorii de folosinta din CF : eurti constructii; 
Destinatia propus: 
- destnatte stab.it pwin PUG nou. Zona Va -Zona verde -seuaruri, gr~dini, pareuri cu acces publie 
nelimitat 

Situatia actual (inainte de dezlipire) Situatia iitoare (dupa de.iota 

Supraf 
Categona 

Supraf 
Categonia 

Nr.cad de Decnierea irobilului N.Cad LOT de Decrierea imobilului 
(mp) 

folozinta 
(mp) 

folozita 

207726 LOT I 1173825 cc 
Teren imprejmuit 

DR 
Se respinge, s-a deschis 

LOT2 405 CF 219417 pt coridorul 

de 

207726 176039 
cc Se respinge, s-a deschls 

Teren imprejmuit LOT3 305 DR CF 219210 pt coridorul 

de 

LOT4 1497 
Zona 

Zona verde 
verde 

Se respinge, s-a deschis 

LOT5 7 DR CF 219210 pt coridorul 

de 



PARTEA IV. ABORDAREA IN EVALUARE SI RATIONAMENTUL 

In conformitate cu Standardele profesionale si a recomand~rilor metodologice de lucru acceptate de 

ANEVAR, exist~ trei tipuri de abord~ri posibile: 
1. Abordarea prin piat~ -- in cadrul acesteia, proprietatea evaluat~ este comparat~ cu propriet~ti 

similare care s-au v~ndut recent sau pentru care se cunosc preturi de cotatie sau oferte de pref; 

sunt folosite date despre propriet~ti comparabile iar comparatiile sunt realizate pentru a 

demonstra pretul probabil cu care s-ar vinde proprietatea dac~ ar fi oferit~ pe piat~. 

2. Abordarea prin cost -- in cadrul acesteia este determinat costul de inlocuire al cl~dirii si 

amenaj~rilor terenului, la data evalu~rii, impreun~ cu o estimare valoric~ a pierderilor ce au avut 
loc datorit~ uzurii fizice, deficientelor de proiectare si influentelor vecin~t~tii. La costul estimat 
dup sc~derea deprecierilor cl~dirii se adaug~ profitul investitorului imobiliar si valoarea estimat~ 
a terenului. Totalul astfel obtinut reprezint~ valoarea indicat~ de abordarea prin costuri. 

3. Abordarea prin venit -- mn cadrul acesteia este calculat venitul curent al propriet~tii, lu~nd sau nu 
in considerare deducerile pentru pierderile prin neocupare precum si cheltuielile aferente 
exploat~rii, astfel se obtine un venit brut potential sau efectiv sau un venit net din exploatare. De
mentionat ca venitul din exploatare considerat in calcul este totusi un venit obtinut de la un fast 
operator al retelor care a obtinut veniturile prin management propriu si in anumite conditii 
limitative de piata. Corespunz~tor tipului de venit considerat, vor fi aplicate rate de capitalizare 

adecvate rezult~nd astfel valoarea indicat~ de aceast~ abordare. 

Dintre cele trei abordari am uti/izat 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 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 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/ o radea-ca lea-sa nta nd rei-va nd-te ren-30-000-m p-desh ide re-centu ra-55 ml-ID ICG 



3 6 0 0 0 0 0 €  

Teren de v~nzare 

Supratat~ utill: 

Tip teren: 

Localizare: 

Descriere 

120 €/m 

30000 m° 

urbana 

OEZIM 

DEZIM 

0, 0725 609 118 

Oradca, Calea Santanrci,von tercn 30.000 mp doshidere centura 55ml 

Proprietatea imobiliara este amplasata in judetul Bihor, municipiul Oradea, 

Calea Santanrei nr. 20-26, "zona de sus le iesirea spre Arad.Vecinatati: 

ROMSTAL ORADEA, REAL. 30.000 mp, cu deschidere de 55 ml la Calea 

Santandrei. 

84.39m 

rt-• 
§' ·- - -- 

­ 

i 

Comparabila B: 

T 

i 

--- . 

