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R O M A N I A  

JUDETUL BIHOR 
« 

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI ORADEA 

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

H O T ~ R ~ R E  

pentru aprobarea pre\ului de v~nzare a parcelelor de teren pe care sun! edificate case, atribuite in comodat sau in 
concesiune, din Cartierul Tineretului, fn zona str~zii Calea Clujului - Uzina de ap~, valabil in anul 2026 

Consiliul Local al municipiului Oradea, intrunit in sedinta ordinar~ din data de 29.01.2026 
Examin~nd Proiectul de hot~r~re privind aprobarea pretului de v~nzare a parcelelor de teren pe care sunt 

edificate case, atribuite in comodat sau in concesiune, n Cartierul Tineretului, situate in zona str~zii Calea Glujului - Uzina 
de ap~. 

Analizand Referatul de aprobare al primarului Municipiului Oradea, in calitate de initiator, inregistrat cu num~rul 
12757/1, din data de 20.01.2026, 

Av~and in vedere Raportul de specialitate inregistrat cu num~rul nr. 12757/2, din data de 20.01.2026, intocmit de 
c~tre Directia Patrimoniu Imobiliar - Serviciul Terenuri, prin care propune Consiliului Local al municipiului Oradea, 
aprobarea proiectului mentionat mai sus; 

Lu~nd in considerare: 
- art. 8 din Legea nr. 15/2003, republicat~ si actualizat~, care prevede c~: "Dup~ finalizarea construirii locuintei, 

Consiliul Local poate hot~ri, la solicitarea proprietarului locuintei, v~nzarea direct~ c~tre acesta a terenului respectiv. 
Pretul de v~nzare se stabileste prin expertiza tehnic~, intocmit~ de un expert evaluator autorizat si aprobat~ de consiliul 
local". 

- art. 364 din 0.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ, "... in cazul v~nz~rii unui teren aflat in proprietatea 
privat~ a statului sau a unit~tii administrativ-teritoriale pe care sunt ridicate constructii, constructorii de bun~-credint~ ai 
acestora beneficiaz~ de un drept de preemptiune la cump~rarea terenului aferent constructilor. Pretul de v~nzare se 
stabileste pe baza unui raport de evaluare, aprobat de consiliul local sau judetean, dup~ caz." 

Intruc~t parcelele de teren luate in studiu au suprafete cuprinse intre 250 - 641 mp, potrivit reglement~rilor din 
PUD /PUZ, dup~ caz. 

In vederea stabilirii pretului de v~nzare pentru anul 2026, 
V~z~nd sinteza Raportului de evaluare intocmit de c~tre evaluator - membru ANEVAR, prin societatea Evalmob 

S.R.L., privind valoarea de vanzare a terenurilor in zona cartierului Tineretului, la 120 euro/mp - pentru parcelele cu acces 
la drum asfaltat, respectiv 90 euro/mp - pentru parcelele cu acces la drum neasfaltat, pret care nu contine TVA. 

V~z~nd avizul consultativ al Comisiei de Specialitate a Consiliului Local, 
Tin~nd cont de prevederile art. 129 alin. (2) lit. c), alin. (6) lit. b), art. 139 alin. (3), lit. g), art. 196 alin. (1) lit. a), art. 

363 alin (6) si art. 364 alin (1) 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 evaluator - membru ANEVAR, prin societatea Evalmob 
S.R.L., privind stabilirea valorii de v~nzare a parcelelor de teren din Cartierul Tineretului, situat in mun. Oradea, in zona 
str~zi Calea Clujului, ocupate de constructii cu destinatia de locuint~, valabil in anul 2026. 

Art. 2. Se aprob~ pretul pentru v~nzarea terenurilor ocupate de constructii - case, din Cartierul Tineretului, 
situate in mun. Oradea, in zona str~zii Calea Clujului, atribuite prin comodat ori prin concesiune, dup~ cum urmeaz~: 

✓ 120 euro/mp plus TVA- pentru parcelele cu acces la drum asfaltat, 
✓ 90 euro/mp plus TVA- pentru parcelele cu acces la drum neasfaltat. 

Art. 3. Pretul stabilit la art. 2 se aplic~ tranzactilor aprobate in cursul anului 2026. 



Art. 4. Ducerea la indeplinire a prezentei Hot~r~ri se incredinteaz~ Directiei Patrimoniu Imobiliar si Directiei 
Economice. 

Art. 5. Prezenta Hot~r~re se comunic~ cu: 
- Institutia Prefectului- Judetul Bihor; 
- Primarul Municipiului Oradea; 
- Directia Patrimoniu Imobiliar (D.P.I) - Serviciul Terenuri, 
- Directia Economic~, prin grija D.P. 
- Se public~ in Monitorul Oficial Local al municipiului Oradea. 

Oradea, 29 ianuarie 2026 
Nr. 52 

Hot~rrea a fost adoptat~ cu 22 de v 
3 voturi ,abinere" si 1 ,neparticipare' 



Membru corporatlv ANE VAR 
SC EVAL MOB SRL autorhzata nr. 0528 

Nr. lesire 559 PMO2/16.01.2026 

RAPORT DE EVALUARE 
PARCELE DE TEREN SITUATE IN ORADEA, 

CARTIER TINERETULUI 

250 MP -- 641 MP 

PROPRIETAR: MUNICIPIUL ORADEA, proprietate privata 

UTILIZATOR DESEMNAT: MUNICIPIUL ORADEA 

NOT~: 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 mn alt scop dec~t cel specificat mn 
lucrare, f~r~ acordul scris si prealabil al : 

Utilizatorului desemnat 
$i 
evaluatorului 

IANUARIE 2026 



SCRISOARE DE TRANSMITERE A LUCR~RII 

Catre: MUNICIPIUL ORADEA 

Referitor la evaluarea BUNURILOR IMOBILE constand in parcele de teren in suprafata de 
250mp-641mp situate in Oradea, in Cartierul Tineretului, jud. Bihor, proprietatea Municipiului 
Oradea, va transmitem 

SINTEZA EVALUARII 

Activul supus evaluarii ii constituie proprietatea imobiliara avand Nr. Cad. si inscrisa in CF conform 
tabel: 

Nr. crt. Nr. Cad. Nr.CF Nr. Cad. Nr. CF Nr. Cad. I Nr. CF Nr. Cad. lNr. CF Nr. Cad. Nr. Cf Nr. Cad. lNr. CF 

1 167109 167109 195391 195391 15638 86898 171128 171128 203598 203598 210135 210135 

2 15567 87000 195392 195392 169217 169217 157534 157534 203601 203601 210136 210136 

3 15578 172555 15765 184478 166030 166090 153447 153447 203602 203602 210138 210138 

4 166904 166904 169261 169261 166031 166031 156927 156927 203606 203606 210139 210139 

5 15596 184626 187767 187767 15614 86874 166027 166027 203607 203607 210140 210140 

6 15600 184628 167491 167491 166028 166028 166022 166022 203608 203608 210141 210141 

7 15604 184630 167367 167367 167487 167487 15683 203609 203609 210142 210142 

8 15594 184623 15747 15747 169270 169270 203540 203540 203610 203610 210143 210143 

9 15594 184623 15768 15768 170570 170570 203543 203543 203611 203611 210144 210144 

10 15766 184481 15586 184622 169269 169269 203546 203546 203612 203612 210145 210145 

11 4926/46 180999(5378 ndf) 155762 155762 169268 169268 203547 203547 203613 203613 210146 210146 

12 4926/64 5064 15746 87008 15657 86917 203548 203548 203614 203614 210147 210147 

13 15693 86953 15692 86952 169215 169215 203549 203549 205627 205627 210148 210148 

14 167381 167381 152724 152724 169260 169260 203554 203554 205629 205629 210149 210149 

15 187764 187764 15638 86898 4926/31 159390 203555 203555 205630 205630 210150 210150 

16 187758 187758 169217 169217 15663 203557 203557 205631 205631 210151 210151 

17 169271 169271 166030 166090 157951 NDF 3518 203570 203570 205635 205635 210152 210152 

18 169263 169263 15614 86874 15691 167013 203572 203572 205636 205636 210153 210153 

19 169225 169225 167487 167487 15618 167110 203574 203574 205641 205641 210154 210154 

20 15775 15775 169270 169270 15757 87019 203575 203575 205642 205642 210155 210155 

21 184492 184492 169269 169269 169926 169926 203576 203576 210201 210201 210156 210156 

22 15697 184652 169268 169268 15627 86887 203577 203577 210202 210202 207595 207595 

23 15669 184637 15657 86917 170132 170132 203578 203578 210204 210204 207596 207596 

24 15647 172178 169215 169215 15661 86921 203584 203584 210205 210205 207597 207597 

25 15640 178874 4926/31 159390 15740 203587 203587 210206 210206 207598 207598 

26 187748 187748 15663 15752 87014 203588 203588 210207 210207 207600 207600 

27 169224 169224 169926 169926 156271 86963 156271 203592 203592 210208 210208 207603 207603 

28 187762 187762 15746 87008 166029 166029 203593 203593 210209 210209 207605 207605 

29 187755 187755 15692 86952 15570 203594 203594 210131 210131 207606 207606 

30 15771 184490 152724 152724 15621 86881 15621 203595 203595 210132 210132 207607 207607 

31 15760 184475 167477 167477 171112 171112 203597 203597 210134 210134 207608 207608 

32 187749 187749 

-constand in parcele de teren in suprafata de 250-641mp, situate in Oradea, in Cartierul Tineretului, 
proprietar MUNICIPIUL ORADEA. 

Utilizarea desemnata este aceea de a fundamenta o opinie cu privire la valoarea echitabila a 
propriet~tii, in vederea demararii procedurii de vanzare a terenurilor ocupate de constructii. 

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. 
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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. 
In cazul concret analizat, date fiind: 

• existenta constructiilor pe parcela evaluata 
• existenta concesiunii in favoarea proprietarei care detine cl~dirile edificate pe terenul evaluat 

rezulta ca singura entitate interesata sa achizitioneze terenul afectat de constructii este proprietarul 
cladirilor edificate pe terenul evaluat, de altfel si singura entitate interesat s~ devin~ proprietar si 
asupra terenului. 

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

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

Data fiind utilizarea desemnata a evaluarii si anume estimarea Valorii echitabile a 
proprietatii, valoarea estimat~ la data evaluarii, 15.01.2026, curs BNR: 5.0891 lei/eur este: 

Parcele de teren situate in Oradea, Pret evaluat EUR/mp Pret evaluat LEI/mp 

Cartierul Tineretului (fara TVA) (fara TVA) 

Suprafata 250-641 mp, acces drum neasfaltat 90 458 

Suprafata 250-641 mp, acces drum asfaltat 120 611 

Valoarea este valabila numai pentru destinatia precizata in raport. 

Jur. Andrei Emilia Veronica 

Evaluator autorizat membru titular ANEVAR 

SC EVALMOB SRL 
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PARTEA I - TERM EN II DE REFERINTA Al EVALUARII 

I. 1. ldentificarea 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 10 15 1 .  

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 ANEAR, 
✓ NU exista o condamnare definitiya pentru savarsirea unei infractiuni cu intentie 
✓ NU se afla in situatia de conflict de interese cu clientul. 

Prin prezenta se certific faptul c~ informatiile prezentate in acest raport sunt adev~rate si 
corecte, 1n limita cunostintelor detinute de evaluator. 

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

Se certific~ de asemenea c~ analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate doar de 
ipotezele luate in considerare si de conditiile limitative specificate in lucrare, reprezent~nd analizele, 
opiniile si concluziile personale ale evaluatorului, neinfluentate de nici un factor. 

De asemenea se certific~ faptul ca evaluatorul nu are nici un interes prezent sau de 
perspectiv~ in ceea ce priveste bunurile care fac obiectul prezentului raport de evaluare si nici un 
interes sau influent~ legate de p~rtile implicate. 

