ROMANIA
JUDETUL BIHOR

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI ORADEA

Municipiul Oradea, judetul Bihor, Piata Unirii, nr. 1. C.P. 410 100, Tel +40 0259-437 000, Fax. +4¢ 025%-437 544. E-mail: primarieforadearo
HOTARARE

pentru aprobarea prefului de vinzare a parcelelor de teren pe care sunt edificate case, atribuite in comodat sau in
concesiune, din Cartierul Tineretului, in zona strazii Calea Clujului - Uzina de apa, valabil in anul 2026

Consiliul Local d municipiului Oradea, intrunit in sedinta ordinara din data de 29.01.2026

Examindnd Proiectul de hot3rére privind aprobarea prefului de vénzare a parcelelor de teren pe care sunt
edificate case, aftribuite Tn comodat sau Tn concesiune, in Cartierul Tineretului, situate in zona strazii Calea Clujului - Uzina
de apa.

Analizand Referatul de aprobare al primarului Municipiului Oradea, in calitate de initiator, inregisirat cu numérul
12757/1, din data de 20.01.2026,

Avénd n vedere Raportul de specialitate Tnregistrat cu numarul nr. 12757/2, din data de 20.01.2026, intocmit de
céire Directia Patrimoniu Imobiliar — Serviciul Terenuri, prin care propune Consiliviui Local & municipiului Cradea,
aprobarea proiectului mentionat mai sus;

Luénd in considerare:

- art. 8 din Legea nr. 15/2003, republicata st actualizatd, care prevede c& "Dupa finalizarsa construirii focuinter,
Consifitd Local poate hoté@ri, la solicitarsa proprietarufui focuinfer, vénzarea directd céfre acesta a terenului respecti.
Preful de vanzare se stabileste prin expertiza tehnica, infocmité de un expert evaluator autorizat $i aprobata de consiliuf
locaf”.

- art. 364 din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ, "... in cazul vanzarii unui teren aflat in proprietatea
privatd a statului sau a unitati administrativ-teritoriale pe care sunt ridicate constructii, constructorii de bun&-credinta ai
acestora beneficiaza de un drept de preemptiune la cumpérarea terenului aferent constructiilor. Preful de vanzare se
stabileste pe baza unui raport de evaluare, aprobat de consiliul local sau judetean, dupé caz”

Intrucét parcelele de teren luate in studiu au sup rafete cuprinse intre 250 - 641 mp, potrivit regleme ntarilor din
PUD /PUZ, dupa caz.

In vederea stabitirii prefului de vanzare pentru anul 2026,

Vazand sinteza Raportului de evaluare intocmit de catre evaluator - membru ANEVAR, prin societatea Evalmob
S.R.L. privind vaioarea de vanzare a terenurilor in zona cartieruiui Tineretului, la 120 euro/mp - peniru parceieie cu acces
la drum asfaitat, respectiv 90 euro/mp - pentru parceieie cu acces ia drum neasfaltat, pref care nu contine TVA

Vazénd avizul consultativ al Comisiei de Specialitate a Consiliului Local,

Tinand cont de prevederiie art. 129 alin. (2) lit. c), aiin. (6) fit. b), art. 139 alin. (3), iit. g), art. 196 alin. (1) lit. &), art.
363 alin (6) si art. 364 alin (1) din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codut Administrativ, cu modificarile si completérile ulterioare,

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI ORADEA
Hotaraste:

Art. 1. Se insuseste Raportul de evaluare, Tntocmit de evaluator - membru ANEVAR, prin societatea Evalmob
S.R.L, privind stabilirea valorii de vénzare a parceleior de teren din Cartierul Tineretului, situat in mun. Oradea, i zona
strazii Calea Clujului, ocupate de constructii cu destinatia de locuinta, valabil in anul 2026.

Art. 2. Se aproba pretuf pentru vénzarea terenurilor ocupate de constructii - case, din Cartierul Tineretului,
situate in mun. Oradea, in zona strézii Calea Clujului, atribuite prin comodat ori prin concesiune, dupa cum urmeaza:
v" 120 euro/mp plus TV A- pentru parceieie cu acces & drum asfaitat,
v 90 euro/mp plus TVA- pentru parceiele cu acces ke drum neasfaitat.