-- .• 



https ://www.storia.ro/ ro/ oferta/ sa pie nt-te ren-cu-puz-a probat-pentru-reta ii-pa rk-o ra dea- 

l DD2 WY. htm I? gl=l *lvSveat* gel aw*R0NMLjE3NDQzNjA1MjEuQ2p3S0NBanctLUtfQmhCNUVpd0FldllveWc2VFI 

wSIVscURieFZTRENCTnIBaXVSQ1JKS25HZkVHciU1UVpkd3ZHRTZOelpwdEEZUtCb0NucEFRQXZEX0J3RQ. gcl au* 

MzllMD14NTg5LjE3Mzg3NTl3Njc. * ga*NzASMTglNDl3LjE3MzA3MDY4MDc.* ga 1XTP46N9VR*MTc0NTU2ODgzOS 

4xNDluMS4xNzQ1NTYSMDMSLjAuMC4w 

UItima actuahizare: 3O.O1.2O26 

UItima actualizare: 4.11.2O25 

UItima actualizare: 9.O4.2O25 

Sapient I Teren cu PUZ aprobat pentru Retail Park_ Oradea 

3 500 

000€ 

224 €/m° 

Strada Palade George Emil, Calea Aradului, Oradea, Bihor 

Teren de v~nzare 

; 15637m° 

g 
Antonio Pop 

Sapient /mobiliare 

0 O728 115 426 



Descriere 

DESCRIEREA PROIECTULUI 

Aceast~ ofert~ reprezint~ o oportunitate unic~ pentru investitori gi 

dezvoltatori interesati de extindcrca sau consolidarea prezentei in zona 

comercial~ cu cea mai mare crestere din Oradea. Terenul beneficiaz de PUZ 

aprobat, fiind ideal pentru dezvoltarca unui retail park modern, cu spatii 
comerciale tractive si zone de servicii. Proicctul propus are o suprofat~ 
desf~surat~ de 9,516 mp, iar infrastructura existent permite acces facil din 
toate directiile, datorit~ pozition~rii strategice pe Centura Oradea 

LOCATIE STRATEGIC~ ZONA COMERCIAL~ ORADEA SUD 
Terenul este situat in imediata apropiere a unor retaileri de renume, printre 

care: 

Auchan, Jumbo, Dedeman, Era Shopping Park, Brico Depot, Hornbach, 

Oradea Shopping City 

Leroy Merlin gi Piata 100, direct invecinate 

Viitoarele magazine de mobil~ XXX Lutz si Momax, retaileri internationali in 

expansiune in Romania 

Oradea Arena, noua sol~ polivalent~ a orasului 

Noul stadion al orasului, in faz~ de proiect 

Complex rezidential in dezvoltare, cu peste 1.200 de opartamente 

Aceast~ zon~ este in plin~ expansiune, fiind un punct de atractie pentru 

retaileri si dezvoltatori, oferind trafic ridicat si vizibilitate excelent~. 

DETALII 

Locatie premium: Str. Ogorului (Centura Oradea), in cel mai dinamic pol 

comercial al orasului 

Pret: 3.500.000 EUR net, negociabil 

Suprafat inchiriabil~ propus~: 9.120 mp 

Suprafat~ desf~surat~ propus~:9.516 mp 

Suprafat~ construit~ propus~: .758 mp 

Suprafat teren: 15.637 mp 

Regim de in~ltime: P+E 

Nr. parc~ri propuse: 185 locuri 

Stadiu autorizati: PUZ aprobat, in curs de oblinere AC 

AVANTAJELE INVESTITIE 

Pozitie excelent~ acces direct la Contura Oradea, intr un pol comercial 

consacrat 

Flexibilitate in dezvoltare proiect odaptabil pentru diverse tipuri de retail si 

servicii 

Potential ridicat de crestere zon~ in continu~ dezvoltare, cu cerere in 

crestere pentru spatii comerciale 

Investitie strategic~ atractiv~ pentru retaileri internationali si operatori 

locali 



I£REN PENTRU 
COME RCAL 

1$437m 

Comparabila C: 

https://www.storia.ro/ ro/ oferta/teren-11-804-m p-pe-co lt-pot-60-cut-2-8-cu-s-d-p-4-cu-5-r-n ufa ru- 