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

La elaborarea prezentului raport nu s-a acordat asistent~ semnificativ~ din partea vreunei 
alte persoane, dec~t evaluatorul semnatar al raportului. 

Suma revenit~ cu drept de plat~ pentru intocmirea prezentului raport de evaluare nu 
are nici o leg~tur~ cu declararea ~n raport a unei valori sau interval de valori, de natur~ a favoriza 
Clientul. 

Analizele si opiniile prezentate in raport se supun normelor si cerintelor din 
Standardele, recomand~rile si metodologia de lucru recomandate de c~tre ANEVAR. 

Jur. Andrei Emilia Veronica 

Evaluator autorizat membru titular ANEVAR 
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I.2. Clientul si utilizatorii desemnati ai raportului de evaluare 

Evaluarea s-a realizat la solicitarea PMO, DPI, Serviciul Terenuri in baza contractului de 
servicii nr 387605/02.10.2025, Nola de comanda nr. 2575/12.01.2026. 

I3. Activul supus evaluarii 

Activul supus evaluarii il constituie proprietatea imobiliara avand Nr. Cad. si inscrisa in CF 
conform tabelului de mai sus - parcele de teren in suprafata de 250-641 mp, situate in Oradea, in 
cartierul Tineretului, proprietar MUNICIPIUL ORADEA. 

1.4. Moneda evalu~rii 
Opinia finala a evaluarii va fi prezentata in RON si in EUR. 

Curs BNR la data evaluarii: 1 euro = 5.0891 lei. 

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

1.5. Utifizarea desemnata 

Utilizarea desemnata este aceea de a fundamenta o opinie cu privire la valoarea echitabila a 
propriet~tii, in vederea demararii procedurii de vanzare a terenurilor ocupate de constructii. 

I.6. Tipul valorii 

Un tip al valorii poate fi inclus in una din urmatoarele categorii principale definite in IVS: 
(a) Valoarea de piata - reprezinta suma estimata pentru care un activ sau datorie ar putea fi 

schimbata/a la data evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o 
tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in 
cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere; Valoarea de piat~ nu reflect~ 
caracteristicile unui activ care au valoare pentru un anumit proprietar sau cump~r~tor si care 
nu sunt disponibile altor cump~r~tori din piat~. Astfel de avantaje se pot referi la 
caracteristicile fizice, geografice, de natur~ economic~ sau juridic~ ale unui activ. Valoarea 
de piat~ impune s~ nu fie luat in considerare niciun astfel de element, indiferent de moment, 
sigurul lucru presupus fiind acela c~ exist~ un cump~r~tor hot~r~t, si nu un anumit 
cump~r~tor hot~rt. 

(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, 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. 

(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, aces! 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, 
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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 utilizarea desemnata a 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. 

I. 7. Data evaluarii 

Data evalu~rii este 15.01.2026, dat~ la care se consider~ valabil~ opinia evaluatorului 
referitor la valoarea bunurilor evaluate. 

J.B. Natura si amploarea activitatilor evaluatorului si oricare limitari ale acestora 
Se precizeaza ca bunurile care fac obiectul evaluarii nu au fost inspectate personal de catre 
evaluator, evaluarea s-a facut pe baza identificarii din Google maps si Eterra. 

I.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. 

I. 10. lpoteze si ipoteze speciale 
lpoteze: 

Aspecte juridice: 
Aces! raport a fost elaborat avand la baza informatiile puse la dispozitie de catre beneficiarul 
lucrarii; 
Aspectele ju rid ice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele in form a necertificata si au 
fost prezentate fara a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare; 
Drepturile de proprietate au fost considerate depline, valabile si marketabile; 
Evaluatorul nu va putea fi facut raspunzator pentru existenta unor servituti privind 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. 
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Aspecte fizico- dimensionale: 
Proprietatea nu a fost vazuta si inspectata de catre evaluator; 
Evaluatorul nu a facut nici o masuratoare a proprietatii. Dimensiunile proprietatii au fost preluate 
din descrierea legala a proprietatii (contractul de vanzare cumparare, extras de carte funciara, 
documentatie topografica, sau alte documente) puse la dispozitie de 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 proprietalii (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 fost identificata o neconformitate, descrisa si 
luata in considerare in prezentul raport; 

Mediu: 
Concluziile prezentului raport sunt valabile in conditiile inexistentei unor factori adversi care 
includ substantele toxice sau periculoase. 
Din informatiile detinute de catre evaluator, nu exista nici un indiciu privind existenta unor 
contaminari naturale sau chimice care afecteaza valoarea proprietatii evaluate sau valoarea 
proprietatilor vecine. 
Evaluatorul nu are cunostinta de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care sa indice 
prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase si nici nu a efectuat documentari speciale 
in aces! sens; valorile sunt estimate in ipoteza ca nu exista asa ceva. 
Daca se va stabili ulterior ca exista contaminari pe orice proprietate sau pe oricare alt teren 
vecin sau ca au fost sau 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 informatii depasind sfera acestui raport si/sau calificarea evaluatorului. Evaluatorul nu 
ofera garantii explicite sau implicite in privinta starii in care se afla proprietatea si nu este 
responsabil pentru existenta unor astfel de situatii si a eventualelor lor consecinte si nici pentru 
eventualele procese tehnice de testare necesare 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 fost rezonabile in 
contextul informatiilor ce sunt disponibile la data evaluarii; 
Alegerea metodelor de evaluare prezentate in raport s-a efectuat tinand seama de tipul valorii, 
de informatiile disponibile si de limitele fiecareia dintre ele; 

Alte date: 
Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii toate informatiile pe care le-a avut la dispozitie la data 
evaluarii referitoare la subiectul de evaluat, neexcluzand posibilitatea existentei si a altor 
informatii de care acesta nu avea cunostinta. In cazul aparitiei altor documente legale care sa 
ateste alte informatii 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 sun! valabile numai la data evaluarii si nu au 
fost luate in considerare elemente ce au aparut sau pot aparea dupa data evaluarii; Ele tin cont 
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de starea la care se afla aceasta proprietate la data inspectiei. 
In elaborarea lucrarii au fost luati in considerare toti factorii care au influenta asupra valorii, 
nefiind omisa deliberat nici o informatie relevanta pentru estimarea valorii; 
Evaluatorul a obtinut informatii, estimari si opinii, ce au fost evidentiate in raportul de evaluare, 
de la surse pe care el le considera credibile si nu isi asuma nici o responsabilitate in privinta 
completitudinii si corectitudinii lor nefiind verificate din surse independente; 
Informatiile furnizate de catre terti sunt considerate de incredere, dar nu 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 informatii statistice din piata. 

lpoteze specia/e: nu exista ipoteze specia/e. 

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

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

1.13. Tipul raportului sau al a/tor documentatii elaborate 
Raportul a fost structural dupa cum urmeaza : 
(1) Termenii de referint~ ai evalu~rii -- 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 1n posesia unei copii a acestui raport nu implic~ dreptul de publicare a acestuia; 
nici prezentul raport, nici p~rti ale sale (in special concluziile referitoare la valori, identitatea 
evaluatorului) nu pot fi publicate sau mediatizate f~r~ acordul prealabil al evaluatorului; 
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1.15. Conformitatea cu SEV 
Evaluarea s-a realizat in concordanta cu prevederile din Standardele de evaluare a 
bunurilor 2025, compuse din: 

Standardele de Evaluare SEy,compuse din; 

SEV 100-  Cadrul general al evalu~rii (IVS 100) 
SEV 101 - Termenii de referint~ ai evalu~rii (IVS 101 )  
SEV 102 - Tipuri ale valorii (IVS 102) 
SEV 103 - Abord~ri 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 propriet~tii imobiliare (IVS 400) 
SEV 233- Proprietatea in curs de construire (IVS 410) 
SEV 200 - [ntreprinderi si participatii la intreprinderi (IVS 200) 
SEV 2 1 0 -  Active necorporale (IVS 210) 
SEV 220- Datorii nefinanciare (IVS 220) 
SEV 250 - Instrumente financiare (IVS 500) 
SEV 300 - Masini, echipamente, instalatii si infrastructur~ (IVS 300) 
SEV 620 - Stocuri (IVS 230) 
SEV 400 - Verificarea evalu~rii 
SEV 430 - Evaluarea pentru raportarea financiar~ 
SEV 450 - Evaluarea costurilor in scopul asigur~rii (EVGN 6) 

Ghidurile de evaluare GEy_compuse din; 
GEV 232 - Evaluarea propriet~tii generatoare de afaceri 
GEV 500 - Estimarea valorii impozabile a cl~dirilor 
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 date/or de intrare 
semnificative ca fiind suficient sa conduca la o evaluare conforma cu SEV. 

PARTEA 11.PREZENTAREA DATELOR 

11.1./dentificarea active/or subiect. Descriereajuridica 

Activul supus evalu~rii 1l constituie imobilul constand in cola de teren in suprafata de 250-641 mp, 
situate in Oradea, in Cartierul Tineretului, jud. Bihor, aflate in proprietatea Municipiului Oradea, 
inscrise in CF si avand Nr. Cad. conform tabelului de mai jos: 
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Nr. crt. Nr. Cad. Nr. CF Nr. Cad. Nr. CF Nr. Cad. Nr. CF Nr. Cad. Nr. CF Nr. Cad. Nr.Cf Nr. Cad. Nr. CF 

1 167109 167109 195391 195391 15638 86898 171128 171128 203598 203598 210135 210135 

2 15567 87000 195392 195392 169217 169217 157534 157534 203601 203601 210136 210136 

3 15578 172555 15765 184478 166030 166090 153447 153447 203602 203602 210138 210138 

4 166904 166904 169261 169261 166031 166031 156927 156927 203606 203606 210139 210139 

5 15596 184626 187767 187767 15614 86874 166027 166027 203607 203607 210140 210140 

6 15600 184628 167491 167491 166028 166028 166022 166022 203608 203608 210141 210141 

7 15604 184630 167367 167367 167487 167487 15683 2D3609 203609 210142 210142 

8 15594 184623 15747 15747 169270 169270 203540 203540 203610 203610 210143 210143 

9 15594 184623 15768 15768 170570 170570 203543 203543 203611 203611 210144 210144 

10 15766 184481 15586 184622 169269 169269 203546 203546 203612 203612 210145 210145 

11 4926/46 180999(5378 ndf) 155762 155762 169268 169268 203547 203547 203613 203613 210146 210146 

12 4926/64 5064 15746 87008 15657 86917 203548 203548 203614 203614 210147 210147 

13 15693 86953 15692 86952 169215 169215 203549 203549 205627 205627 210148 210148 

14 167381 167381 152724 152724 169260 169260 203554 203554 205629 205629 210149 210149 

15 187764 187764 15638 86898 4926/31 159390 203555 203555 205630 205630 210150 210150 

16 187758 187758 169217 169217 15663 203557 203557 205631 205631 210151 210151 

17 169271 169271 166030 166090 157951 NDF 3518 203570 203570 205635 205635 210152 210152 

18 169263 169263 15614 86874 15691 167013 203572 203572 205636 205636 210153 210153 

19 169225 169225 167487 167487 15618 167110 203574 203574 205641 205641 210154 210154 

20 15775 15775 169270 169270 15757 87019 203575 203575 205642 205642 210155 210155 

21 184492 184492 169269 169269 169926 169926 203576 203576 210201 210201 210156 210156 

22 15697 184652 169268 169268 15627 86887 203577 203577 210202 210202 207595 207595 

23 15669 184637 15657 86917 170132 170132 203578 203578 210204 210204 207596 207596 

24 15647 172178 169215 169215 15661 86921 203584 203584 210205 210205 207597 207597 

25 15640 178874 4926/31 159390 15740 203587 203587 210206 210206 207598 207598 

26 187748 187748 15663 15752 87014 203588 203588 210207 210207 207600 207600 

27 169224 169224 169926 169926 156271 86963 156271 203592 203592 210208 210208 207603 207603 

28 187762 187762 15746 87008 166029 166029 203593 203593 210209 210209 207605 207605 

29 187755 187755 15692 86952 15570 203594 203594 210131 210131 207606 207606 

30 15771 184490 152724 152724 15621 86881 15621 203595 203595 210132 210132 207607 207607 

31 15760 184475 167477 167477 171112 171112 203597 203597 210134 210134 207608 207608 

32 187749 187749 

Bunurile imobile sunt considerate ca fiind concesionate. 

