ROMANIA
JUDETUL BIHOR

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI ORADEA

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

HOTARARE
pentru aprobarea achizitionarii de catre UAT - Municipiul Oradea a imobilului
situat in str. Traian Blajovici nr. 10B, in scopul asigurérii unei parti din amplasamentul
necesar realizarii arenei sportive in zona cuprinsa intre str. Fagarasului, str. Traian Blajovici,
Liceul cu Program Sportiv “Bihorul” si Gradina Zoologica din municipiul Oradea, judetul Bihor

Consiliul Local al municipiului Oradea, intrunit in sedinta ordinara din data de 25.06.2026;

Examinand Proiectul de hotarare pentru aprobarea achizitionarii de catre UAT - Municipiul Oradea a imobilului
situat in str. Traian Blajovici nr. 10B, in scopul asigurérii unei parti din amplasamentul necesar realizarii arenei sportive in
zona cuprinsa intre str. Fagarasului, str. Traian Blajovici, Liceul cu Program Sportiv “Bihorul” si Gradina Zoologica din
municipiul Oradea, judetul Bihor,

Avand in vedere Referatul de aprobare al primarului Municipiului Oradea, in calitate de initiator, Tnregistrat cu
numarul 318214/1 din data de 19.06.2026;

Analizand Raportul de specialitate inregistrat cu numarul 318214/2 din data de 19.06.2026, intocmit de Directia
Patrimoniu Imobiliar — Serviciul Terenuri, prin care se propune Consiliului Local al Municipiului Oradea proiectului de
hotarare mai sus mentionat,

Vazand ca, prin Hotarérea nr. 179 din 12.04.2020, s-a declarat interesul public local, precum si aprobarea unor
masuri premergatoare pentru realizarea arenei sportive in mun. Oradea, Tn zona cuprinsa intre str. Fagarasului, str. Traian
Blajovici, Liceul cu Program Sportiv “Bihorul” si Gradina Zoologica;

Avand in vedere ca in prima etapa a proiectului, o parte din teren - corespunzatoare amprentei la sol a stadionului -
a fost transmisa catre Compania Nationald de Investitii S.A., in vederea realizarii investitiei, iar pentru asigurarea unei
integrari urbane coerente si functionale a obiectivului, s-a impus, ulterior, extinderea interventiilor asupra zonelor adiacente,
prin demararea procedurilor de achizitie sau, dupd caz, de expropriere si eliberare de sarcini a terenurilor necesare
amenajarilor exterioare;

Tinand cont ca procedura exproprierii demarata in prima etapa, a generat nemultumiri din partea persoanelor
afectate, autoritatea publica locald a mentinut deschis dialogul cu partile implicate, promovand solufii amiabile si reusind
astfel sa achizitioneze cea mai mare parte a imobilelor afectate;

Luénd Tn considerare ca in amplasament se mai regasesc, in prezent, trei proprietati private, iar in urma discutiilor
purtate, unul dintre proprietarii afectati, respectiv societatea Gl & KO Impex S.R.L., prin reprezentantul sau legal, si-a
exprimat acordul pentru instréinarea imobilului detinut, fiind stabilite, de comun acord, conditiile tranzactiei;

Tindnd seama de:

o calitatea societafii Gl & KO Impex S.R.L., de proprietard a imobilului situat in mun. Oradea, str. Traian Blajovici
nr. 10B, ce consta in suprafata de 477 mp teren cu constructii C1 - Hal& P + E, edificata Tn anul 2007, avand s.c. Ia
50l 206 mp, s.c.d. 424 mp si C2 - anexa, avand s.c. la sol 62 mp, s.c.d. 62 mp, imobil Tnscris n Cartea Funciara nr.
163055 - Oradea, nr. cadastral 163055, 163055-C1, 163055-C2;

o Oferta ferma de vénzare, inregistrata la UAT - Municipiul Oradea - Directia Patrimoniu Imobiliar sub nr. 164672
din 20.03.2026, prin care reprezentantul legal al Societatii Gl & KO Impex S.R.L. propune vanzarea catre municipiu
a imobilului descris mai sus la pretul de 240.000 euro, fara TVA;

° opinia cu nr. 578/PM02/20.03.2026, prin care evaluatorul - membru ANEVAR, confirma ca preful solicitat de
ofertant pentru tranzactionarea proprietatii sale, se incadreaza in nivelul preturilor practicate pe piata imobiliara
pentru proprietati similare din aceeasi zona;

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

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

fn temeiul prevederilor art. 129 al. (2) lit. ¢) , art. 139 al. (2), si art. 296 al. (2) din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul
administrativ,