1 DEU LO? gl=l *ltwm3wh* up*MQ .. * gs*MQ .. &gclid=Cj0KCQiA- 

YyMBhDtARISAHZuUzlPp [5TGWnz5K01eiY8CZnEgZKYbA1N8janw83nnwIFIE5pAd6bekaAoSgEALw wcB&gbraid=0AA 

AAADRGGqAnhFg67URZ2QaLlsM6xwvEw 

Mod de calcul 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 lei/eur = 384.414 eur pretul estimat al platformei betonate 

2.985.000 eur oferta -- 384.414 eur pret estimativ platforma betonata = 2.600.585 / 1 1  804 mp 

- 220 eurmp 



Teren 11804 mp pe colt,POT 60%,cut 2,8 cu S-D-P+4 cu 5 R - NUFARU­ 

2985000€ assen 

{ Nufarut, oradea, Bihor 

Teren de v~nzare 

Home 

Home 

0 0775 309 567 

Supratat utilb: 

lip teren: 

Localizare: 

Dimensiuni: 

Gard: 

lip acces: 

Imprejurimi: 

Media: 

Descriere 

11804 m" 

de construit 

urbana 

50236 m 

da 

astaltat 

t~r~ intormatii 

electricitate 

ap~curent5 

0a2 

teleton 

canalizare 

Toren introvilan in suprafata de 11804 mp,po0zitionat in capat la cartierul 

NUFARU Oradca icsire cotre Baile Felix,este un teren extrem de generos 

amplesat pe colt cu fronturi de 50ml/236ml,curat,Fara interdictii in 

constructie,cu un POT de 60%,CUT 2,8% SI cu maxim 25 ml inaltime,mai exact 

S D  P+4cu5Rtot odataeste perfect SI pentru unitate de 

invatamant,activitote comerciale turistice,firme,etc.Pe suprafata de 7900mp 

este trasa sapa de beton armat de 30cm,suprafata de 3960mp de teren nu 

este trosa sopo,terenul este imprejmuit,sunt trose la interior reteaua de 

curent trifazic,retooua de apa si canalizare,reteaua de gaz este la mejdia din 

fat cotre strode,este un teren extrem de bine plasat la nivelul Oradiei,extrem 

de generos cu buni parametri constructivi Sl o multitudine de activitati 

comerciale inclusiv alimentatic publica,hotel restaurant,supermarket.la 

plata in vederea achizition~rii acestui teren se accepta Credit 

Bancar,Cash,dar se poote discuto SI uncle variante direct avantajoase pentru 

ambcle parti,pentru orice detalii suplimentare va stam la dispozitie atat 

telefonic cat SI pe mesageria Sitului,va multumim. 





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

Anexa B 

fii Evaluarea terenului prin metoda comparatiilor 

I Eleezdzzptie Teer.ul tut Teer email A' (fer Teer. tempi! B" (±r) Teer. epni(Cirtu)

et unit ar anzate 4 ofertate [Euro } mo] 
' 

4 e  
,,,.,,.,., 

jtam pen.tr cirti trzz:tie Euro pmjde -2% -10% -10% 
zig:ies -2 -21 -23 

Pet jtErs =p) 115.20 202.72 136.92 
Dept de proprietate Deplir Deplir Defir Deli. 

atm petrudr 4 prprit Euro mp) 05% 0% 0% 

0 • 0 
Fee; j3Eur mp 11$.2% 202.72 198.92 

testrictii legale Corsieat tr Certitzz he Certithn Cerint ir 
/it petrmtriztii lg'Eur mp 0% %, % 

0 0 0 
Pre; jtEuro =) 11$.20 202.2 1$5.$52 

Condiii de piat fdata vanzarii Taal al 4.1Ali stale 

ft per.tccrd pit Eur mp 00 0.0 0.0 
Pe; jttEurs =) 11S.2O 202 2 196.52 

Localinre 
Oradea, Cale Aradli plan Or@dea, Caea Sannandrei 22-26 

Oraea, nr. Gorge Emal Palade Oradea, • Ogorhu 
neetund langa Rota! Oradea 

jtre perts alize Euro a) Nr. Cad. 207726 5% % -5%

Pe jtEr =p) 124.11 202 72 186.11 
I Caracteristici fizice teren - supraf at a [mp] 8694 30000 1563T 11$04 
jam peat zeriii fzize Eur p dir. 1604 -10% -30°% -35% 