11.2. Date despre amp/asare 
Bunurile evaluate se afla in Oradea, in Cartierul Tineretului, in zona rezidentiala, mediu circulata. 

11.3. Descrierea terenului 
Parcelele de teren sun! in suprafata de 250 mp -- 641 mp. 

11.4. Descrierea constructiilor si amenajarilor 
Terenul este considerat liber, fara constructii pe suprafata, constructiile apartinand concesionarului. 

11.5. Aspecte privind utilizarea 
Se precizeaz~ c~ bunurile care fac obiectul evaluarii nu au fost inspectate personal de catre 
evaluator, evaluatorul a fost informal de utilizatorul desemnat al lucrarii ca bunurile au fost 
intretinuta conform normativelor si ca nu au existat evenimente deosebite in exploatarea lor. 

11.6. lstoric incluzand vanzari/e anterioare si ofertele sau cotatiile curente 
Proprietatea de evaluat nu a fost tranzactionata anterior (apropiat momentului evaluarii) si nici 
oferita spre vanzare, iar in ceea ce priveste amplasamente cu suprafete similare celei de evaluat, in 
zona similara avand 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. 
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PARTEA Ill. ANALIZA PIETEI 

Municipiul Oradea si zonele limitrofe ale acestuia sunt zone dezvoltate, cu economie conturat~ pe 
aproape toate ramurile, activ~, cu populatie de v~rst~ medie, grad foarte bun de ocupare, rat~ de 
somaj printre cele mai reduse pe tar~; trendul de afaceri este foarte bun iar trendul imobiliar este de 
asemenea bun. Piata este dezvoltat~ ~ns~ preponderent pe parte de terenuri construite, av~nd 
utilizari rezidentiale, dar si cele pentru destinatii comerciale si industriale/depozitare; pe termen lung 
este prognozat~ o revigorare a pietei imobiliare odat~ cu revigorarea economiei municipiului 
Oradea. Exist~ 1n derulare, proiecte de dezvoltare ale zonei metropolitane. 

D E F I N I R E A  P I E T E I  SI S U B P I E T E I  -  Piata terenurilor libere de constructii situate in zona periferica a 
orasului Oradea. 
NATURA ZONEI  -zona periferica usor accesibila datorita pozitionarii terenului 
OFERTA DE PROPRIETATI S I M I  L A R E -  medie 
CEREREA DE PROPRIETATI S I M I L A R E -  peste 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. 
Avand in vedere caracterul zonei de amplasament, piata imobiliara specifica este piata proprietalilor 
de tip intravilan situate in zona periferica a orasului. 
Cercetarea conditiilor pietei imobiliare specific pentru bunul subiect: piata specifica pentru 
proprietatea care face subiectul evaluarii este cea terenurilor libere de constructii sau construite 
aflate in zona de analiza. 
Delimitarea ariei de piata pentru imobilul analizat: piata terenurilor libere de constructii 
amplasate in zona analizata. 

Dinamica Pietei din Oradea 

In septembrie 2025, juctetul Bihor s-a clasat pe locul 5 national la tranzactii imobiliare cu 1 . 7 8 9  de 
vanzari, dintre care 447 au fost terenuri Recoimobiliare. Distributia cererii locale arata ca 
aproximativ 37% dintre solicitari vizeaza apartamente, 24% case individuale si 19% terenuri 
Preturi si Oferta Terenuri 
Piata terenurilor rezidentiale din Oradea in 2025 prezinta o gama variata de oferte: 

Zone preferate pentru dezvoltare: Dezvoltatorii au ales zone precum Nufarul, Decebal, Galea 
Aradului si losia pentru constructia ansamblurilor rezidentiale noi HotNews. Zonele Podgoria, 
Dealuri, Viena Residence, Cartierul Tineretului si Oncea sunt activ tranzactionate. 

lnfrastructura si Utilititati 
Majoritatea terenurilor oferite au utilitati complete (apa, gaz, electricitate, canalizare) sau in imediata 
apropiere Regimurile de inaltime variaza de la P+1 +M pana la P+8 pentru zonele cu potential de 
dezvoltare rezidentiala intensiva. 

Dezvoltari Rezidentiale Active 
Proiecte majore in desfasurare: 
West Residence: 1 3  blocuri cu 463 apartamente 
Prima Residence: multiple proiecte in diferite zone 
EAS Residence: dezvoltari premium in zone centrale 
Victoria Rezidential: zona Nufarul 
Ema Residence: proiect boutique cu 1 5  apartamente premium 

CONTEXT NATIONAL 2025 

Evolutia Preturilor 
Piata imobiliara romaneasca a trecut printr-un an 2025 marcat de cresteri semnificative de preturi si 
prudenta crescuta din partea cumparatorilor. Clujul da deja semne de stagnare, in limp ce 
Bucurestiul si Timisoara mai au loc de crestere. 
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Factori de Presiune 

Majorarea TVA resimtita din 2025, cresterea impozitelor locale de la 1 ianuarie, reguli mai stricte 
privind avansurile si introducerea taxei pe carbon pentru materiale importate vor influenta costurile 
de constructie. 
Costul materialelor de constructie, terenurilor si al fortei de munca continua sa urce, ceea ce 
influenteaza direct marjele dezvoltatorilor si preturile finale. 

Evolutia Preturilor Terenuri Oradea in 2026 
Pentru 2026 se anticipeaza pentru terenurile rezidentiale din Oradea: 
Crestere estimata: 5-8% (sub media 2024-2025) Preturi estimate: 
Terenuri mici-medii: 84-108 EUR/mp 
Zone periferice dezvoltate: 70-90 EUR/mp 
Zone centrale/ultracentrale: 120-150 EUR/mp 

Piata rezidentiala din Oradea se pregateste pentru un an 2026 caracterizat mai degraba de ajustari 
punctuale decal de scaderi generalizate de pretu. Nu exista premise reale pentru scaderi de preturi, 
chiar daca ritmul de crestere va fi mai tempera! decal in anii trecuti. 
Estimarile indica majorari de 5-10% pentru jumatate dintre respondenti si peste 10% pentru 
aproximativ un sfert. 

Factori Favorabili 2026 
Cerere Sustinuta: 8 din 10 respondenti planifica sa faca tranzactii imobiliare in 2026, iar jumatate 
intentioneaza sa cumpere o locuinta. 
Oferta Limitata: Oferta limitata din marile orase si diminuarea numarului de autorizatii de construire 
din ultimii ani fac improbabil un scenariu in care preturile se stabilizeaza sau scad. 
Dobanzile: Daca Romania isi mentine angajamentele macroeconomice, 2026 poate fi anul 
oportunitatilor, cu o posibila ajustare a politicii BNR care va duce la dobanzi mai mici. 

Factori de Rise 2026 
Context Economic: lnflatia ridicata, cresterea economica firava si incertitudinea pe plan economic 
ar putea determina multi sa amane decizia de cumparare. 
Costuri Crescute: Taxe noi, costuri materiale si forta de munca vor limita spatiul pentru reduceri de 
pret. 
Prudenta Cumparatorilor: Cumparatorii analizeaza mai mull, compara optiuni si iau decizii intr-un 
interval mai lung de limp. 

Oportunitati Oradea 2026 
Zone cu potential: 
Podgoria: zona in plina dezvoltare cu preturi accesibile 
Nufarul: conectivitate buna si proiecte noi 
Periferie Vest (Santandrei, Bors): infrastructura imbunatatita 
Dealuri Oradea: preturi competitive pentru familii 
Recomandari: 

Pentru cumparatori: actiune in prima jumatate a anului inainte de noi majorari 
Pentru investitori: focus pe terenuri in zone cu infrastructura in dezvoltare 
Atentie la evolutia dobanzilor si disponibilitatea creditelor 

CONCLUZIE 
Piata terenurilor rezidentiale din Oradea va intra in 2026 intr-o faza de maturizare, cu cresteri 
moderate de preturi (5-8%) si o cerere selectiva dar sustinuta. Oradea ramane printre orasele 
accesibile si atractive pentru investitii, beneficiind de pozitia sa strategica si dezvoltarea economica 
continua. Terenurile vor deveni mai scumpe, dar intr-un ritm mai tempera! decal in ultimii ani, oferind 
inca oportunititati pentru cumparatori informati si dezvoltatori profesionisti. 
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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 condiliile 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 fezabila din punct de vedere financiar". 
In conformitate cu Standardele de Evaluare ANEVAR - editia 2025, standarde ce incorporeaza 
Standardele Internationale de Evaluare (IVS)- editia 2 0 1 3 ,  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 d i n  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 celei 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 - adecvata 
- utilizare comerciala- inadecvata 
- utilizare office - inadecvata 
Destinatii permise legal si cele identificate ca posibile fizic : 
- demolare constructie si vanzare teren liber - inadecvata 
- utilizare rezidentiala - da 
- utilizare comerciala- nu 
- utilizare office - nu 
Aces! concept (CMBU) este adecvat in special in cazul terenurilor libere, dar si al terenurilor 
construite, cand constructiile si cladirile existente sunt vechi sau cand structura zonei s-a modificat 
foarte repede, ceea ce a dus la modificarea cererii si, implicit, a ofertei, impunand noi standarde in 
cadrul pietei respective. 
Tinand seama de aceste considerente,cea mai buna utilizare va fi determinata in situatia terenului 
construil. 
Cea mai buna utilizare este reprezentata de utilizarea actuala, respectiv proprietate imobiliara: 

rezidentiala. 
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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 pret; 

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 mnlocuire 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 - in 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 fost 

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 rezultand astfel valoarea indicat~ de aceast~ abordare. 

Dintre ce/e trei abordari am utilizat doar abordarea prin piata intrucat exista oferte/ date din 
piata si este cea mai potrivita abordare pentru proprietatea de evaluat. 

Abordareaprin 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 aflate in zona periferica, 
cum e cazul proprietatii evaluate. 

Abordarea prin piata prin compararea ofertelor asupra unor proprietati similare: 

https:/ /www.storia.ro/ro/oferta/gaminvest-teren-intravilan-de-vanzare-in-zona-tokai-oradea-bihorv4250-I D Ezsl 

€8s' 
:rt 

± i " t  
l  1d i t / e ' l e  
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GAMINVEST Teren intravlan de vanzare in zona Tokai Oradea, Bihor\/4250 

120 000€ sen 

Teren de v~nzare 

Denisa Moisa Gaminvest 

SC Gaminvest SRL 

0 0758419770 

Supratat~ util~: 

lipteren: 

Localizare: 

Dimensiuni: 

Gard: 

l i p  acces: 

Imprejurimi: 

Media: 

Descriere 

2000 m° 

intravilan 

t~r~ informatii 

2000 m 

nu 

t~r~ informatii 

camp deschis 

electricitate 

@? ap~ curent~ 

@ canalizare 

Agentia imobiliara Gaminvest va propune in exclusivitate spre vanzare teren 

de 200mp in Cartierul Tineretului. 

Oportunitate unic~ de investitiel 

Se ofer spre vnzare un teren generos de 2.000 mp, situat in Cartierul 

Tineretului, intr o zon~ in plin dezvoltare. 