Vazand avizul consultativ al Comisiei de Specialitate a Consiliului Local,

Tinand cont de prevederile art.129 alin. 2) lit. b), lit. d), alin. 4 lit. a), alin. 7 lit. f), art. 139 alin. 2), art. 196 alin. (1)
lit. a) si art. 296 alin. (2) din Ordonanta de Urgenta a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificérile si
completrile ulterioare;

Consiliul Local al Municipiului Oradea
Hotdraste:

Art. 1. Se aprobd achizitionarea, de catre UAT - Municipiul Oradea, de la Societatea Gl & KO Impex SRL, a
imobilului situat in mun. Oradea, strada Traian Blajovici nr. 10B, judetul Bihor, Tnscris in CF 163055 - Oradea, nr. cadastral
163055, 163055-C1, 163055-C2, compus din suprafata de 477 mp teren cu constructii C1 - Hala P + E, edificata in anul
2007, avénd s.c. la sol 206 mp, s.c.d. 424 mp si C2 - anex, avand s.c. la sol 62 mp, s.c.d. 62 mp, in vederea asigurarii unei
parti din amplasamentul necesar realizarii obiectivului “Lucrari de interes public local pentru constructii cu caracter educativ
si sportiv si infrastructura aferentd acestora - Construire complex sportiv, str. Fagarasului nr. 2" din municipiul Oradea,
judetul Bihor.

Art. 2. Se insuseste Opinia cu nr. 578/PM02/20.03.2026, prin care evaluatorul - membru ANEVAR, confirma ca
pretul de achizitie, la valoarea exprimata in Oferta ferma de vanzare depuséa de proprietar, referitor la imobilul descris la art.
1, se Incadreaza in nivelul preturilor practicate pe piata imobiliara pentru proprietati similare din aceeasi zona.

Art. 3. Se aproba achitarea pretului in suma 240.000 Euro la care se adauga TVA (dupé caz) - echivalent in Lei,
la cursul oficial al BNR de la data incheierii contractului de vanzare - cumparare, cu titlu de pret al imobilului identificat la art.
1, din prezenta Hotarare.

Art. 4. Se aproba inscrierea in proprietatea publicd a UAT - Municipiul Oradea, dupa finalizarea demersurilor de
achizitie, a terenului identificat la art. 1 din prezenta Hotarare.

Art. 5. Se aproba inscrierea in proprietatea privatd a UAT - Municipiul Oradea, dupa finalizarea demersurilor de
achizitie, a constructiilor, respectiv casarea acestora si demolarea efectiva in scopul eliberarii terenului.

Art. 6. Se aproba suportarea din bugetul local al UAT - Municipiul Oradea a tuturor cheltuielilor generate de
prezenta achizitie si de intabularea la Cartea funciara a proprietatii ce se va achizitiona de catre municipalitate.

Art. 7. Se aproba completarea evidentelor contabile de patrimoniu si Inventarul domeniului public al UAT -
Municipiul Oradea, Tn concordanta cu prevederile din prezenta Hotarare.

Art. 8. Cu ducerea la indeplinire a prezentei Hotéréri se incredinteaza primarul Municipiului Oradea, Directia
Patrimoniu Imobiliar, Directia Economica, respectiv Societatea Gl & KO Impex S.R.L.

Art. 9. Prezenta Hotarare se comunica cu:

e Institufia Prefectului - Judetul Bihor;
Primarul Municipiului Oradea;
PMO - Directia Patrimoniu Imobiliar - Serviciul Terenuri;
PMO - Directia Economic3;
PMO - Directia Juridica;
Societatea Gl & KO Impex S.R.L.
Se publica in Monitorul Oficial Local al municipiului Oradea.
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PRESEDINTE DE SEDINTA
Barabas Calin - Iyl oOMA4
Oradea, 25 iunie 2026 - CONT
Nr. 396 SECRE

Hotérérea a fost adoptatad 25 de voturi ,pentru” si doud ,nepar



Membra corporativ ANEVAR
SC EVALMOR SRL autorizatia nr. 0528

Nr. lesire 578 PM0O2/20.03.2026

E VALAM

TEREN S| CONSTRUCTII SITUATE IN ORADEA,
STR. TRAIAN BLAJOVICI NR. 10B , JUD. BIHOR,
INSCRISE IN CF 163055 ORADEA, NR CAD 163055, 163055-C1

PROPRIETAR: SOCIETATEA GI&KO IMPEX S.R.L.
UTILIZATOR DESEMNAT: MUNICIPIUL ORADEA

NOTA: Datele, informatiile si continutul acestui RAPORT DE EVALUARE, fiind
confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in totalitate si nu vor
putea fi transmise sau utilizate Tn alt scop decét cel specificat in
lucrare, fard acordul scris si prealabil al : Beneficiarului gi evaluatorului