13.02 -40.$2 -¢ 

Pre; fEr p) 111.0 141 $0 120.06 
tit atile tehnico-edilit are disponibile ps, al, eerie lit, g pas, cal, ererpie eltri, pr p, cl, ezergie et.tria, gr 1p4, ar.Al, er.rie Altria, £- 

Cortie 0% 2% 0A% 
tar pen.tr utilitti Euro =p 0.00 0.00 0.00 

Peet ttErs a) 111.09 141.$0 120.¢ 

Stare teren pl., zrsider in zersruztii pl, ±zrs:tii 
pl, zrru:ii 

plr, inter:ii 
pie i PUZ rte) 

jtn pert tr tree. Eur mp 2% -203% 0%, 

0.00 -25.0$ 0.& 
Pe; jut±tEurd mp) 111.0 112.3 120.0€ 

Aces teren it tilt alt flt, tutu sces 

At per<es tr. Eur mp) 0% 0% -10% 

0.00 0.00 -12.01 
Pm; y.Eur mp 111.03 112.3 1$..5 

Zonare 
ti 

terti terti 
pri: pi verde dnm de .ces) 

tertir 

/utn pets z i  tu r tl izn,  -50% -0% -505% 

-56.09 -5.g -54.5 
Pm; Er mp) 55.00 55.$5 53.50 
jutattlizeti -5.00 -16$.14 -16.50 
jtrttlzti%din pm! vi.rm -54.17% -75.1% -75.5$% 
jttu!i bruti 73.02 145.5¢ 143.42 

stm totlibrti(+din gmtul devirzre 2.52% 55.56% 55.19% 
Pre; jEurs sp) 55.00 55.00 55.$5 33.50 

Safata teren intravilan= 8,69.4.00 ID 

I Eur 4# 

Valoane teren intilan = 478,170 

Valoare teen intailan = 478,170 EURO 

Valone teren intravilan a 2,434,363 LEI 

280 LEMP

55 EUROMP 

NOTA Aceasta ajustare a comparabilelor nu este element de comparatie ci o transformare a valorii de tranzactie in pretul de vanzare tprin aproimarea marjei de 

reducere a pretuli real al tranzactiei din considerente impozabile la data evaluarii, avand ca baza atitudinea participantilor pe piata , vanzatorii si cumparatori} 

Drept de proprietate: nu s-au aplicat ajustari 

Restrictii legale; nu s-au aplicat ajustari, nu exista restrictii 

Conditii de piata: nu au tost aplicate ajustari , find considerate similare 

Localizare: s-a aplicat ajustare pozitiva comparabilei A pentru localizare inferioara, mai putin centrala si ajustare negativa comparabilei C pentra localizare 

superioara, mai accesibila 

Caracteristici fizice: s-au aplicat ajustari negative tuturor comparabilelor, tinandu-se cont de faptul ca terenul proprietate subiect este cota parte dintr-o supratata 

mai mare si de faptui ca pretui pe mp al terenului este invers proportional cu suprafata acestui 

Utilitati: nu s-au aplicat ajustari 

Stare teren: s-a aplicat ajustare negativa comparabilei B care detine FU siproiect de constructie aprobate 

Acces teren: s-a aplicat ajustare negativa comparabilei C pentru dublu acces 

Zonare: s-au aplicat sustari negative tuturor comparabilelor, deoarece destinatia taptica a terenuli este spati verde/drum de acces 