Caracteristici principale: 

Suprafat total~:2.000 mp 

Dou~ fronturi stradale: 

unul de 30 metri 

unul de 20 metri 

Utilitti in apropiere 

Teren idool pentru constructii rezientiole sau investitie pc termen lung 

Forma si pozitionarea terenului ofer~ multiple posibilit~ti de parcelare sou 

dezvoltare. 
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https://www.storia.ro/ro/oferta/reco-teren-intravilan-tineretu lu i-1 D FTsv 

RECO Teren intravilan Tineretului 

4 9 9 0 0 €  src° 

Teren de v~nzare 

Supratat~ utilb: 

l ip teren: 

Localizare: 

Dimensiuni: 

16 

Carmen Cui bus 

ECO Imobiliare 

0, 0376 443 700 

512m° 

intravilan 

urban 

deschidere 22 m m 



Descriere 

RECO Imobiliare va propune spre vanzare. 

ID 5073 Teren Intravilan de vanzare in Oradea Tinerelului, avand o suprafata 

de 512 mp si deschiderea de 22 ml 

Apa si canalizarea sunt in fata parcelei,iar gazul urmeaza ,in cel mai scurt 

Limp. 

Suprafata terenului este de 512 mp. 

Frontul stradal 22 ml. 

https://www.olx_rold/ofertalteren-intravilan-oradea-cartierul-tineretului-500-m2-apa-canal-electr­ 
[DimCO.html?reason=extended search extended distance 

1 

ixarate in rcnosaf [ t 

AT Q 

et» Mirela Rodica 

« e cu ain mace 20 

Trimlte mesa] 

0 73442r69 

a v .to ' A r  t  n  he 

LOCAUITATE 

@) Osorhei 

I 

> 

Vezi locatia pe harta 
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Teren intravilan Oradea Cartierul Tineretului 500 m2 

Apa. Canal Electr 

45 0 0 0 €  

]  PROMOVEAZA 

0 

A£ACTUAL2EA2A 

Asigrare pentru cast ·r Alanz @li Tiriac ( 

DESCRIERE 

ana p a t c e  teen5CO m t r t a a r  in  Oraat Carte-ult hire ut 

S:Las¢a· Carta&iu 

tat Ape Cnal 

[ecitate 

E . t e a m « r  de.at de E6t 

33a amea.a sa se 3taite2e 

https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-intravilan-1313-m p-oradea-tineretu I ui-IDEsOW 

I I 

189 8 0 0 €  

Teren de v~nzare 

145 €/m 6 
Sebastian Morar 

VESTINVESI 

0 0371780 037 

Teren intravilan 1313 mp, Oradea, Tineretului 

Supratat~ util~: 

l i p  teren: 

Localizare: 

Dimensiuni: 

18 

1315 m? 

intraviln 

urbana 

deschideri4/, 40 m m 



Descriere 

VESTINVEST OFERA SPRE VANZARE: 

Teren intravilan in cartierul Tineretului cu toate utilitatile la strada si cu 

proiect de costructie. 

Regim de inaltime: P+2 

Suprafata de 1313 mp 

Frontul la strada de47 mp s i 4 0  mp 

ULlitati: apa, gacurent,canalizare 

- -  -. 

«$

d« 

I 

4
el

https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-intravilan-5295-mp-oradea-ti neretului-1 DEsOV 
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Teren intravlan 5295 mp, Ordea, Tineretului 

6 9 9 8 0 0 €  zen 

Teren de v~nzare 

Supratzt~ util~: 

6} 

5205 m° 

Sebastian Morar 

W E S T I N W E S I  

0 0371780 037 

Iipterer: 

Localizare: 

Dimensiun: 

Descriere 

irtrzilar 

urbara 

decider160, 110 m m 

VESTINVEST OFERA SPRE VANZARE: 

Teren intravilan in cartierul Tineretului cu utilitatile la strada 

Suprafata de 5295 mp 

Frontul la strada de 60 m p s i 1 1 0  mp 

Utilitati: ape, gaz, canalizare, curent in apropiere 
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Pentru parcelele de teren cu acces la drum neasfaltat: 

Anexa B 
� 

Evaluarea terenului prin metoda comparatiilor 
d 

Element de compznatie Terenul evaluat Teren comparabil "A" Teren comparatil "B Teren comparatil C 

(oferta) (oferta) (Oferta) 

I Peet umstar anzare ciertas (Euro me) 60.00 97.00 90.00 
atare pentr cert~ tranzazti (Euro mp), -2, .5·, .3% 

marja de nezociere -I -5 -3 
Pre; atatEurs mp) 59.10 91.67 97.30 

Drept de propriette Concesiune Deplin Deplin Deplin 

tar pentr dr. de prepritze (Euro mp -10% -10% -10% 

-6 -10 .9 
Pr; »ta(Eure mp) 53.40 $1.50 78.30 

Reriztii legal« Nu Censideat fara Censid=rat fara Considerat fara 
tare pentr retriztii legal (Eure mp) 0 0. p° .o 

0 0 0 
Pre; azj»tat(Eur¢ mp) 53.40 $1.50 78.30 

Condit~i de piai (data vznzrii) actuale acruale acruale atuale 
zjtare pentr znd. pita(Eure mp) 0.0 0.0 0.0 
Pee; ajutat(Eur mp) 53.40 $1.50 78.30 

Oradea, Cartierul Oradea, Cartier! Oadea, Cartier! Oradea, str. Lasear 
Localizare 

Tineretului fineremului fineremului Catargiu 

aj±tare pentr lcazlizr± (Euro mp) 20% 5» 5° ,o .4 

10.68 3.67 3.92 
Pee; zjutazt(Eure mp) 64.08 95.17 s2.22 

Czzcteritizi fizice teren - prta (mp) 250 2000 512 430 

atar+ pentr zarzzteritizi rite (Eur mp) din 641 5 g. 0,,o ,o

3.20 0.00 0 
Pe; ju»tat(Eure mp) 67.2$ 85.17 $2.22 

Utilitatile tehnto-±dilitar dip nibil 
apa.enerzie electrica, apa, canalizare la limita canalizare la 

utilitati in apropiere 
apa, 

canalizare, gaz parcelei limita parcelei 

Cerettie 30% 10% 10% 

a±tar+ pentr tilitati Euro mp) 16.02 $.55 7.83 
Pr; tat(Eure mp) 83.30 93.72 90.05 

Stare teran plan. fara constructii clan. fara constructii plan, fara constructii plan ara constructii 

atare pentr tare teren (Euro mp) 0, g. 0° ­ . 

0.00 0.00 0.00 

Pee; jutatCurs mp) 83.30 93.72 $0.05 

caes teren drum neasfaltat 
drum nzasfaltat , dubl 

drum nasaltat drum neas:altar 
a20ce5 

atzre pintrzcc tern (Eur mp) 5. 0% 0°. •o

-3.75 0.00 0.00 

Pre; ajtatEurs mp) 79.56 93.72 $0.05 

enare rezidential rezidential tezidential rezidentia! 

aptar+ pentruce mi bun utilize() 0% 0% 0%

0 0 0
Pre; ajat(Euro mp) 79.56 93.72 90.05 

tare tetazli neti 19.56 3.2$ 0.05 
atare total net(+ din prapul be vinze) 32.59, -3.4% 0.05% 

atare tctali bruti 39.35 22.39 20.75 
ajstar totali bruti (% din pretul de vinzr) 65.59% 23.1% 23.05%. 

Pre; zjtzt(Eure mp) 90.00 79.56 93.72 90.05 

Sprafata teren intrarilan = 90 eur/mp (fara TA) 

I Curs Euro= 5.0891 15.01.202¢ 

NOTA' Aceasta austare a comparabilelor nu este element de comparatie ci o transformare a valor de tranzactie in pretul 
de vanzare (prin aproximarea marjei de reducere a pretului real al tranzactier din considerente impozabile la data evaluarii, 
avand ca baza attudiea participantilor pe piata, vanzatorii si cumparatorii). 

Drept de proprietate: s-au ajustat negatie toate comparabilele deorece sunt supenoare subiectului, acesta din urma fund 

concesronat 
Restrictii legale: nu s-au aplcat ayustar 

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

Localizare: au fost aplicate ajustan pozitive tuturor comparabilelor, care sunt inferior pozitionate 

Caracteristici fizice: a fost aplicata ayustare pozitva comparabilei A pentru suprafata mai mare, pretul pe mp al terenului 
find invers proportional cu suprafata. 

Utilitati: s-au aplicat ajustan pozitirve tuturor comparable'or care detin utilitati in apropierea terenului, respectiw apa si 
canalizare la imita parcel'ei 
Stare teren: nu s-au au'cat aiustar. 

Acces teren: s-a aphcat ajustare negatva comparabilei A care are dubl front. 
Zonare: nu s-au aplicat ajustari. 
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Pentru parcelele de teren cu acces la drum asfaltat: 

rAnexa B 
Evaluarea terenului prin metoda comparatiilor 

Elemente de compzratie Terenul evalat Tern comparabil "A" Teren comparatil "B Teren comparabil "C 

(oferta) (oferta) (Oierta) 

Peet unitar anzre ofertare (lure mp) 145.00 132.00 97.00 
aj±tar pntr cferti tranztie (Euro mp), -10% -10% .-5% 

marad nazocire -15 -14 --+ 

Pre; azjutatErs • mp) 129.79 118.15 $2.64 
Drept de proprietate Concesiune Deplin Deplin Deplin 

zjutazr pentr r. de proprietate (Euro mp) -10% -10% -10% 

-15 -14 .9 
Pre; ajstatErs mp) 115.29 104.31 83.42 

Restrictii legal= Nu Considerat fara Considerat fara Considerat fara 

astare pntr restrictii legale {Euro mp) 0%. p. 0.. 

0 0 0

Peet aj»tat(Euro mp) 115.29 104.31 83.42 
Condit~i d piti (data anzrii) actuale actuale actuale actuale 

ajutare pentr cond. de pita (Euro mp) 0.0 0.0 0.0 

Pet ajaztEuro mp) 115.29 104.31 83.42 

Localizare 
Oadea, Cartier! Oradea, Cartier! Odea, Canienu! Oradea, Cartierul 

Tinerenudui Tineemului Tineremului Tineretului 

ju»tare pentr localize tEurs mp) 5% 5% 15% 

5.76 5.75 12.92 

Prat statures mp) 121.05 110.03 965.34 
Carteritici fizize tern - spritz (mp) 250 13913 5295 512 

aju»tare pantru carzctaritii fizice (Eure mp) din 641 5% 10% 0°. ,. 

6.05 11.00 0 
Pre; ajstat(Eure mp) 127.11 121.04 96.34 

Urifitatile tehnico-dilitar dipcnibile 
apa,energie electrica, apaenergie electrica, apaenergzie electrica, 3pa, canalizare la limita 

canalizare, gar canalizare, gzaz canaluzare, gaz, la strada parcelei 

Corectie 0. 5% 10% %

aj±tar pentr utilitati (Eurd mp) 0.00 4.69 8.15 
Pet aju»tat(Eure mp) 127.11 125.73 105.09 

Stare tern plan, ara constructii 
plan, fara constructii, 

plan, fara constructii plan, ara constructii 
proiect de constructie 

jtzre pentr tare tern (Euro mp) -10% 0% 0. 
4

-12.71 0.00 0.00 
Pre ju»tat(Eure mp) 114.40 125.73 105.09 

Aces tarn drum as:altat drum neasfa[tat drum neas:altat drum neasfaltat 
ajutare pentracc tarn (Euro mp) 5. 5% 5%,. 

5.72 5.66 5.77 
Prat jut(Eure mp) 120.12 131.39 110.85 

Zonare rezidential rezidential rzidential rezidential 
a±tar pentr cea mi bun utilizre (%) 0° 0%. 0. 

L L

0 0 0 

Pref jutttEro mp) 120.12 131.39 110.86 
ajutare totali nti -24.$8 -0.61 13.86 
jtazre tetali neti( din pretul da vinze) -17.16% -0.5% 14.29% 
jutare ttali bruti 44.75 40.93 36.66 

atare total~ bruti (s din prepl de ~nzr) 30.86% 31.0% 37.79%. 