MARTIE 2026



SCRISOARE DE TRANSMITERE A LUCRARII
Catre: MUNICIPIUL ORADEA

Ref: intocmire Opinie privind valoarea pentru proprietatea imobiliara constand in teren si
constructii nr. cad. 163055, 163055-C1, situate in Oradea, str.Traian Blajovici nr. 10B, Jud.
Bihor, in vederea achizitiei pentru realizarea unei arene sportive in zona cuprinsa intre str.
Fagarasului, str. Traian Blajovici, Liceul cu Program Sportiv ,,Bihorul” si Gradina Zoologica
din municipiul Oradea, proprietar SOCIETATEA GI&KO IMPEX S.R.L., va transmitem

SINTEZA OPINIEI

Activul supus evaluarii 7l constituie proprietatea imobiliara inscrisa in :

- CF 163055 Oradea, nr. cad. 163055, constand in teren intravilan, in suprafata de 477
mp, depozit + spatii administrative, nr. cad. 7976-C1, Sc = 424 mp si anexa Sc = 62
mp, situate in Cradea, str. Traian Blajovici nr. 10B, proprietar SOCIETATEA GI&KO
IMPEX S.R.L.

Utilizarea desemnata a evaluarii, specificata de beneficiarul lucrarii, este de a prezenta
valoarea de piata a proprietatii in vederea utilizarii acesteia pentru achizitionarea de catre
Municipiul Oradea a imobilelor asa cum au fost identificate mai sus, situate in Oradea, str.
Traian Blajovici nr. 10B, proprietar SOCIETATEA GI&KO IMPEX S.R.L.

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.

Oferta ferma de vanzare, intocmita de catre proprietara imobilelor, SOCIETATEA GI&KO IMPEX
S.R.L., , prin dl. Kocsis Emeric — administratorul societatii, prin care acesta propune Municipiului
Oradea spre vanzare imobilele descrise mai sus la pretul de 240 000 Euro.

OPINIA evaluatorului este ca, tinand cont de preturile terenurilor si constructiilor similare,
valoarea de 240 000 eur ofertata de proprietar o consideram un pret corect raportat la
suprafata, amplasare, acces si posibilitati de mobilare urbanistica.

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




Opinia se bazeaza pe urmatoarele calcule si comparabile :

Pentru evaluarea terenului si a chiriei de piata s-a utilizat Abordarea prin piata cu Metoda
comparatiei directe.

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.

Estimarea valorii terenului:
Comparabila A :

https://www_storia.ro/ro/oferta/gaminvest-teren-intravilan-mixt-zona-ogorului-oradea-bihor-v3830-IDDGi8
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GAMINVEST Teren intravilan mixt, zona Ogorului, Oradea, Bihor v3830

320000€ nom

Diana - Gaminvest
SC Gaminvest SRL

R, 0744483758

£ strada Ogorului, Nicolae Grigorescu, Oradea, Bihor

Nume*



Teren de vanzare

Suprafata utila:
Tip teren:
Localizare:
Dimensiuni:
Gard:

Tip acces:
imprejurimi:

Media:

Tip vanzator:

Descriere

2874 m#

de construit
urbana

fard informatii
fara informatii
asfaltat

fara informatii

&) electricitate
(@ apacurentd

) canalizare

agentie

Agentia imobiliara Gaminvest va propune spre vanzare teren intravilan, in
zona Ogorului, Oradea, Bihor. Terenul esle mixt si masoara 2874 mp si are
front stradal 120 ml. Ca si retele edilitare terenul are acces la retea electrica,
canalizare, apa 81 gaz. Conform certificatului de urbanism, indicatarii
urbanistici sunt: POT 40%, CUT 2,2 iar regimul maxim de inaltime: (1-3 5,0) P
+5E+1 R. Terenul este pretabil pentru constructia de hala productie,
depozitare, sala de evenimente, showroom, parc auto, unitati de invatamant,
ansamblu rezidential, clinica, etc Pret de vanzare propus de proprietar: 111
euro/mp. Agentia nu percepe comision de la cumparator!

Comparabila B :

https:/fwww.storia.ro/ro/oferta/vand-parcele-de-teren-strada-nojoridului-thurzo-sandor-IDDNGu

- —— - ——
| loateimaqinile {1} | B Schits |
I |

Vand parcele de teren strada Nojoridului - Thurze Sandor

125 € 0&€/m#

Nicoleta Costea

R %, 0726768478



Teren de vanzare

Suprafata utila: 7136 m®

Tip teren: fara informatii
Localizare: fara informatii
Dimensiuni: fara informatii
GCard: fard informatii
Tip acces: fara informatii
Imprejurimi: fara informatii
Media: fara informatii
Tip vanzator: agentie

Descriere

Se vand 3 parcele de teren intravilan in suprafata de 3136 mp, 2000 mp si
2000 mp. Pretul este de 125 euro/mp.
Terenul are front 1a strada Nojoridului si Thurzo Sandor.