Art. 3. Preful stabilit k2 art. 2 se aplica tranzacjilor aprobate & cursui anului 2026.



Art. 4. Ducerea la indeplinire a prezentei Hotaréri se incredinteazi Directiei Patrimoniu Imobiliar si Directiei
Economice.

Art. 5. Prezenta Hotarére se comunica cu:
- Institutia Prefectului- Judetul Bihor;
- Primarul Municipiului Oradea;
- Directia Patrimoniu Imobitiar {D.P.1) - Serviciul Terenur,
- Directia Economica, prin grija D.P..
- Se pubiica in Monitorul Oficial Local a municipiului Oradea.

Qradea, 29 ianuarie 2026
Nr. 52




== SC EVALMOB m mﬂmﬁatﬁa nr. 0528
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RT DE EVALUA

PARCELE DE TEREN SITUATE IN ORADEA,
CARTIER TINERETULUI
250 MP — 641 MP

PROPRIETAR: MUNICIPIUL ORADEA, proprletate privata

UTILIZATOR DESEMNAT: MUNICIPIUL ORADEA

NOT.A: Datele, informatiile si confinutul acestui RAPORT DE EV.ALUARE, fiind
confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in lotalitate si nu vor
putea fi transmise sau ulilizate i alt scop decét cel specificat in
lucrare, fara acordul scris si prealabil al :

Utilizatorului desemnat

sl
evaluatorului

IANUARIE 2026



SCRISOARE DE TRANSMITERE A LUCRARII
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 i constituie proprietatea imobiliara avand Nr. Cad. si inscrisa in CF conform
tabel.

Nr. ort. |Nr. Cad. |Nr.CF b Cad. |Nr. CF |nr. cad. [ne & Nr. Cad. INr. CF |Nr. cad. [N F  [Nr. Cad. INr. CF
1 | 167109 167109 195291 |1953%1| 15638 86808| 171128 171128| 203598  203508| 210135 21M35
2 | 15567 87000 195292 | 195392 | 169217 | 169217 157534 157534 203601 | 203601 | 210136 | 210125
2 15578 172555 15765 |184478| 166030 | 156080 | 153447 | 153447| 203502 | 203502 | 210138 | 210138
a | 156904 165904 159261 | 169261 | 166031 |  1o603n | 156927 | 156927| 203606 | 202606 | 210139 | 210139
5 155% 184526 187767 | 187767 | 15614 86874 156027 | 166027 | 203607 | 203607 | 210140 | 210140
6 | 15600 184628 167491 | 167491 | 166028 | 166028 | 165022 | 166022| 203608 | 203608 | 210141 | 210141
7 | 15604 184630 167267 |167267| 167487 | 167487 | 15663 203609 | 203609 | 210142 | 210142
8 15594 184623 15747 | 15747 | 169270 | 169270 | 203540 | 203540| 203610 | 203610 | 210143 | 210143
g 15594 184623 15768 | 15768 | 170570 | 170570 | 202542 | 202543| 202611 | 203611 | 210144 | 210144
10 | 15766 184481 15586 |184622| 169269 | 169269 | 202546 | 202546 203612 | 203612 | 210145 | 210143
11 | 4926746 | 180999(5378 ndf}| 155762 | 155762 | 169268 | 169258 | 203547 | 203547| 203613 | 203613 | 210146 | 210146
12 | 492654 5054 15746 | 87008 | 15657 86917 207548 | 202548 | 202614 | 203614 | 210147 | 210147
12 | 15693 86953 15652 | 86932 | 169215 | 169215 | 203549 | 208545| 205627 | 205627 | 210148 | 210148
14 | 1671 1657331 152724 | 152724 169260 | 169260 | 203554 |208554| 205629 | 205629 | 2149 |21m45
15 | 187764 187764 15638 | 86898 | 4926/31| 159390 | 203555 | 203555| 205630 | 205630 | 210150 | 210150
16 | 187758 187758 169217 | 169217| 15663 = 203557 | 208557| 205621 | 205631 | 210151 | 21015¢
17 169271 169271 166030 | 166090 157951| NDE 2518 | 203570 | 203570| 205635 | 205635 | 210152 | 210152
18 | 169263 169262 15614 | 86874 | 15691 167012 | 203572 | 203572 205636 | 265636 | 210153 | 210153
13 | 169225 169225 167487 | 167487| 15618 167110 | 209574 | 203574| 205641 | 205641 | 210154 | 210154
o | 15775 15775 169270 | 169270| 15757 87013 203575 | 203575 205642 | 205642 | 210155 | 210155
7L | 1saa%z 184492 169269 | 169269| 169926 | 169926 | 208576 | 203576| 210201 | 210201 | 210156 | 210156
22 | 15697 184652 169268 | 169268| 15627 85887 203577 | 203577] 210202 | 210802 | 207595 | 207595