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

Anexa B 

- 
Evaluarea terenului prin metcda comparatiilcr 

E'zztcprpi+ Teer.ul walt Terr campnzil A' (frt) Teer. zr.zit B (c±rs Teer corp±bit C" (rt)

fret unitar anzare ofertate (Euro l mp ., 4° 11ft Aft

just pert chrti tz:ti±Eur mp.mzrjde -25% -105% -10% 
reg:ier -2 -21 -23 

Pr; ftEr. ±p 11$.20 202.2 136.2 
Drept de proprietate Deli. Deplir Dlit Delir 

jun pet r + propriette Eur p) 0% 0% 2% 
0 0 0 

Pee; t j E r  =) 11$.20 202.72 135.52 

Restriotii legale Cori±eat f Czr:it±at hr Cersiteat Crider fr 

jre peat rtriztii leg' Er: =) 3% 0% % 

0 0 0 

Pe; jtEur ±p 115.20 202.2 19.92 

Condii de piat (data vanzarii] z:cl .le tu±le r:Ale 
zjte pa&rd d±pi Ex mp} 0.0 0.0 0.0 

Pr; ftEr. 5 11$.20 202.2 15.22 

Loclirre 
Orale, Cale Araduhut tlan Oradea, Calea Santantrei 23-26 

radea, nr. George Emil Palade Oradea, rt. Ogortudui 
ecund langa Romsral Oradea

jut pertlaliz Euro =} Nr. Cd. 21077!6 5% 0% -5%

Pee; ft2Eur. =) 124.11 22.72 IS5.1I 

Caracteristici fizice teren - suprafata [mp] 1497 30000 15637 11$04 

pet zteristiziriEr ± tic.1$4 -10% -30% -355% 
-13.02 -51 $1 �6 

Pee; ajtzEr mp 11.0 140.31 120.6 

Uftifit atile tehnico-edilitare disponibile ps, zrl, zrerEi ±le:ti:A, g- ps, zrl, 2r.Ii !ti: ± p, arr.l, er.egie le tric, gr ,1, zrl, erezie el:tri; g 

Ce:tie % 0% 0% 

/12n ±tr tilitti Ero =p 0.0 0.00 0.00 

Pre; juttEurs z 1 I 1. 09  140.91 120.S 

Stare teren rite in :rs:tii plan ±zc:ii 
plr., es corr:tii 

pl±r., n car:ii pl, (prier si PUZ ±probe} 

ft peat:tr terr. Eur =p 0% -10% (% 

0.00 -25.$7 0.00 

Pre; yEurs =p 111.0 112.4 120.06 

Aces eren ilt. t±.liit z::err flt, pl. alt, pl tt, plr., dut ::es 

zjtr per.trzz± tee. Euro =p) -305% -303% -403% 

-33.33 -34.1¢ -4$.02 

Peet jttEurs =p) --_-15 --$5 2.04 

Zonare ts rd terti tertir terti 

zjr peat:emu turtilim, -505% -507% -503% 

-32.26 35.32 -35.5 

Pr; ft,Ero mp) 3$.50 38.5 38.3$ 

jute tatlizti -$1.50 -185,44 -1$3.52 

[ajit tttizti«di prep! d±wire -57,325% -$.2.$% -$3.45% 

jtre tctti brti 91.52 14.1 1.5+ 

[justmtattibrti"«din pmp!devize} 6.27% 3.293% 257% 

Pr; JttEurs mp 36.00 3$.0 35.55 36.3$ 

Sprafata teren int@ilan= 1,497.00 mID 

I CuE . 5 0910 10.02.202¢ 

Valoare teren int@ilan = 53,$92 

aloare teren inhailan= 53,892 EURO 

Vloare teren intrailan - 274,364 LEI 

183 LEIMP 

36 EURO.MP 

NOTA Aceasta ajustare a comparabilelor nu este element de comparatie ci o transtormare a valorii de tranzactie in pretul de vanzare (prin aproimarea marjei de 

reducere a pretuli real al tranzactiei din considerente impozabile la data evaluari, avand ca baza atitudinea participantilor pe piata , vanzatorii si cumparatorii) 