Comparabila C:

https://iwww.storia.ro/ro/oferta/de-vnzare-teren-intravilan-28012-mp-centura-oradea-

IDDagS? gl=1*1rti8v0* gcl aw*RONMLIE3NDUSOTQxOTUuQ2o0wSONRanc4Y0OhBAmMhDLUFSSXNBSm5ZMT J4ekpVZH
JANNRQVZVzeVZLZFVgceS 1rSONQRONSBbzVISS 1zLWkxbzNBLWVA4UFcy Y UtBRUREUWFBCTFFRUFMd193Y0L* _gel_au*
MTMANDcSMTkwMC4xNzQ2NTUTNJE2* ga*NzASMTg1NDI3LIE3MzASMDY4MDc.* ga_ 1XTP48NOVR*czE3NDKINTI2

MzYkbzE3NCRNMSROMTcOOTU1NDAONIRgNTkkbDAkaDA.
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N S
De vanzare Teren Intravilan 28012 mp Centura Oradea el
3 501 500 € 2 | Remax Prime Capital
125€/m
%, 0371788660

& Centura Oradea, Nicolae Grigorescu, Oradea, Bihor Nume®



Teren de vanzare

Buprafata utila: 28012 m®

lip teren: imtravilan
Tip acces: astaltat
Descriere

Va prezentdam o proprietate rara prin dimensiunea sa si amplasarea excelenta
la Centura Oradea, fiind una din ultimele parcele disponibile de aceste
dimensiuni. Terenul are un front stradal la Centura Oradea de 1689 melri liniari
si se preteaza la o dezvoltare imobiliara de tip rezidential sau una de tip
Retail/Industrial.

Exista posibilitates de vanare suplimentara a unei suprafate adiacente fiind
disponibila spre vanzare o suprafala totala de 68000 mp.

Terenul are un acces direct din Centura Oradea si se afld aproape de
Aeroportul Oradea, cu viitorul terminal Cargo. Este pretabil pentru o
dezvoltare imobiliara de tip Stop Shop la care pot sd fie adaugate multiple
functiuni, inclusiv unitati de cazare sau divertisment. Zona a devenit
principala cale de acces spre Autostrada A3, iar traficul este unul
considerabil. Azi traficul depaseste 25.000 autolzi pe cele doua directii de
trafic.

Terenul este situat pe Centura Oradea, 1a 3.9 km de punctul de conectare cu
soseaua de legaturd spre Autostrada A3 si Vama Borsg 2. Terenul este
conectat cu actuala centura printr-o sosea paralela care deserveste Parcul
Industrial 2, Cartierul Grigorescu. De asemenea, este conectat cu zona
Universitatii Oradea gi a cartierelor centrale printr-un pod de legaturd peste
centura metropolitand. Terenul este 1a 6.2 km de Baile Felix.

Proprietatile detin un Certificat de Urbanism emis in anul 2023. Regimul
Tehnic permilte o zond cu activildli economice cu caracter tertiar si de tip
comercial desfagurale in unitdti de mari dimensiuni - Big Box, Mall,
Showroom. Zona este dedicata activitatilor economice grupate in
ansambluri semnificative, dispunand de cladiri dedicate. Predominant,
modul de constructie urband esle de tip deschis, cu imobile cu regim mediu
de indltime. Sunt permise crearea de sisteme de acces autovehicule, parcari
etc.

POT parcele comune este de 40%, POT parcele de colt este de 50%, iar POT
parcele care includ cladiri cu garaje este de 60%. CUT parcele comune este
de 2,2, CUT parcele de colt este de 2,8, iar CUT parcele care includ cladiri cu
garaje este de 3.

Aceasta proprietate oferd o oportunitate unicd pentru dezvollarea unui
proiect imobiliar 1a Centura Oradea. Pentru informatii suplimentare, va stam
la dispozitie.