[T | 1s669 123637 15657 | @917 | 170132 | 170122 | 203578 | 203578| 210204 | 210204 | 207596 | 207595

T2 | 15887 172178 169215 | 169215| 15661 86971 202534 | 202584 210205 | 210005 | 207597 | 207597
75 | 25840 178874 4926/31) 159230] 15740 202587 | 208587] 210206 | 210205 | 207598 | 267558
% | 187748 187748 15663 15752 87014 203538 | 203588| 210207 | 210207 | 207600 | 207600
7 | 159224 169224 169926 | 1699725 156271 | 86963 1562/1| 208592 | 208592 | 210208 | 210208 | 207608 | 257603

[ "= | 187762 187762 15746 | 87008 | 166029 | 166029 | 203593 | 203593| 210209 | 210209 | 207605 | 207605

= | 1755 187753 15692 | 86552 | 15570 203594 | 203394] 210131 | 210131 | 207606 | 207606
2 | 5771 184490 152724 | 152724| 15621 | 86881 15621| 208595 | 203595| 210132 | 210132 | 207607 | 2076507
@ | 15760 184475 167477 | 167477| 171112 | 171112 | 203597 | 203597 210124 | 210134 | 207608 | 207608
@ | 187749 187749

—constand in parcele de teren in suprafata de 250-641mp, situate in Cradea, in Cartierul Tineretului,
proprietar MUNICIFPIUL ORADEA.

Utilizarea desemnata este aceea de a fundamenta o opinie cu privire la valoarea echitabila a
proprietatii, in vederea demararii procedurii de vanzare a terenurilor ocupate de constructi

Evaluatorul a evaluat bunurile imobile in calitate de evaluator independent, raportul de
evaluare fiind intocmit in concordanta cu Standardele de evaluare a bunurilor adoptate de ANEVAR
valabile 2025.




Valoarea echitabila - este pretul estimat pentru fransferul unui activ sau a unei datorii infre parti
identificate, aflate in cuneostinta 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 cladirile 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 interesatd sa devind 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 estimata la data evaluarii, 156.01.2026, curs BNR: 5.0891 lei/eur este:

Parcele de teren situate in Oradea, Pret evaluat EUR/mp | Pret evaluat LEI/mp
Cartieruf Tineretului {fara TVA) (fara TWA)
Suprafata 250-6841 mp, acces drum neasfaltat on 458
Suprafata 250641 myp, acces drum asfaltat 120 k]

Valoarea este valabila numai pentru destinatia precizata in raport.

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




PARTEA | - TERMENI DE REFERINTA Al EVALUARII

L1. Identificarea si competenta evaluatorului. Certificare

Prezentul raport este realizat de SC EVALMOB SRL, membru corporativ ANEVAR
avand legitimatia 0528, prin Andrei Emilia Veronica — EVALUATOR AUTORIZAT ANEVAR avand
legitimatia 10151.

Prin prezenta se certificd faptul ¢d la momentul intocmirii raportului de evaluare, atat
membrul corporativ_cat si toate persoanele care semneaza pentru acesta (amintite mai sus)
indeplinesc toate conditile impuse de lege sa intocmeasca in mod vaiabil rapoarte de evaluare a
bunurilor sens in care:

v NU sunt sub incidenta unor sanctiuni din partea ANEVAR,
v NU exista 0 condamnare definitiva pentru savarsirea unei infractiuni cu intentie
v NU se afla in situatia de conflict de interese cu clientul.