Pref jtattEurs mp) 120.00 120.12 131.39 110.86 

Suprafata teren intravilan = 120 eur/np (fare TVA) 

I Curs Euro 5.0891 15.01.2026 

NOTA Aceasta austare a comparabilelor nu este element de comparatie ci o transformare a valorii de tranzactie in pretul 
de vanzare (pnin aproximarea marjei de reducere a pretului real al tranzactiei din considerente impozabile la data evaluarii, 
avand ca baza atitudinea participantilor pe piata , vanzatori si cumparatorii). 

Drept de proprietate: s-au ajustat negatiy toate comparabilele deorece sunt superioare subiectului, acesta din urma find 
concesionat 
Restrictii legale: nu s-au aplicat ajustari 

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

Localizare: au fost aplcate ajustari pozitive tuturor comparabilelor, care sunt inferior pozitionate 

Caracteristici fizice: au fost aplcate austar pozitive comparabilelor A si B pentru suprafata mar mare, pretul pe mp al 
terenului find invers proportional cu suprafata. 

Utilitati: s-au aplicat ajustari pozitive comparabilelor B si C pentru ca detin utilitati la limita proprietatii. 

Stare teren: s-a aolcat aiustare necativa comoarabilei A care detine oroiect de constructe. 
Acces teren: s-au aplicat ajustari pozitive tuturor comparabilelor A si C care au acces la drum neasfaltat. 

Zonare: nu s-au aphicat ajustar 
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PARTEA V. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII 

Pentru analizarea rezultatelor, s-a procedat la revederea intregii lucr~ri, pentru a avea 
siguranta ca datele disponibile, tehnicile analitice, logica, rationamentele aplicate au condus la 
judec~ti consistente. 

Procesul de evaluare a constat in aplicarea abordarilor in evaluare adecvate si s-a obtinut 
valoarea echitabila a bunului evaluat estimat~ de c~tre evaluator in utilizarea desemnata 
mentionata, valabile la data evaluarii 15.01.2026, curs BNR: 5.0891 lei/eur: 

Parcele de teren situate in Oradea, Pret evaluat EUR/mp Pret evaluat LEI/mp 

Cartierul Tineretului (fara TVA) (fara TVA) 

Suprafata 250-641 mp, acces drum neasfaltat 90 458 

Suprafata 250-641 mp, acces drum asfaltat 120 611 

Valoarea este valabila numai pentru destinatia precizata in raport. 

Jur. Andrei Emilia Veronica 

Evaluator autorizat membru titular ANEVAR 

23 

SC EVALMOB SRL 



NMembru corporatlv ANE VAR 
SC EVAL MOB SRL autorhzathe nr. 0528 

Nr. lesire 559 PMO2/16.01 .2026 

RAPORT DE EVALUARE 
PARCELE DE TEREN SITUATE IN ORADEA, 

CARTIER TINERETULUI 

250 MP - 641 MP 

• 

±?is. 
a7'F' ~a s s t  

lei: 2

�

- 

'

-or ET 

PROPRIETAR: MUNICIPIUL ORADEA, proprietate privata 

UTILIZATOR DESEMNAT: MUNICIPIUL ORADEA 

NOT~: Datele, informatiile si continutul acestui RAPORT DE EVALUARE, fiind 
confidentiale, nu vor putea fi copiate ~n parte sau ~n totalitate si nu vor 
putea fi transmise sau utilizate mn alt scop dec~t cel specificat mn 
lucrare, f~r~ acordul scris si prealabil al : 

Utilizatorului desemnat 
si 
evaluatorului 

IANUARIE 2026 



SCRISOARE DE TRANSMITERE A LUCRRIL 

Catre: MUNICIPIUL ORADEA 

Referitor la evaluarea BUNURILOR IMOBILE constand in parcele de teren in suprafata de 
250mp-641mp situate in Oradea, in Cartierul Tineretului, jud. Bihor, proprietatea Municipiului 
Oradea, va transmitem 

SINTEZA EVALUARII 

Activul supus evaluarii ii constituie proprietatea imobiliara avand Nr. Cad. si inscrisa in CF conform 
tabel: 

Nr. crt. Nr. Cad. Nr. CF Nr. Cad. Nr. CF Nr. Cad. Nr. CF Nr. Cad. Nr. CF Nr. Cad. Nr.CF Nr. Cad. Nr. CF 

1 167109 167109 195391 195391 15638 86898 171128 171128 203598 203598 210135 210135 

2 15567 87000 195392 195392 169217 169217 157534 157534 203601 203601 210136 210136 

3 15578 172555 15765 184478 166030 166090 153447 153447 203602 203602 210138 210138 

4 166904 166904 169261 169261 166031 166031 156927 156927 203606 203606 210139 210139 

5 15596 184626 187767 187767 15614 86874 166027 166027 203607 203607 210140 210140 

6 15600 184628 167491 167491 166028 166028 166022 166022 203608 203608 210141 210141 

7 15604 184630 167367 167367 167487 167487 15683 203609 203609 210142 210142 

8 15594 184623 15747 15747 169270 169270 203540 203540 203610 203610 210143 210143 

9 15594 184623 15768 15768 170570 170570 203543 203543 203611 203611 210144 210144 

10 15766 184481 15586 184622 169269 169269 203546 203546 203612 203612 210145 210145 

11 4926/46 180999(5378 ndf) 155762 155762 169268 169268 203547 203547 203613 203613 210146 210146 

12 4926/64 5064 15746 87008 15657 86917 203548 203548 203614 203614 210147 210147 

13 15693 86953 15692 86952 169215 169215 203549 203549 205627 205627 210148 210148 

14 167381 167381 152724 152724 169260 169260 203554 203554 205629 205629 210149 210149 

15 187764 187764 15638 86898 4926/31 159390 203555 203555 205630 205630 210150 210150 

16 187758 187758 169217 169217 15663 203557 203557 205631 205631 210151 210151 

17 169271 169271 166030 166090 157951 NDF 3518 203570 203570 205635 205635 210152 210152 

18 169263 169263 15614 86874 15691 167013 203572 203572 205636 205636 210153 210153 

19 169225 169225 167487 167487 15618 167110 203574 203574 205641 205641 210154 210154 

20 15775 15775 169270 169270 15757 87019 203575 203575 205642 205642 210155 210155 

21 184492 184492 169269 169269 169926 169926 203576 203576 210201 210201 210156 210156 

22 15697 184652 169268 169268 15627 86887 203577 203577 210202 210202 207595 207595 

23 15669 184637 15657 86917 170132 170132 203578 203578 210204 210204 207596 207596 

24 15647 172178 169215 169215 15661 86921 203584 203584 210205 210205 207597 207597 

25 15640 178874 4926/31 159390 15740 203587 203587 210206 210206 207598 207598 

26 187748 187748 15663 15752 87014 203588 203588 210207 210207 207600 207600 

27 169224 169224 169926 169926 156271 86963 156271 203592 203592 210208 210208 207603 207603 

28 187762 187762 15746 87008 166029 166029 203593 203593 210209 210209 207605 207605 

29 187755 187755 15692 86952 15570 203594 203594 210131 210131 207606 207606 

30 15771 184490 152724 152724 15621 86881 15621 203595 203595 210132 210132 207607 207607 

31 15760 184475 167477 167477 171112 171112 203597 203597 210134 210134 207608 207608 

32 187749 187749 

-constand in parcele de teren in suprafata de 250-641 mp, situate in Oradea, in Cartierul Tineretului, 
proprietar MUNICIPIUL ORADEA. 

Utilizarea desemnata este aceea de a fundamenta o opinie cu privire la valoarea echitabila a 
propriet~tii, in vederea demararii procedurii de vanzare a terenurilor ocupate de constructii. 

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. 
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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. 
In cazul concret analizat, date fiind: 

• existenta constructiilor pe parcela evaluata 
• existenta concesiunii in favoarea proprietarei care detine cl~dirile edificate pe terenul evaluat 

rezulta ca singura entitate interesata sa achizitioneze terenul afectat de constructii este proprietarul 
cladirilor edificate pe terenul evaluat, de altfel si singura entitate interesat~ s~ devin~ proprietar si 
asupra terenului. 

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

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

Data fiind utilizarea desemnata a evaluarii si anume estimarea Valorii echitabile a 
proprietatii, valoarea estimat~ la data evaluarii, 15.01.2026, curs BNR: 5.0891 lei/eur este: 

Parcele de teren situate in Oradea, Pret evaluat EUR/mp Pret evaluat LEI/mp 

Cartierul Tineretului (fara TVA) (fara TVA) 

Suprafata 250-641 mp, acces drum neasfaltat 90 458 

Suprafata 250-641 mp, acces drum asfaltat 120 611 

Valoarea este valabila numai pentru destinatia precizata in raport. 

Jur. Andrei Emilia Veronica 

aluator autorizat membru titular ANEVAR 

SC EVALMOB SRL 
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PARTEA I - TERM EN II DE REFERINTA Al EVALUARII 

I. 1. ldentificarea 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 10 15 1 .  

Prin prezenta se certific~ faptul c ~ , l a  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 certific~ faptul c~ informatiile prezentate in acest raport sunt adev~rate si 
corecte, 1n limita cunostintelor detinute de evaluator. 

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

Se certific~ de asemenea c~ analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate doar de 
ipotezele luate in considerare si de conditiile limitative specificate in lucrare, reprezent~nd analizele, 
opiniile si concluziile personale ale evaluatorului, neinfluentate de nici un factor. 

De asemenea se certific~ faptul ca evaluatorul nu are nici un interes prezent sau de 
perspectiv~ in ceea ce priveste bunurile care fac obiectul prezentului raport de evaluare si nici un 
interes sau influent~ legate de p~rtile implicate. 

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

La elaborarea prezentului raport nu s-a acordat asistent~ semnificativ~ din partea vreunei 
alte persoane, dec~t evaluatorul semnatar al raportului. 

Suma revenit~ cu drept de plat~ pentru intocmirea prezentului raport de evaluare nu 
are nici o leg~tur~ cu declararea in raport a unei valori sau interval de valori, de natur~ a favoriza 
Clientul. 

Analizele si opiniile prezentate in raport se supun normelor si cerintelor din 
Standardele, recomand~rile si metodologia de lucru recomandate de c~tre ANEVAR. 

Jur. Andrei Emilia Veronica 

Evaluator autorizat membru titular ANEVAR 
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I.2. Clientul si utilizatorii desemnati ai raportului de evaluare 

Evaluarea s-a realizat la solicitarea PMO, DPI, Serviciul Terenuri in baza contractului de 
servicii nr 387605/02.10.2025, Nola de comanda nr. 2575/12.01 .2026. 

I.3. Activul supus eva/uarii 

Activul supus evaluarii ii constituie proprietatea imobiliara avand Nr. Cad. si inscrisa in CF 
conform tabelului de mai sus - parcele de teren in suprafata de 250-641 mp, situate in Oradea, in 
cartierul Tineretului, proprietar MUNICIPIUL ORADEA. 

1.4. Moneda evalu~rii 
Opinia finala a evaluarii va fi prezentata in RON si in EUR. 

Curs BNR la data evaluarii: 1 euro = 5.0891 lei. 

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

1.5. Utilizarea desemnata 

Utilizarea desemnata este aceea de a fundamenta o opinie cu privire la valoarea echitabila a 
propriet~tii, in vederea demararii procedurii de vanzare a terenurilor ocupate de constructii. 

I. 6. Tipul valorii 

Un tip al valorii poate Ii inclus 1n 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 piat~ nu reflect~ 
caracteristicile unui activ care au valoare pentru un anumit proprietar sau cump~r~tor si care 
nu sunt disponibile altor cump~r~tori din piat~. Astfel de avantaje se pot referi la 
caracteristicile fizice, geografice, de natur~ economic~ sau juridic~ ale unui activ. Valoarea 
de piat~ impune s~ nu fie luat in considerare niciun astfel de element, indiferent de moment, 
sigurul lucru presupus fiind acela c~ exist~ un cump~r~tor hot~rat, si nu un anumit 
cump~r~tor hot~rat. 