\Anexa B

Evaluarea terenului prin metoda comparatiilor

Elemente de comparatia

Terenul evaluat

Tearen comparabil "A'

Teren comparabil "B”

Teren comparabil "C™

| (oferta) (oferta) (Oferta)
| Prei unitar vanzare / ofertare (Fure / mp) 111.0 125,00 125.00
; L ; e 357 =3, oL
|2justare pentrs ofertd | tranzactie (Evro /mp), manjz é2 ng - — =il = = =
Praf ajuetzt{Evro | mp} 09.34 118.14 118.14
Drept de proprietate Deplin Deplin Deplin Deplin
; d g 0% % 0%
ajustars pentiv dr. dz propristats (Evro / mp) 0 0 o
¢ 0
| Prap ajustat(Evro | mp) 108.34 118.14 118.14
Restrictii legale Fara yeatrictii Fara restrictii Fara rastrictii Fara rastrictii
L e 03 0% 0%
Zjustars pantrs restrictii lezzlz (Eure [ mp) . 5 i I = 5
| ] 0
Byzt ajustat{Evre / mp) 109.34 118.14 118.14
Conditii de pinta (data vanzarii) actuale actuale actuale actuals
|ajustars panfro cond. d= piata (Eoro mp) 0.0 0.0 0.0
10934 118.14 118.14

Praf ajustat(Evro / mp}

Localizare

Orndea, st Traian
Blajovici nr. 108

Oradea, s Rapsadiel

Ovarden, st. Thnrzo Sandor
- str. Nojoridului

Oradea, Centurn Oraden,
zona Nicolae Grigorescu

| 1 20% 13% 15%
ajustarz pentrs localizars (Esro / mp) nr cad 7976 BT T T
{Braf ajustat(Evro | mp) 131.74 135.86
Caracteristici fizice teren - suprafata (mp) 477 28 7136
4 i i 58 159
|zjustars pentro caracteristici fizics (Evro /mp) i Liis o 4
| 133 20.13 3386
Prat ajustat(Euro / mp) 138.97 15589 169.82
. o utilitati complete: cursnt, s : e . ooty .
Utilitatile tehnico-edilitnre dizponibile 5 p : utilitati in apropisre utilitati in apropiera utilitati in apropisrs
canalizare, apa, gaz PEop prop
Corzctiz 20% 20% 20%
|ajustara pantro utilitati (Euro / mp) 2847 3120 3386
\Pret ajustat(Enro | mp) 167.45 187.18 203.79

[ : plan, considerat fara " " - . i »
Stare teren plan, fara constructii plan, fara constructii plan, fara constructii

| constructii
;z'a:*:ar' entry stars teren (Evro / myp) ] 2] 0%
i M 0.00 0.00 0.00
|Pret ajustat{Evre | mp) 167.45 187.18 203.7%
drum asfaltat, intens 9 o
Acces teren . ilkal o ik drom asfaltat drum asfaltat drum asdaltat
circulata, dublu acces

g 1 23% 25% 25%
ajustare pentrs 2cces teren (Eure / mp) ) 550 3055
Praf ajpstat(Evro / mp)

Zonare servicii

ajustars pentrs c=a mai buna vtilizars (%) . 7 0
Pref ajostat{Evro  mp) 209.83 254,73
Zjustars totald nstd
aj = totalz nstd (% din praful d2 vinzars) 10
ajustare total bruta
ajustare totald brutd (9 din preful &2 vEnzars)
Bref ajustat(Evro / mp) 210.00 209.83 234.73

1

Suprafata teren intravilan = 477.06 mp
| e Etir 5495t 0
100,170 EURO
510,376 LEI
1,876 LEFMP
210 EUROMP
NOTA* Aceasta ajustare a comparabilelor nu este element de comparalie ¢ o transformare a valeri de tranzactie in pretul de varzare (prin
aproximarea Iv

R
Valoare teren intravilan =
Valoare teren intravilan

ijei de reducere a prefului real al tranzactiel din considerente impozabile la data evaluani, avand ca baza afitudinea participantilor
pe piata , vanzatori si cumparatoni).

Drept de proprietate: nu s-au aplicat gjustarn

Restrictii legale : nu s-au aplicat ajustari

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

Localizare: s-au aplicat ajustar negative tuturor comparabilelor pentru ¢a proprietatea subiect este situata mai central, mai accesibil.

Caracteristici fizice: s-au aplicat ajustari pozitive tuturor comparabilelor, decarece suprafetele comparabile sunt mai man sf pretul pe mp este
invers proporfional cu suprafata terenului.

Utilitati: s-au aplicat ajustar pozitive tuturor comparabilelor, decarece aceslea au are ulilitatile in apropiere.
i i f ] 0o

Stare teren: nu s-au aplicat ajustarn

Acces teren: s-au aplicat ajustari pozitive tuturor comparabilelor decarece proprietatea subiect are dublu acces la drum intens circulat.

Zonare: nu s-au aplicat ajustan.