Prin prezenta se ceriificd faptul ca informatiile prezentate in acest raport sunt adevarate si
corecte, In limita cunosgtintelor detinute de evaluator.

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

Se certificAd de asemenea ci analizele, opiniile si concluzille prezentate sunt limitate doar de
jpotezele luate fn considerare si de conditiile limitative specificate In lucrare, reprezentand analizele,
opinille si conciuziile personale ale evaluatorului, neinfluentate de nici un factor.

De asemenea se certificd faptul c& evaluatorul nu are nici un interes prezent sau de
perspectivd n ceea ce priveste bunurile care fac obiectul prezentului raporf de evaluare si nici un
interes sau influenta legate de parile implicate.

Se precizeaza cd 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 asisten{a semnificativad din partea vreunei
alte persoane, decat evaluatorul semnatar al raportului.

Suma revenita cu drept de platd pentru intocmirea prezentului raport de evaiuare nu
are nici o legaturd cu declararea in raport a unei valori sau interval de valori, de naturd a favoriza
Clientul.

Analizele si opinile prezentate n raport se supun normelor si cerintelor din
Standardele, recomandarile si metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR.

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




1.2. Clientul si utilizatorii desemnati ai raportului de evaluare

Evaluarea s-a reaglizat la solicitarea PMO, DPI, Serviciul Terenuri in baza contractului de
setvicii nr 387605/02.10.2025, Nota de comanda nr. 2575/12.01.2026.

1.3. Activul supus evaluarii

Activul supus evaluarii i constituie propriefatea 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 evaluarii
Opinia finala a evaluarii va fi prezentata in RON s 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 evaluari nu sufera modificari semnificative (nivelu
riscurifor asociate unei investiti similare, cursul de schimb si evolutia acestuia comparativ cu
puterea de cumparare si cu nivelul tranzactilor pe piata mobiliara specifica etc.).

1.5. Utilizarea desemnata

Utilizarea desemnata este aceea de a fundamenta o opinie cu privire la valoarea echitabila a
proprietatii, in vederea demararii procedurii de vanzare a terenurilor ocupate de constructii.
1.6. 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 piatd nu reflecta
caracteristicile unui activ care au valoare pentru un anumit proprietar sau cumparator si care
nu sunt disponibile altor cumparatori din piatd. Astfel de avantaje se pot referi la
caracteristicile fizice, geografice, de naturd economicd sau juridicd ale unui activ. Valoarea
de piatd impune sd nu fie luat in considerare niciun astfel de element, indiferent de moment,
sigurul lucru presupus find acela cd existda un cumpdrdtor hotdrat, s nu un anumit
cumparator hotarat.

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

() Valoarea echitabila- este pretul estimat pentru transferul unui activ sau a unei datori intre
parti identificate, aflate in cunostinta de cauza si hotarate, pret care refiecta intereseie 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 obtline sau suporta de catre participantii de pe piata, sa nu fie luat in
considerare.

(d) Valoarea de investitie/subiectiva — este valoarea unui activ pentru proprietarul acestuia
sau pentru un proprietar potential, pentru o anumita investitie sau pentru anumite scopuri de
exploatare. Valoarea de investitie este un tip al valorii specific entitati. Desi valoarea unui
activ pentru proprietarul acestuia poate fi egala cu suma de bani care ar putea fi obtinuta din
vanzarea lui catre o alfa parte, acest fip al valorii reflecta beneficiile obtinute de o entitate din
detinerea unui activ s, 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 utiizata pentru cuantificarea performantei investitiei.

(e) Valoarea sinergiei — reprezinta rezuitatul creat in urma combinarii a doua sau mai multe
active sau drepturi, atunci cand valoarea rezultata in urma combinarii este mai mare decat
suma valorilor individuale. Daca sinergile se obtin numai de catre un anumit cumparator,



atunci valoarea sinergiei este diferita de valoarea de piata, decarece valoarea sinergiei
reflecta caracteristicle speciale ale unui activ, care au o valoare numai pentru un anumit
cumparator. Valoarea care depaseste suma valorilor individuale este cunoscuta si sub
numele de ,valoarea de comasare”.