(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, 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. 

(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 Jui 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, 
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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 individuate 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 utilizarea desemnata a eva/uarii tipul va/arii este: 

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. 

I. 7. Data evaluarii 

Data evalu~rii este 15.01.2026, dat~ la care se consider~ valabil~ opinia evaluatorului 
referitor la valoarea bunurilor evaluate. 

1.8. Natura si amploarea activitatilor evaluatorului si oricare limitari ale acestora 
Se precizeaza ca bunurile care fac obiectul evaluarii nu au fest inspectate personal de catre 
evaluator, evaluarea s-a facut pe baza identificarii din Google maps si Eterra. 

I.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 
fest 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. lpateze si ipateze speciale 
lpoteze: 

Aspecte juridice: 
Aces! raport a fest elaborat avand la baza informatiile puse la dispozitie de catre beneficiarul 
lucrarii; 
Aspectele ju rid ice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele in forma necertificata si au 
fest prezentate fara a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare; 
Drepturile de proprietate au fest 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. 
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Aspecte fizico- dimensionale: 
Proprietatea nu a fost vazuta si inspectata de catre evaluator; 
Evaluatorul nu a facut nici o masuratoare a proprietatii. Dimensiunile proprietatii au fost preluate 
din descrierea legala a proprietalii (contractul de vanzare cumparare, extras de carte funciara, 
documentalie topografica, sau alle 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, fundalia, 
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 restricliilor 
de zonare si utilizare, in afara cazului in care a fast identificata o neconformitate, 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 informatiile delinute 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 cunoslinta de efectuarea unor inspeclii 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 fost 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 detalial al starii proprietatii, 
astfel de informatii depasind sfera acestui raport si/sau calificarea evaluatorului. Evaluatorul nu 
ofera garantii explicite sau implicite in privinta starii in care se afla proprietatea si nu este 
responsabil pentru existenta unor astfel de situatii si a eventualelor lor consecinte si nici pentru 
eventualele procese tehnice de testare necesare 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 ulilizate in aplicarea melodelor au fost rezonabile in 
contextul informatiilor ce sun! disponibile la data evaluarii; 
Alegerea metodelor de evaluare prezentate in raport s-a efectuat linand seama de tipul valorii, 
de informatiile disponibile si de limitele fiecareia dintre ele; 

Alte date: 
Evaluatorul a ulilizat 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 
informatii de care acesta nu avea cunostinta. In cazul aparitiei altar documente legale care sa 
ateste alte informalii 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 subiecliva si reprezinta opinia noastra asupra valorii proprietalii 
evaluate. Concluziile exprimate in prezentul raport sun! valabile numai la data evaluarii si nu au 
fost luate in considerare elemente ce au aparut sau pot aparea dupa data evaluarii; Ele tin cont 
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de starea la care se afla aceasta proprietate la data inspectiei. 
In elaborarea lucrarii au fost luati in considerare toti factorii care au influenta asupra valorii, 
nefiind omisa deliberat nici o informatie relevanta pentru estimarea valorii; 
Evaluatorul a obtinut informatii, estimari si opinii, ce au fost evidentiate in raportul de evaluare, 
de la surse pe care el le considera credibile si nu isi asuma nici o responsabilitate in privinta 
completitudinii si corectitudinii lor nefiind verificate din surse independente; 
lnformatiile furnizate de catre terti sun! 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 var 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 informatii statistice din piata. 

lpoteze specia/e: nu exista ipoteze speciale. 

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

I. 12. Factorii de mediu, sociali si de guvernanta 
Evaluatorul se considera degrevat de raspunderea existentei unor vicii ascunse privind acticul 
supus evaluarii, factori de mediu etc., care ar putea influenta in vreun sens valoarea bunului in 
cauza, fapt pentru care 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 fost structural dupa cum urmeaza : 
(1) Termenii de referint~ ai evalu~rii -- 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 

1.14. 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 implic~ dreptul de publicare a acestuia; 
nici prezentul raport, nici p~rti ale sale (in special concluziile referitoare la valori, identitatea 
evaluatorului) nu pot fi publicate sau mediatizate f~r~ acordul prealabil al evaluatorului; 
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1.15. Conformitatea cu SEV 
Evaluarea s-a realizat in concordanta cu prevederile din Standardele de evaluare a 
bunurilor 2025, compuse din: 

Standardele de Evaluare SEy,compuse din; 
SEV 1 0 0 -  Cadrul general al evalu~rii (IVS 100) 
SEV 101 - Termenii de referint~ al evalu~rii (IVS 101 )  
SEV 102 - Tipuri ale valorii (IVS 102) 
SEV 103 - Abord~ri 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 propriet~tii imobiliare (IVS 400) 
SEV 233 - Proprietatea in curs de construire (IVS 410) 
SEV 200 - [ntreprinderi si participatii la 1ntreprinderi (IVS 200) 
SEV 2 1 0 -  Active necorporale (IVS 210) 
SEV 220 - Datorii nefinanciare (IVS 220) 
SEV 250 - Instrumente financiare (IVS 500) 
SEV 300 - Masini, echipamente, instalatii si infrastructur~ (IVS 300) 
SEV 620 - Stocuri (IVS 230) 
SEV 400- Verificarea evalu~rii 
SEV 430 - Evaluarea pentru raportarea financiar~ 
SEV 450 - Evaluarea costurilor in scopul asigur~rii (EVGN 6) 

Ghidurile de evaluare GEy_ compuse din; 
GEV 232 - Evaluarea propriet~tii generatoare de afaceri 
GEV 500 - Estimarea valorii impozabile a cl~dirilor 
GEV 520 - Evaluarea pentru garantarea 1mprumutului 
GEV 600 - Evaluarea 1ntreprinderii 
GEV 620 - Evaluarea bunurilor mobile de natura masinilor, echipamentelor, instalatiilor 
si infrastructurii 
GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile 

Evaluatorul estimeaza gradu/ de adecvare a tuturor datelor de intrare 
semnificative ca fiind suficient sa conduca la o eva/uare conforma cu SEV. 

PARTEA 11.PREZENTAREA DATELOR 

11.1.ldentificarea active/or subiect. Descrierea juridic a 

Activul supus evalu~rii l constituie imobilul constand in cota de teren in suprafata de 250-641 mp, 
situate in Oradea, in Cartierul Tineretului, jud. Bihor, aflate in proprietatea Municipiului Oradea, 
inscrise in CF si avand Nr. Cad. conform tabelului de mai jos: 
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Nr.crt. Nr. Cad. Nr. CF Nr. Cad. Nr. CF Nr. Cad. Nr. CF Nr. Cad. Nr. CF Nr. Cad. I Nr. CF Nr. Cad. Nr. CF 

1 167109 167109 195391 195391 15638 86898 171128 171128 203598 203598 210135 210135 

2 15567 87000 195392 195392 169217 169217 157534 157534 203601 203601 210136 210136 

3 15578 172555 15765 184478 166030 166090 153447 153447 203602 203602 210138 210138 

4 166904 166904 169261 169261 166031 166031 156927 156927 203606 203606 210139 210139 

5 15596 184626 187767 187767 15614 86874 166027 166027 203607 203607 210140 210140 

6 15600 184628 167491 167491 166028 166028 166022 166022 203608 203608 210141 210141 

7 15604 184630 167367 167367 167487 167487 15683 203609 203609 210142 210142 

8 15594 184623 15747 15747 169270 169270 203540 203540 203610 203610 210143 210143 

9 15594 184623 15768 15768 170570 170570 203543 203543 203611 203611 210144 210144 

10 15766 184481 15586 184622 169269 169269 203546 203546 203612 203612 210145 210145 

11 4926/46 18099945378 nadf) 155762 155762 169268 169268 203547 203547 203613 203613 210146 210146 

12 4926/64 5064 15746 87008 15657 86917 203548 203548 203614 203614 210147 210147 

13 15693 86953 15692 86952 169215 169215 203549 203549 205627 205627 210148 210148 

14 167381 167381 152724 152724 169260 169260 203554 203554 205629 205629 210149 210149 

15 187764 187764 15638 86898 4926/31 159390 203555 203555 205630 205630 210150 210150 

16 187758 187758 169217 169217 15663 203557 203557 205631 205631 210151 210151 

17 169271 169271 166030 166090 157951 NDF 3518 203570 203570 205635 205635 210152 210152 

18 169263 169263 15614 86874 15691 167013 203572 203572 205636 205636 210153 210153 

19 169225 169225 167487 167487 15618 167110 203574 203574 205641 205641 210154 210154 

20 15775 15775 169270 169270 15757 87019 203575 203575 205642 205642 210155 210155 

21 184492 184492 169269 169269 169926 169926 203576 203576 210201 210201 210156 210156 

22 15697 184652 169268 169268 15627 86887 203577 203577 210202 210202 207595 207595 

23 15669 184637 15657 86917 170132 170132 203578 203578 210204 210204 207596 207596 

24 15647 172178 169215 169215 15661 86921 203584 203584 210205 210205 207597 207597 

25 15640 178874 4926/31 159390 15740 203587 203587 210206 210206 207598 207598 

26 187748 187748 15663 15752 87014 203588 203588 210207 210207 207600 207600 

27 169224 169224 169926 169926 156271 86963 156271 203592 203592 210208 210208 207603 207603 

28 187762 187762 15746 87008 166029 166029 203593 203593 210209 210209 207605 207605 

29 187755 187755 15692 86952 15570 203594 203594 210131 210131 207606 207606 

30 15771 184490 152724 152724 15621 86881 15621 203595 203595 210132 210132 207607 207607 

31 15760 184475 167477 167477 171112 171112 203597 203597 210134 210134 207608 207608 

32 187749 187749 

Bunurile imobile sunt considerate ca fiind concesionate. 

11.2. Date despre amplasare 
Bunurile evaluate se afla in Oradea, in Cartierul Tineretului, in zona rezidentiala, mediu circulata. 

11.3. Descrierea terenului 
Parcelele de teren sunt in suprafata de 250 mp -- 641 mp. 

11.4. Descrierea constructiilor si amenajarilor 
Terenul este considerat liber, fara constructii pe suprafata, constructiile apartinand concesionarului. 

11.5. Aspecte privind utilizarea 
Se precizeaz~ c~ bunurile care fac obiectul evaluarii nu au fost inspectate personal de catre 
evaluator, evaluatorul a fost informal de utilizatorul desemnat al lucrarii ca bunurile au fost 
intretinuta conform normativelor si ca nu au existat evenimente deosebite in exploatarea lor. 

11.6. lstoric inc/uzand vanzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente 
Proprietatea de evaluat nu a fost tranzactionata anterior (apropiat momentului evaluarii) si nici 

oferita spre vanzare, iar in ceea ce priveste amplasamente cu suprafete similare celei de evaluat, in 
zona similara avand 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. 
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PARTEA Ill. ANALIZA PIETEI 

Municipiul Oradea si zonele limitrofe ale acestuia sunt zone dezvoltate, cu economie conturat~ pe 
aproape toate ramurile, activ~, cu populatie de v~rst~ medie, grad foarte bun de ocupare, rat~ de 
somaj printre cele mai reduse pe tar~; trendul de afaceri este foarte bun iar trendul imobiliar este de 
asemenea bun. Piata este dezvoltat~ ins~ preponderent pe parte de terenuri construite, av~nd 
utilizari rezidentiale, dar si cele pentru destinatii comerciale si industriale/depozitare; pe termen lung 
este prognozat~ o revigorare a pietei imobiliare odat~ cu revigorarea economiei municipiului 
Oradea. Exista 1n derulare, proiecte de dezvoltare ale zonei metropolitane. 