Estimarea chiriei de piata:




Comparabila A:

hitps://www.olx.ro/d/oferta/hala-de-inchiriat-zona-borsului-oradea-bihor-IDjwkgC. html
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Hala de inchiriat, zona Borsului, Oradea, Bihor

14 175 € 7= e negociani

[ | promoveazi (' meacTuavuizeaza

| Firma “ Supwafata construita [m2k 4 300 H Suprafata utila [m2): 4 050 H Suprafata teren [m2]: 2 700 |

{ Suprafata zona adrministrativa [m2): 250 ] I Tip proprietate: Spativ preductie, Distrbute, Depozit ‘

Inaltime utila [ml: 4 H Stare: Rencvat ” Anul constructisd: 2010 ” Mumar loousi de parcare: 30 ]

Agces: Zone comerciale, Autostrada, Transport public ]

L Infrastructura de baza: Acces pentru vehicule grefe, Canalizare, Apa curenta

E Alte facilitati: Aer canditionat, Saie privata, Sala de sedinte, Gaze naturale, Fona administrativa |

[ Siguranta Sistem de 2larma, Detectar de gaz

-




DESCRIERE

Hal situata in zena industriala cu acces direct spre Calea Borsului si Autostrada A3,
Hala este ideald pentru activititi de productie, depozitare sau logistica.

Hala are o suprafata utila de 3800 mp =i o indltime de 4 metr, plus zona administrativa [kirour, vestiare,
toalete] de 250 mp, total 4050 mp.

Proprietatea este racordata la: ap3, curent trifazic, canalizare, gaz.
Dotatd cu rampe de incarcare, accesul la propristate faciliteaza intrarea ¢f lesirea utilajelor si camicanelor,
Curte proprie cu parcare - 2700 mp.

In vecinatate: statie de tramvai [in fata spatiului), benzinarie, spatii comerciale [Lidl, Kaufland].

Cost chirie/luna: 3,5€/mp + TWVA (14 175€/luna negociabil].

e




Comparabila B:

https://www.gaminvest.ro/detalii_anunt/Hal%C4%83-de-%C3%AEnchiriatpretabila-productie-usoara-sau-
alimentara-Episcopia-Oradea/664 1. html

Hala de inchiriat,pretabila productie usoara sau alimentara, Episcopia,
Oradea

Galerie foto: 6

Bihor-Oradea

HliCOD Anunt: A2422-P2250 @Vizualizari:

IIsuprafata construita: 418.00
Utilitati i

Dotari
« Curent v Apa + Canalizare
Interior A
Bucatarie & Baie
o Numar bai:2
Descriere A

Gaminvest oferd spre inchiriere o hald industriald cu o suprafatd de 418 mp, situatd in Zona industriald Episcopia,
QOradea, Bihor

Spatiul este ideal pentru activitati de productie alimentara, productie usoara sau mica industrie.

Hala este compartimentata eficient i include: zona de productie, spatii de depozitare, birou administrativ si grupuri
sanitare. Are o indltime de 4 metri, pardosesa!a din gresie (usor de intretinut, conforma pentru activitati alimentare)
si este dotatd cu curent trifazic, necesar pentru utilaje industriale.

Beneficiazé de doud intréri, facilitand fluxul operational, si este echipatd cu aer conditionat, inclzire, sistem de
alarma si parcare proprie. In fata halel este previzut acces pentru camioane, iar exterioryl include teren
suplimentar pentru depozitare sau logistica.

Locatie: zona industriald Episcopia — acces rapid, infrastructurd bund, potrivitd pentru activitdtl comerciale si de
productie.

Pret de inchiriere propus de proprietar: 1300 euro + TVA/lung, negociabil
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Detalii suplimetare A

Constructii
e Inalime:4.00

Comparabila C;

https://www.gaminvest.ro/detalii_anunt/Hala-pentru-Productie-si-Depozitare-la-6-km-de-Centura-Oradea-

Bihor/5099.html

11




Hala pentru Productie si Depozitare, la 6 km de Centura Oradea, Bihor

¥ ] -
Exclusiv. @il F

S

RS <

T.§

g

Galerie foto: 10

3.150 €

Bihor-Palota MSiCOD Anunt: ATI81 - P740 @ Vizualizari: 3398

Clsupratata utila: 800.00

Anul constructiei: 1970

Detalii despre anunt

Utilitati ~

Dotari
v Apa + Fosa septica + Curent trifazic
Interior ~
Dormitoare Bucatarie & Baie
« Numéar camere:6 + Numdr bai:2

Descriere

|

Agentia Imobiliara Gaminvest va propune spre inchiriere, la 6 km de centura Oraclea, Bihor.

Aceasta hala este compusa din doua parti:

*una pentru depozitare cu o suprafata de 90 mp situata in pariea anterioara a cladirii, avand o inaltime maxima de
5m pe mijlocul cladirii, dotata cu poarta acces auto potrivita pentru descarcare dube;

*a doua, partea din spate este destinata zonei de productie, avand o suprafata de 576 mp, cuacces TIR si o
inaliime maxima de 5m.

*intre cele doua zone se afla 4 birouri si un grup sanitar.