Drept de proprietate: nu s-au aplicat ajustari 

Restrictii legale: nu s-au aplicat ajustari, nu exista restrictii 

Conditii de piata: nu au tost aplicate ajustari, find considerate similare 

Localizare: s-a aplicat ajustare pozitiva comparabilei A pentru localizare inferioara, mai putin centrala si ajustare negativa comparabilei C pentru localizare 

superioara. mai accesibila 

Caracteristici fizice: s-au aplicat ajustari negative tuturor comparabilelor, tinandu-se cont de faptul ca terenul proprietate subiect este cota parte dintr- suprafata 
mai mare si de faptul ca pretul pe mp al terenului este invers proportional cu suprafata acestuia 

Utilitati: nu s-au aplicat ajustari 

Stare teren: s-a apicat ajustare negativa comparabilei B care detine PUE2 si proiect de constructie aprobate 
l Acces teren: s--a aplicat ajustare negativa comparabrlei Cpentra dublu aces si ajustare negativa tuturor comparabilelor av and m �·edere dechvitatea accentoata a 
proprietatii subiect 

Zonare: s-au aplicat ajustari negative tuturor comparabilelor. deoarece destinatia terenului este spati verde 



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

Anexa B 

Evaluarea terenului prin metoda comparatiilor 

I E l =± t i  Trerul watt Teer. :m.zit A' ±rt Te zempit B (a±rt Teer. zogait C (Cru 

Fret unit ar anzare l ofertate 4Euro t mp 
,,_ 

4 
,, ... ,.,. 

zjutz pet crti tzz:tieEurs mpmrjde -2% -10% -10% 

+zcaiege -2 -23 -23 
Pr; jtEur =p) 11$.20 200.50 16.52 

Drept de proprietate Defir Delir Delir Delir. 

1 aj1,�w,� jHT.trub.12 v-c;>ri�1m (E·M;:, mp 0% % 0% 
0 0 0 

Pee; jtEur 
= 11$.20 200.5 16.52 
Hestrictii leaale Coriz Cerita f Corsi r Ceridzrt is 

tr pert mriztii lg!e Ero ±p 0% 0% 0% 

0 0 0 
Pre; jEc. mp) 11$.20 200.50 1.52 

Condiii de nia data anzarii .rule ±tale rule ±tale 

futz petccd t±pit Eur zp) 0.0 0.0 0.0 
Paet jttEuro =p) 11$.20 200.50 16.52 

Localirare 
Oradea, Calea Aratulut plan Oradea, Calea Santandrei 23-26 

Oradea, r. George Emil Palade Orlea, nt. Ogorltut 
second langa Ramtal Oradea 

jtrs pertrlalize Euro mp) Nr. Ca. 20772T 5% 0% -55%, 

Pre; j E u r  mp) 124.11 200.50 1S8.11 

Caracteristici fizice teren - suprafata [mp] 3239 30000 15637 11$04 

jute peat.nutrititifziaeEur mp) din 3406 205% 10% 5%

24.$2 19.5 $ 

Pet jtEurs =} 14$.93 213.55 134.4 
Utifitatite tehnico-edilit are disponibile 4ps, cal, rrgi ale:triz, r la s, zrl, ererzie lei., ± ±ps zl, eris electrics, r ps, zl, erezi Al.ti., gr 

l e.it 
Core:ti -10% -10% -103% 

jtre pr.tr utilitti Euro =) -11.$2 -21.03 -20.55 

Pre; j E r  ±p) 13.11 135.52 173 $35 

Stare teren plr, nzcnsru:tii 
phr., rsieat r tar : i i  pl, .r.tr:tii 

(prier si PUZ probe) pl. n cart:tii 

jutre pert tar tz. Eur. ) (% -203% 0% 
0.00 40.S 0.0 

Pre; jtEuro =p 137.11 157.84 173.$3 

Aces teren st it it hilt, ul ±::e 

jte pert I.Eur ) 0% 0% -10% 

0.0 0.00 17.3$ 

Pr;jtEur mp) 13.11 15.$4 155.45 

onae ti zgti. drum) terti tertir tertir 

it#ti pents ca mi bur±utilize -50% -50% -50% 

-5.$7 - 73.69 - 7$.3; 
Pre; z j E r  mp) 6$.24 .15 --.41$ 

.. 