DEFINIREA PIETEI SI SUBPIETEI- Piata terenurilor libere de constructii situate in zona periferica a 
orasului Oradea. 
NATURA ZONEI -zona periferica user accesibila datorita pozitionarii terenului 
OFERTA DE PROPRIETATI SIMILARE -- medie 
CEREREA DE PROPRIETATI SIMILARE -- peste 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. 
Avand in vedere caracterul zonei de amplasament, piata imobiliara specifica este piata proprietatilor 
de tip intravilan situate in zona periferica a orasului. 
Cercetarea conditiilor pietei imobiliare specific pentru bunul subiect: piata specifica pentru 
proprietatea care face subiectul evaluarii este cea terenurilor libere de constructii sau construite 
aflate in zona de analiza. 
Delimitarea ariei de piata pentru imobilul analizat: piata terenurilor libere de constructii 
amplasate in zona analizata. 

Dinamica Pietei din Oradea 

In septembrie 2025, judetul Bihor s-a clasat pe locul 5 national la tranzactii imobiliare cu 1.789 de 
vanzari, dintre care 447 au fest terenuri Recoimobiliare. Distributia cererii locale arata ca 
aproximativ 37% dintre solicitari vizeaza apartamente, 24% case individuale si 19% terenuri 
Preturi si Oferta Terenuri 
Piata terenurilor rezidentiale din Oradea in 2025 prezinta o gama variata de oferte: 

Zone preferate pentru dezvoltare: Dezvoltatorii au ales zone precum Nufarul, Decebal, Calea 
Aradului si losia pentru constructia ansamblurilor rezidentiale noi HotNews. Zonele Podgoria, 
Dealuri, Viena Residence, Cartierul Tineretului si Oncea sunt activ tranzactionate. 

lnfrastructura si Utilititati 
Majoritatea terenurilor oferite au utilitati complete (apa, gaz, electricitate, canalizare) sau in imediata 
apropiere Regimurile de inaltime variaza de la P+1+M pana la P+8 pentru zonele cu potential de 
dezvoltare rezidentiala intensiva. 

Dezvoltari Rezidentiale Active 
Proiecte majore in desfasurare: 
West Residence: 13 blocuri cu 463 apartamente 
Prima Residence: multiple proiecte in diferite zone 
EAS Residence: dezvoltari premium in zone centrale 
Victoria Rezidential: zona Nufarul 
Ema Residence: proiect boutique cu 15 apartamente premium 

CONTEXT NATIONAL 2025 

Evolutia Preturilor 
Piata imobiliara romaneasca a trecut printr-un an 2025 marcat de cresteri semnificative de preturi si 
prudenta crescuta din partea cumparatorilor. Clujul da deja semne de stagnare, in limp ce 
Bucurestiul si Timisoara mai au Joe de crestere. 
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Factori de Presiune 
Majorarea TVA resimtita din 2025, cresterea impozitelor locale de la 1 ianuarie, reguli mai stricte 

privind avansurile si introducerea taxei pe carbon pentru materiale importate var influenta costurile 
de constructie. 
Costul materialelor de constructie, terenurilor si al fortei de munca continua sa urce, ceea ce 
influenteaza direct marjele dezvoltatorilor si preturile finale. 

Evolutia Preturilor Terenuri Oradea in 2026 
Pentru 2026 se anticipeaza pentru terenurile rezidentiale din Oradea: 
Crestere estimata: 5-8% (sub media 2024-2025) Preturi estimate: 

Terenuri mici-medii: 84-108 EUR/mp 
Zone periferice dezvoltate: 70-90 EUR/mp 
Zone centrale/ultracentrale: 120-150 EUR/mp 

Piata rezidentiala din Oradea se pregateste pentru un an 2026 caracterizat mai degraba de ajustari 
punctuale decal de scaderi generalizate de pretu. Nu exista premise reale pentru scaderi de preturi, 
chiar daca ritmul de crestere va fi mai tempera! decal in anii trecuti. 
Estimarile indica majorari de 5-10% pentru jumatate dintre respondenti si peste 10% pentru 
aproximativ un sfert. 

Factori Favorabili 2026 
Cerere Sustinuta: 8 din 10 respondenti planifica sa faca tranzactii imobiliare in 2026, iar jumatate 
intentioneaza sa cumpere o locuinta. 
Oferta Limitata: Oferta limitata din marile orase si diminuarea numarului de autorizatii de construire 
din ultimii ani fac improbabil un scenariu in care preturile se stabilizeaza sau scad. 
Dobanzile: Daca Romania isi mentine angajamentele macroeconomice, 2026 poate fi anul 
oportunitatilor, cu o posibila ajustare a politicii BNR care va duce la dobanzi mai mici. 

Factori de Rise 2026 
Context Economic: lnflatia ridicata, cresterea economica firava si incertitudinea pe plan economic 
ar putea determina multi sa amane decizia de cumparare. 
Costuri Crescute: Taxe noi, costuri materiale si forta de munca vor limita spatiul pentru reduceri de 
pret. 
Prudenta Cumparatorilor: Cumparatorii analizeaza mai mull, compara optiuni si iau decizii intr-un 
interval mai lung de limp. 

Oportunitati Oradea 2026 
Zone cu potential: 
Podgoria: zona in plina dezvoltare cu preturi accesibile 
Nufarul: conectivitate buna si proiecte noi 
Periferie Vest (Santandrei, Bors): infrastructura imbunatatita 
Dealuri Oradea: preturi competitive pentru familii 
Recomandari: 
Pentru cumparatori: actiune in prima jumatate a anului inainte de noi majorari 
Pentru investitori: focus pe terenuri in zone cu infrastructura in dezvoltare 
Atentie la evolutia dobanzilor si disponibilitatea creditelor 

CONCLUZIE 
Piata terenurilor rezidentiale din Oradea va intra in 2026 intr-o faza de maturizare, cu cresteri 
moderate de preturi (5-8%) si o cerere selectiva dar sustinuta. Oradea ramane printre orasele 
accesibile si atractive pentru investitii, beneficiind de pozitia sa strategica si dezvoltarea economica 
continua. Terenurile vor deveni mai scumpe, dar intr-un ritm mai temperat decal in ultimii ani, oferind 
inca oportunititati pentru cumparatori informati si dezvoltatori profesionisti. 
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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 Metodologic de Evaluare GEV 630,cea mai buna utilizare (CMBU) este definita 
ca: "utilizarea unui activ care ii maximizeaza va/oarea si care este posibila din punct de 
vedere fizic, este permisa legal si este fezabila din punct de vedere financiar". 
In conformitate cu Standardele de Evaluare ANEVAR - editia 2025, standarde ce incorporeaza 
Standardele Internationale de Evaluare (IVS)- editia 2 0 1 3 ,  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 utilizare a terenului construit. 
Determinarea celei 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 - adecvata 
- utilizare comerciala- inadecvata 
- utilizare office - inadecvata 

Destinatii permise legal si cele identificate ca posibile fizic : 
- demolare constructie si vanzare teren liber - inadecvata 

- utilizare rezidentiala - da 

- utilizare comerciala- nu 
- utilizare office - nu 

Aces! concept (CMBU) este adecvat in special in cazul terenurilor libere, dar si al terenurilor 
construite, cand constructiile si cladirile existente sunt vechi sau cand structura zonei s-a modificat 
foarte repede, ceea ce a dus la modificarea cererii si, implicit, a ofertei, impunand noi standarde in 
cadrul pietei respective. 
Tinand seama de aceste considerente,cea mai buna utilizare va fi determinata in situatia terenului 
construit. 
Cea mai buna utilizare este reprezentata de utilizarea actuala, respectiv proprietate imobiliara: 

rezidentiala. 
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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~ ~n 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 pret; 

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, ~mpreun~ 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 --in 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 

[imitative de piata. Corespunz~tor tipului de venit considerat, vor fi aplicate rate de capitalizare 

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

Dintre ce/e trei abordari am utilizat doar abordarea prin piata intrucat exista 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 aflate in zona periferica, 
cum e cazul proprietatii evaluate. 

Abordarea prin piata prin compararea ofertelor asupra unor proprietati similare: 

https://wwwstoria_ro/rolofertalgaminvest-teren-intravilan-de-yanzare-in-zona-tokai-oradea-bihorv4250-ID Ezsl 

. 'EE. 
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GAMINVEST Teren intravilan de vanzare in zona Tokai Oradea, Bihor\V4250 

120 000€ soc» 

Teren de v~nzare 

Denisa Moisa Gaminvest 

SC Gaminvest SL 

0 0758419770 

Supratat~ util~: 

lipteren: 

Localizare: 

Dimensiuni: 

Gard: 

l i p  acces: 

Imprejurimi: 

Media: 

Descriere 

2000 m 

intravilan 

t~r~ informatii 

2000 m 

nu 

t~r~ intormatii 

camp deschis 

electricitate 

G a p ~  curenti 

canalizare 

Agentia imobiliara Gaminvest va propune in exclusivitate spre vanzare teren 

de 2000mp in Cartierul Tinerctului. 

Oportunitate unic~ de investiticl 

Sofer~ spre v@ncore un teren generos de 2.000 mp, situat in Cartierul 

Tineretului, intr o zon~ in plin~ dezvoltare. 

Caracteristici principale: 

Suprafat total: 2.000 mp 

Dou~ fronturi strodale: 

unul de 30 metri 

unul de 2O metri 

Utilit~ti in apropicre 

Toren ideal pentru constructii rezicntile sau investitie pc termen lung 

Forma si pozitionarea terenului ofor~ multiple posibilit~ti de parcelarc sou 

dezvoltare, 
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https://www.storia.ro/ro/oferta/reco-teren-intravilan-tineretu lu i-1 D FTsv 

RECO Teren intravilan Tineretului 

4 9 9 0 0 €  sic 

Teren de v~nzare 

Supratat~ util: 

l ip teren: 

Localizare: 

Dimensiuni: 

g9 

16 

Carmen Cui bus 

RECO Imobiliare 

0 0376 443 700 

512 m' 

intravilan 

urbana 

deschidere 22 m m 



Descriere 

RECO Imobiliare va propune spre vanzare, 

ID 5073 Teren Intravilan de vanzare in Oradea Tineretului, avand o suprafata 

de 512 mp si deschiderea de 22 ml 

Apa si canalizarea sunt in fata parcelei,iar gazul urmeaza ,in cel mai scurt 

Limp. 

Suprafata terenului este de 512 mp. 

Frontul stradal 22 ml. 

https://www.olx.ro/d/oferta/teren-intravilan-oradea-cartierul-tineretului-500-m2-apa-canal-electr­ 
lOjJmC0.html?reason=extended search extended distance 

PINA1 O 

e» Mirela Rodica 

"etainmre Io 

Trimlte mesa] 

t o t  a t  he ae ite 

LOCAL,TATE 

@) Osorhei 
I r 

> 

V. Vezilocatia pe harta 
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Teren intravilan Oradea Cartierul Tineretului 500 m2 

Apa. Canal Electr 

45 000 € 

PROMO~AA ( ' REACT#REA!A 

· · ' 2  

G  

Aigurare pentru cs ta 

DESCRIERE 

Aanz @ Tiriac.( ' I 

a p a c e+ t e e n 5 C C  m 2 r a n  in Oadea Carte ·ut  Tiere ut 

$ Las¢a Carta&iu. 

tat Apa Cnal 

I ·ocitate 

± . tea5mr de.adlce£60. 

531a ae3.a 5a s& stalte2¢ 

https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-intravilan-1313-mp-oradea-tineretu lui-I D Es OW 

189 800€ 

Teren de v~nzare 

145 €/m 2 
Sebastian Morar 

VESINVEST 

0 0371780 037 

Teren intravilan 1313 mp, Oradea, Tineretului 

Supratat~ util~: 

I ip teren: 

Localizare: 

Dimensiuni: 

18 

151 m? 

intravilan 

urbana 

deschideri47,40 m m 



Descriere 

VESTINVEST OFERA SPRE VANZARE: 

Teren intravilan in cartierul Tincretului cu toate utilitatile la stradasi cu 

proiect de costruclie. 