Hala se afla intr-un complex industrial cu mal multe hale, situat pe un teren ce masoara 31000mp|

Detalii 1ehnice:

* cladirea este construita pe struetura din beton acoperisul fiind din placi rasinoase

* hala este alimentata cu apa potabila provenita din put propriu

* curent trifazic de la transformatorul propriu

* pentry incalzirea se poate instala cazan - in momentul de fata hala nu dispune de sursa de caldura.

Pretul de inchiriere este de 3,5 euro / mp - negociabil.



Detalii suplimetare

Caracteristici

Constructii
« Tip cladire:6

= Inahime:5.00

B b - e L e e T fT
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|Anexad Anexa A

DATA EVALUARII 20.03.2026 CURS EURD= 5.0851

=

FROPRIETATEA IMOBILIARA REZ DENTIALA

LEMENTE DE CORMP, - = -
= i o DE EVALUAT COMPARABILA & |COMPARABILA B} COMPARABILA C

Maloare de afertars INCHIRIERE Euro 3.50 3N 350
TIP TRANZACTIE /| OFERTA QFERTA QOFERTA OFERTA
_ PRET NEGOCIAT 33 2.89 3.15

“MNOTA; Aoaasmdﬁrﬁmaemesﬁmmaoq&smﬂmamdamdemaﬁe].detvmsfummav,ﬁnﬁde
| oferars in pretul de vanzare (prin aproximares marjsi de negociersla data evaluari, avand ca bazs atitudines participantilor pe

I _ _METODA COMPARATIEI DIRECTE

Caracteristici specifice tranzactisi

|PRET NEGOCIAT 3.33 2.89 3.5

Dreptul de proprietate transmi inchiriere inchiriere inchiriere inchiriere
{Ajustars pt.dr.de propr. Transmis 1] 0 1]
{Ajustare pt.dr.de propr. transmis 0 0 0
[FRET AJUSTAT 3 3 3
| Conditii de finantare cagh cash cash cash
| Ajustare pt. conditile de finantars i i 0
|PRET AJUSTAT 3.33 2.88 3.15
|Conditii de piatd actuale actuale actuale actuale
| Ajustare pt. conditiile de piatd % 0 0 0
| Ajustare pt. conditile de piata 0 0 0
PRET AJUSTAT 3,33 2.89 3.18

Conditii de localizare bl rEnr_E
| Ajustare % 5% 20% 20%
1Ajustars 0.50 0.58 0.61
\PRET AJUSTAT 3.82 3.47 3.76

] Caracteristici fizice

Suprafata utila (mp) 388.8 4050.00 £18.00 500.00

diferenta suprafata mp 3661.2 282 a22.0
L&justare (%) 20% 0% 10%
| &justars 0.78 0.00 0.38

L i Hale+=zpatii Hala-=zpatii Hala-zpatii Hala+spatii
.jTlp SRain adminizstrative administrative adminiztrative administrative
|Ajustare % 0% 0% 0%
?.'—ljustars 1.00 .00 0.00
;Finisaje nissjs similsre
:ﬂ,justﬁre %

| Ajustars

{Utilitati

| Ajustare % =9
Ajustare g7

‘§ Parcare intericara interinara intericara intericara

|Ajustare % 0% 0% 0%
| Ajustars 0.0D 0.00 0.00
'TOTAL Ajustare caracteristici

fizice 0,59 0.53 0.73
?PRET AJUSTAT 4432 4,00 450
|Componente nonimobiliare nu nu nu nu
|&justars % 0 i 0

| Ajustare i 1] 0
|PRET AJUSTAT 4.42 4.00 4,50
|Mr ajustari aplicate 1 2 2

[Ajustare totald brutd 1 1 1

| Ajustare totala bruta in procente 44.31% 38.47 42 80%
|Comparabila aleasa (minim 2

|corectia totala bruta in COMPARABILA B|ajuztare minima 38.47%

|WALDAREA PROPUSA eur/mp 4.00

' Valears leimp 20,41

i‘u’alssr& propusa / spatiu EUR 1557.1

!‘.-’ﬂlcarc- propusa / spatiu LEI 7933.6
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Explicatii asupra ajustarilor aplicate

Elemente de comparatii Ajustari:

nu s-au facut ajustari la nici una din comparabile, dreptul de proprietate

[P ;
;Ereptu[ de proprietate transmiz transmis fing integral

{ Conditii de finantare =& considera conditii de finantare "cash”™ pentru toate comparabilele

nu =& fac ajustari, teate comparabilele situandu-z£ la aceleasi conditii de

|Conditii de piaté ety ; : :
:" n Pl piata =iin pericada apropiata de pericada evaluarii

s-ayu aplicat ajustari pozitive tuturer comparabileler decarece proprigtatea

Aitii alirgare ? 2
M chi subiect ests situata mai central.