.. 
.. 

zjtretotlireti -50.76 -145.85 -142.54 
jar totliznidir pmp!devirzm) -+2.30% -55.1% -54.733% 

jute ttli bruti 110.42 150.45 135.22 
jutre totti bruti«dir prp! sire} $2.02% 7163% 61.$23% 
Pee; jtE:cs ±p} 77.00 52.24 7$.15 77.4 

Surafat teren intavilan= 3,239.00 ID 
I 

CuE 5.0910 I "'" " 
Valoare teen intavilan = 249,403 

Valoare teren int@vilan = 249,403 EURO 

Vloare teren intail an : 1,269,711 LEI 

392 LEIIP 

77 EUROMP 

NOTA Acea ajutare a comparabilelor nu este element de comparatie ci o transformare a valorii de tranzactie in pretul de vanzare (prin aproximarea marjei de 

reducere a pretului real al tranzactiei din considerente impozabile la data evalarii, avand ca baza atitudinea participantilor pe piata vanzatorii si cumparatori) 

Drept de proprietate: nu s-au aplicat ajustari 

Restrictii legale: nu s-au aplicat ajustari, nu exista restricti 

Conditii de piata: nu au tost aplicate ajustari, find considerate similare 

Localizare: s-a aplicat ajustare pozitiva comparabilei A pentru localizare inferioara, mai putin centrala si ajustare negativa comparabilei C pentru localizare 

superioara, mai accesibila 

Caracteristici fizice: s-au aplicat ajustari pozitive tuturor comparabilelor tinandu-se cont de faptul ca pretul pe mp al terenului este invers proportional cu suprafata 
acestia 

Utilitati: s-au aplicat ajustari tuturor comparabilelor deoarace proprietatea subiect nu detine utilitati 

Stare teren: s-a aplicat ajustare negativa comparabilei E care detine PUE si proiect de constructie aprobate 

Acces teren: s-a aplicat ajustare negativa comparabilei C pentru dublu acces 

onare: s-au aplicat ajustari negative tuturor comparabilelor, deoarece destinatia faptica a terenului este drum 



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

Anexa B 

- 
Evaluarea terenului prin metcoda comparatiilor 

E'er. Art:# Teer.u! .tut Tew. zmpit A' (rt Te zit B (cir. Tee. :empeit (Or 

fret unit.ar anzare t ofertare fEuro l ml 1r 
·- " - 

pm pets chrti re.zztiEurs zpmzjd -25% -1% 1'% 
er:ie+ -2 -1.2 -4 

Pr;jtEr. a 115.20 115.S4 I3&.& 

Drept de proprietate Deli Dlir. Deli Deli 

j±tr pea.trdr d+ tit Euro a 33% 0% 55% 
¢ 0 $ 

Pr; i E r  p} 11$.22 115.S4 135.¢ 

Hestrictii legale Cer.sit±ti Corient ir Critz in Crider 
f r  RM ti:ti leg'Euro p) % 0% 0% 

0 • 
0 

Pee; tjz:Eur mp 11$.22 115.54 13.t 

Condiii de pia fdata anzariij rule .Ale rule .tale 
tr pertnaerd tpitEur ap} 0.0 0.0 0. 

Pee; j:Eur -g 115.20 15 S4 135.¢ 

Lacnlirare 
Orale, nr Ogarii (en aeaer ia Cale Oradea, Calea Sanmandr1 23-26 

Oradea, rt George Eva Palade Oradea, n. Ogarlu 
Aradult mi sr. Ogaria) langa Ramrmai Oradea 

fr pr.I:lire Eur =p) Nr Cd 20$302 10% 10% 10% 

Pat jtEr. mp 12.43 132.+2 151 5; 

Caracteristiti fizice teren suprafata [mp] 4839 300 32$5 22921 

�:i.ju.>ti!:pi::ll'"--'=&:ram::i5..:::i!(E!l!o ::.;,) ir. 258! 10% 0% 3% 

12.3° 0.00 $ 

PtyEur p I."2 13242 14.33 

tftitit atile tehnico-ediit are disponibile utilitihz pr:els vein. asps, zrl rrzie Mertins " A <rl. er.egi ele:tit. r p, ..l, er.ergzi el±tit, "