Regim de inaltime: P+2 

Suprafata de 1313 mp 

Frontul la strada de 7 m p s i n1 0  mp 

ULilitati: apa, ga4curent,canalizare 

- - -• 
•  g$; 

'  

«d  

'  
5t 
el  

https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-intravilan-5295-mp-oradea-tineretului-lDEsOV 
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Teren intravlan 5295 mp, Or=dea, Tineretului 

6 9 9 8 0 0 €  2em° 

Teren de v~nzare 

Supratat utili: 

2 
Sebastian Morar 

WESINWEST  

0 0371780 037 

lip terer: 

Loczlizare: 

Dimensiuni: 

Descriere 

irtrailar 

urban2 

decider60, 110 m m 

VESTINVEST OFERA SPRE VANZARE: 

Teren intravilan in cartierul Tineretului cu utilitatile la strada. 

Suprafata de 5295 mp 

Frontul la strada de 60 mp si110 mp 

Utilitati:apa, gaz, canalizare, curent in apropicre 

20 



Pentru parcelele de teren cu acces la drum neasfaltat: 

Anexa B 
p 

Evaluarea terenului prin metoda comparatiilor 

- Elemente de ccmpanti Terenul evaluat Teren comparabil "A" Teren comparatil "B Teren comparabil C 

(oferta) (oferta) (Oierta) 
Pest unitar anzar+ cfertare CEurd mp) 60.00 97.00 90.00 

utare pentr ferti tranzatie (Eure mp), -2. .5, .3%

mar de nezccire -1 -l -3 
Pre; ju»tat(Euro mp) 59.10 91.67 97.30 

Drept de proprietazte Cencesiune Deplin Deplin Deplin 

tr« pentr dr. de proprietate (Euro mp -10% -10. -10% 
-6 -10 .9 

Pea; ajaErs mp) 53.40 $1.50 78.30 
Retrictii lezale Nu Considerat zra Censiderat fara Considerat fara 

ajtr+ pentr retriztii legal (Euro mp) 0, 0% 0°. ,. 

0 0 0 

Pre; jtat(Eure mp) 53.40 $1.50 78.30 
Cenditii de pii (data anzarii) actual zcuale acruale cruale 

atar+ pntrend. de piata (Euro mp) 0.0 0.0 0.0 
Pre; aju»tatEurd mp) 53.40 $1.50 78.30 

Oadea, Cartienul Oradea, Cartieml Oadea, Cariemul Oadea, st. Lascar 
Localizare 

Tineremului finevemului Tieremului Catargi 

tar pentr localize (Eur mp) 20% '» 5%, .4 

10.68 3.67 3.92 

Pe; ju»tat(Eure mp) 64.08 85.17 $222 

Caacter~tici fizice tern - prat (mp) 250 2000 512 430 

la.j,atare- p,mtn; c.i.uct�i11ici :I.i::i�e {Etro mp) din 641 5 (». . 
,. ,, 

4 

3.20 0.00 0 
Pre; ajta:(Er mp) 67.28 39 5 1 7  $2.22 

Utilitatile tehnics-+dilitre dipcnibil 
pa.energie electrica, canalizare la limita a4pa, canalizare la 

utilitati in apropiere 
apa 

canalizare, gA parcelei limita parcelei 

Cerctie 30%, 10% 10% 

[atare pentr utilitzi (Eure mg) 16.02 $.55 .83 
Pre; jut(Eure mp) $3.30 93.72 $0.05 

Star taren plan, fara constructii plan fara constructii plan. fara constructii plan. far constructii 

1•J1:;tare pentri: Jt:ire t�en (Ei;ro mp) 0, 0% 0, 

0.00 0.00 0.00 
Pre; tat(Ers mp) $3.30 93.72 90.05 

Acateren drum neasfalat 
drum neasfaltat . dublu 

drum reasfaltat drum neasaltat 
a2.es 

tare pentracce teren (Euro mp) -5. 0. 0,

-3.75 0.00 0.00 

Pre; itaEuro mp) 79.56 93.72 90.05 
� � e_ 

I err rezidential rezidential rezidential rezidentil 

a/tare pentr cea mi bun utilizare (s) ¢»; 0 0, 

0 0 0 
Pre; zjuta(Eure mp) 79.56 93.72 90.0l 

atare total neti 19.55 -3.2$ 00l 
astare tetali nati (% din prepul de vinzare) 32.59% -3.4% 0.05% 
ajutare total~ bruti 39.35 .59 20.75 

ajutare totali brutit± din pretul de inzre) 65.59% 23.1% 23.05% 

[Pref at(Euro mp) 90.00 79.56 93.72 90.05 

Sprafata teren intravilan = 90 eur/mp (fara TVA) 

f Curs Euro= 5.0891 15.01.2026 

NOTA Aceasta ayustare a comparabilelor nu este element de comparatie ci o transformare a valor de tranzactie in pretul 
de vanzare (pnin aproximarea marjei de reducere a pretului real al tranzactiei din considerente impozabile la data evaluari, 
avand ca baza atitudinea participantilor pe piata, vanzatori si cumparatorii). 

Drept de proprietate: s-au ajustat negativ toate comparabilele deorece sunt supenoare subiectului, acesta din urma fund

concesionat 
Restrictii legale : nu s-au aplicat ajustar 

Conditii de piata: nu au fost aphcate austar, find considerate similare 

Localizare: au fost aplicate ayustan pozitive tuturor comparabilelor, care sunt inferior pozitionate 

Caracteristici fizice: a fost aphicata ajustare pozitiva comparabiler A pentru suprafata mai mare, pretul pe mp al terenului 
find inwers proportional cu suprafata. 

Utilitati: s-au aphicat ajustan pozitive tuturor comparabilelor care detin utiltati in apropierea terenului, respect apa sr
canalzare la hmita parcelei 
Stare teren: nu s-au aolcat aiustar 

Acces teren: s-a aphcat ajustare negatiwa comparabiler A care are dubl front. 
Zonare: nu s-au aplcat ajustan. 
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Pentru parcelele de teren cu acces la drum asfaltat: 

�oexa B 
Evaluarea terenulul prin metoda comparatiilor 

Elmanta d compzratie Teremul evaluat Teren comparatil "A" Teren compzrabi! "B Tern comparabil "C

(oierta) (oierta) (Oerta) 
Peet nitar anzare oirtre (Euro mp) 145.00 132.00 97.00 

ajutar pentr o:rt~ tanzzti (Eur mp), -10% -10% -5% 
marjade nagtoziare -15 -14 

­ Pret azjutaCurs mp) 129.79 118.15 92.64
Dept de propritate Concesiune Deplin Deplin Deplin 

ajutare pentr dr. de proprietate (Eur mp) -10% -10% -10% 

-15 -14 $ 
Pre; just(Eure mp) 115.2$ 104.31 93.42 

etristir lerale Nu Considerat fara Considerat far Censiderat fara
tare pentr retrictii lagala tEuro mp) (°. p. ( ,. .. , . 

0 0 0 

Prat zjustattEurs mp) 115.29 104.31 93.42 
Cenditii de piti (data anzrii actuale actual± actual actuale 

ajutzr pentr con. de pita (Euro mp) 0.0 0.0 0.0 

Prat tat{Euro mp) 115.29 104.31 93.42 

Localizare 
Oradea, Cartierul Oradea, Carriemul Osadea, Cartierul Oradea, Cartienud 

Tinerenului Tieretului Tineetului Tienetului 

zju±tare pentr localize (Euro mp) 5% 5% 15% 

5.76 5.73 12.92 
Pre; zjuatEurs mp) 121.05 110.03 96.34 

Cara.tritici iizice tern - spraft (mp) 250 1913 5295 512 

ajutare pentr carzcteritii fizice (Eur mp) din 641 5% 10% 0%.

6.05 11.00 0 

Pre ajattEur mp) 127.11 121.04 96.34 

Utifittile tahnice-dilitre dip nibile 
apa,nzrgi electrical, pa,energie electrica, apa,nergie electric, apa, canalizare la firita 

canalizare, gaz canalizare, gaz canalizare, gaz, la strada parcelei 

Corecti 0% 5% 10% 

apt2re pntr utilitati {Euro mp) 0.00 4.69 $.75 
Pee; aj»tat(Euro mp) 127.11 125.73 105.09 

Stare tern plan, fara constructii 
plan, far constructii, 

plan, fara constructit plan, fara constructii 
proiect de constructie 

jutare pentr star tern (Euro mp) -10% 0%. 0% 

-12.71 0.00 0.00 
Pre ajattEur mp) 114.40 125.73 105.09 

Aces tern drum as:altat drum neasaltat drum neasfa[tat drum neasfaltat 
ajutare pentruazcces tren (Euro mp) 5% 5% 5% 

5.72 5.665 5.77 
Prat fut(Eure mp) 120.12 131.39 110.86 

Zonare rezidential rezidential rzidential rezidential 
ajutare pntr sea mi bunaz utilizre (%) 0% 0. 0%,. 

0 0 0 
Peet astattEur mp) 120.12 131.39 110.86 
utare totalinti -24.8$ -0.6! 13.85 
ajustazr tetali neti(+ din grapul de vinzre) -17.16% -0.5% 14.29% 

ajustare tctazli brti 44.75 40.93 36.66 
aj:tare totalibrti(s in pretul de inzre) 30.86% 31.0% 37.79% 
Pref tat(Eure mp) 120.00 120.12 131.39 10.86 

Suprafata teren intravilan = 120 eur/up (fare TVA) 

I Curs Euro= 5.0891 15.01.2026 

NO7A: Aceasta austare 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 evaluarii, 
avand ca baza atitudinea participantilor pe piata , vanzatori si cumparatori). 

Drept de proprietate: s-au ajustat negativ toate comparabilele deorece sunt superioare subiectului, acesta din urma find 
concesionat 

Restrictii legale : nu s-au aphicat ajustar 

Conditii de piata: nu au fost aplcate ayustari, fiind considerate similare 

Localizare: au fost aplicate ajustar pozitive tuturor comparabilelor, care sunt inferior pozitionate. 

Caracteristici fizice: au fost aphcate austan pozitive comparabilelor A si B pentru suprafata mai mare, pretul pe mp al 
terenului find invers proportional cu suprafata. 

Utilitati: s-au aplicat ajustani pozitive comparabilelor B si C pentru ca detin utilitati la limita proprietatii 

Stare teren: s-a aplcat aiustare negativa comparabilei A care detine proiect de constructie. 

Acces teren: s-au aplcat ajustari pozitive tuturor comparabilelor A si C care au acces la drum neasfaltat. 

Zonare: nu s-au aphicat ajustari 
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PARTEA V. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII 

Pentru analizarea rezultatelor, s-a procedat la revederea intregii lucr~ri, pentru a avea 
siguranta ca datele disponibile, tehnicile analitice, logica, rationamentele aplicate au condus la 
judec~ti consistente. 

Procesul de evaluare a constat in aplicarea abordarilor in evaluare adecvate si s-a obtinut 
valoarea echitabi/a a bunului evaluat estimata de c~tre evaluator in utilizarea desemnata 
mentionata, valabile la data evaluarii 15.01.2026, curs BNR: 5.0891 lei/eur: 

Parcele de teren situate in Oradea, Pret evaluat EUR/mp Pret evaluat LEI/mp 

Cartierul Tineretului (fara TVA) (fara TVA) 

Suprafata 250-641 mp, acces drum neasfaltat 90 458 

Suprafata 250-641 mp, acces drum asfaltat 120 611 

Valoarea este valabila numai pentru destinatia precizata in raport. 

Jur. Andrei Emilia Veronica 

Evaluator autorizat membru titular ANEVAR 
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