S-au aplicat ajustari tuturor comparakilelor pentru diferenta de suprafata,
| Suprafata utila {mp) pretul pe mp al chirigi fiind inwvers proportional cu suprafata spatiului de
[ inchiriat.

; s-a aplicat ajustare negativa comparabilsi &, aceasta avand finizaje
| Finizaje supericars spatiului de evaluat si ajustari pozitive comparabilelor B =i C
. pentru finizaje infericare.

z-au aplicat ajustari pozitive comparabileler B =i C, deparece proprietatea

|

| Utilitati : :

{ et subiect dispune de gaz.

iP nu =-au aplicat ajuztari comparabilelor decarece dispun de parcars
| ke intericara, asemeni preprietati subisct.

?E‘.umpcnent& nenimebiliare nu s-au aplicat ajustari

Pentru estimarea valorii proprietatii (teren si constructii) s-a utilizat Abordarea prin venit.

Abordarea prin venit

Metoda are la bazé ideea ca proprietatea imobiliard de evaluat constituie o investitie generatoare de
venituri. In acest caz proprietatea este achizitionata sub forma unei investitii, investitorul fiind in
principal interesat de capacitatea de a produce profit, acesta constituind elementul principal care
influenteaza valoarea proprietatii.
Capitalizarea directa este metoda folositad pentru a transforma nivelul estimat al venitului net intr-un
indicator de reevaluare a proprietatii.
Valoarea chiriei obtenabila pentru imobilul evaluat este de 4.00 eur/mp, obtinuté prin metoda
comparatiilor directe din prezentata mai sus.
Chirile utilizate se incadreaza in intervalual recomandat de studiile de piata realizate de firme
specializate(Colliers International ,DTZ Echinox si Jones Lang LaSalle).
Gradul de neocupare a fost preluat din studiile de piata Colliers International ,DTZ Echinox
si Jones Lang LaSalle, resp rata medie de neocupare 10-20%, tinand cont de localizarea
imobiluiui. Se alege o rata de neocupare de 15%. Rata de capitalizare uiilizata este 4.40%
conform grilei de calcul.
in obligatiile de plata ale proprietarului intrd de asemenea plata taxelor si impozitelor si taxa pentru
asigurare (date publice obtinute de evaluator).
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ANEXAB

ABORDAREA PRIN VENIT - Metoda capitalizarii venitului

ELEMENTE DE CALCUL UM CANT. VALOARE
%S-u;_::srafata utda de caleul mp 388.80 -
|Churte euro, mp /hana 400
‘:551.1pmfata ntila mp 388.80 1,555.20
Venit brat anual (VBF) EURO 18,662
(Gead de neocupare %o din VBEP 15% 2,706
Venit Brut Efectiv( VBE ) EURO 15,956
}CHELTUIELI DE EXPLOATARE
Cheltuieli FIXE =
CIN Constroetii Eunr 400,464
Taze propuetate %o * CIN constructi Enc L150P% 4.603
Asioneare Yo * CIN construct Eaur 020% a0
Altele - Chine teren Eunr D.0% -
Cheltuieli Variabile
|Venit Net Efectiv (VINE) EURO 10,550
Rata de capitakizare 4 40%
Aaltpheator 2273
{Curs de sclumb la data de refesinta LEI/IEURO 3.0951
Valoarea propdietatiilVNE/C) EURO 239,775
Cheltuieli -alte 0% 0
Valoarea proprietatii inclusiv teren (VINE/C) EURO 240,000
|S totala teren mp 477
|Valoare teren Eur/mp 210 100,170
h-*alaﬂre teren Lei 510,380
'ﬁ-*aluare constructi analizate Euro 139,830
%Valoare constructi analizate Lei 712,450
jValﬂarea proprietatii inclusiv teren LEI 1,222,820
Curs BNR 5.0051 20.03.2026
Rata de capitalizare:
COMPARABILE

Chirie lunara solicitata

ﬁ
ERﬂtﬂ de capitalizare = VNE/ V

|5e alege rata de capitalizare 4.4%

1}

16

13486.5 1233.1 2997

{Venit Brut Potential (EUR/an) 161.838 14,797 35,964
\Grad de neocupare (15% din VBP) 24275.7 | 2219.58 53904.6
Venit Brut Efectiv (EUR/an) 137,562 12,578 30,569
Chelniiieli qferente proprierarului {10% din VBE) 13756.23 | 11319858 | 3056.94
‘Venit Net din Exploatare (EUR/an} 123,806 11.446 27,512
|Valoarea proprietatii (EUR) 2,750,000 | 260,000 625,000
|\Rata de capitalizare (%) 4.5 4.4 4.4




Poze proprietate:
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