Com.ti -105% -10% -10% 

jtn pet tititti Eu =p -11.s! -5.00 -12.$$ 

Peet jtErd a) 129.$ 127±2 1+5 

Stare teren pl, triennccr:ii pl., rt tor : i i  
plzr., ccrru:tii 

pl., err:tit 
(zit ii PUZ ±pt

1iju.;1�e�!::L"ll mre 1=(£1.1:-0- ::::;i) 0% -205% 2%, 

0.0 -1.$5 0.C0 

Pe; juttErc =) 12.$ 1 5 °  +7.35 

Access teren ft, tripl zx: hht, res urir hilt, Ate uri: ±t:, cut es 

zjtze pert:steer. Ers ±p 15°% 15% 10% 

13.4% I.IH 14.74 

Feet; jstEurs =} 14$.3; 123 1 152.05 

Zonare pti rd tert terti teti 

jnre per mi bur time ,, -505% -50% -503% 

.4.0 -5124 -$0.25 

Pe; sjtEr zp} 4.0 2.+7 $1$5 

ut tottizeti 15.30 - 0.33 - 70.15 

just tottizeti"di pap'devirze) 573% -55.1% 46.45% 

pt tottitrti 12.55 113.3I 130.53 

tr totalitati"dir mat viz.zr; 33.$48% $$.31% $5.$15% 

Pee; AjtEr 
= 

$2.00 4,70 £2.4 $1.$5 

Sumafata teren intrailan = 4,839.00 mp 

• 
� 

Eu - 10.02.2026 

aloane teren intavilan= 396,798 

Valoare teren intrilan = 396,798 EURO 

loare teren intilan a 2,020,099 LEI

41 LEIMP 

82 EUROMP 

NOTA Aceasta ajustare a comparabilelor nu este element de comparatie ci o transtormare a valorii de tranzactie in pretul d vanzare (prin aproximarea marjei de 

reducere a pretuli real al tranzactiei din considerente impozabile la data evaluarii, avand ca taza atitudinea participantilor pe piata , vanzatorii si cumparatorii} 

Drept de proprietate: nu s-au aplicat ajustari 

Restrictii legale : nu s-au aplicat ajustari, nu eista restrictii 

Conditii de piata: nu au tost aplicate ajastari , find considerate similare 

Localizare: s-au aplicat ajustari pozitive tuturor comparabilelor, deoarece proprietate subiect este iocaiizata superior, usor accesibil, cu front si la Calea Araduli si la 

str Ogorului, artere foarte circulate ale orsului 

Caracteristici fizice: s-au aplicat ajustari negative comparabilelor A i C, tinandu-se cont de taptul ca proprietatea subiect este cota parte dintr-o supratata mai mare side 

faptul cs pretul pe mp al terenului este invers proportional cu suprafata acestuia 

Utifitati: s-au aplicat ajustari negative tuturor comparabilelor, deoarece proprietatea subiect nu detine utilitati la imita parcelei 

Stare teren: s-a aplicat ajustare negativa comparabilei E deoarece detine proiect si PUZ aprobate 

Acces teren: s-au aplicat ajustarin pozitive tuturor comparabilelor. deoarece proprietatea subiect are triplu acces 

Zonare: nu s-au aplicat ajustari 



PARTEA V. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII 

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

Procesul de evaluare a constat in aplicarea abordarilor in evaluare adecvate si s-a obtinut 
valoarea echitabila a bunuri/or evaluate estimate de catre evaluator in scopu/ mentionat, valabile la data 
evaluarii 10.02.2026, curs BNR: 5.0910 lei/eur: 

Teren INTRAVILAN, proprietar Valoare estimata Valoare estimata 

societatea HFS INVEST SRL EUR LEI 

nr. Cad. 207726, 8694 mp 478,170 2,434,362 

nr. Cad. 207726, 1497 mp 53,892 274,364 

nr. Cad. 207727, 3239 mp 249,403 1,269,712 

TOTAL 781,465 3,978,438 

Teren intravilan, proprietar Valoare estimata Valoare estimata 

Municipiul Oradea EUR LEI 

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 

SC EVALMOB SRL 