() Valoarea de lichidare — reprezinia 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 pericada limitata pentru activitatea de marketing.

in prezentul raport, avand in vedere utilizarea desemnata a evaluarii tipul valorii este:

Valoarea echitabila- este pretul estimat pentru fransferul unui activ sau a unei datorii infre
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 dezavanta],
care nu s-ar putea obtine sau suporta de catre participantii de pe piata, sa nu fie luat in
considerare.

1. 7. Data evaluarii

Data evaluari este 15.01.2026, datd la care se considerd valabild opinia evaluatorului
referitor la valoarea hunurilor evaluate.

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

1.9. Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluatorul

Sursele de informare care au stat la baza infocmirii 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
infreaga 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 sunt viciate de date incomplete sau gresite.
alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate si pe internet.

1.10. Ipoteze si ipoteze speciale
Ipoteze:

Aspecte juridice:

Acest raport a fost elaborat avand la baza informaltile puse la dispozitie de cafre beneficiarul
lucrarii;

Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele in forma necertificata si au
fost prezentate fara a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare;

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

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

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



Aspecte fizico- dimensionale:

Proprietatea nu a fost vazuta si inspectata de catre evaluator;

Evaluatorul nu a facut nici © masuratoare a proprietati. Dimensiunile proprietatii au fost preluate
din descrierea legala a propristatii (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 ¢ responsabilitate in aceasta privinta;

Evaluatorul nu are cunostinta Si s& considera degrevat de raspunderea existentei unor vicii
ascunse sau invizibile a proprietatii (inclusiv, dar fara a se limita doar la acestea; starea si
structura solufui, structura fizica, sistemele mecanice si alte sisteme de functionare, fundatia,
etc.), care ar putea influenta in vreun sens valcarea bunului in cauza, fapt pentru care
evaluatorul nu poate da nici o garantie referitoare la starea tehnica sau economica a acestors,
ulterioara evaluarii;

Urbanism:

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

Mediu:

Concluzile prezentului raport sunt valabile in conditile 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 acest sens; valorie sunt estimate in ipoteza nu exista asa ceva.

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

Acest raport nu este efaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al starii proprietati,
astfel de informatii depasind sfera acestui raport si/sau calificarea evaluatorului. Evaluatorul nu
ofera garanti explicite sau implicite in privinta starii in care se afla proprietatea si nu este
responsabil pentru existenta unor astfel de situatii & a eventualelor lor consecinte si nici pentru
gventualele 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 utiizate 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 informatiille disponibile si de limitele fiecareia dintre elg;

Alte date:

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii toate informatiile pe care le-a avut la dispozitie la data
evaluarii referitoare la subiectul de evaluat, neexcluzand posibilitatea existentei si a altor
informatii de care acesta nu avea cunostinta. In cazul aparitiei altor documente legale care sa
ateste alte informatii decat cele utifizate 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,

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



de starea la care se afla aceasta proprietate la data inspectiei.

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

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

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

Evaluatorul considera rezonabile corectile efectuate la aplicarea grilei de evaluare in lumina
faptelor ce sunt disponibile la data evaluarii;

Evaluatorul nu are nici un interes prezent sau de viitor in legatura cu proprietatea evaluata sau
cu partile interesate in tranzactie;

intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;
Valoarea este valabila in conditile economice, fiscale, juridice si politice de la data intocmirii
sale. Daca aceste conditii se vor modifica concluzile 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 situatile vanzarii {perioada limitata
pentru vanzare de ex.) pot fi diferite de cele luate in considerare in estimarea valorit.

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

Ipoteze speciale: nu exista ipoteze speciale.

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 valcarea bunului in
cauza, fapt pentru care evaluatorul nu poate cferi nicio garantie referitoare la starea tehnica sau
economica a acestora, ulterioara evaluarii. Factorii sociali side guvernanta pot influenta
valoarea in mod indirect, dar evaluatorul nu poate estima la momentul evaluarii o astfel de
influenta.

1.13. Tipul raportului sau al altor. documentatii elaborate

Raportul a fost structurat dupa cum urmeaza :

(1) Termenii de referinté ai evaluarii — in care sunt prezentate atat obiectul evaluarii cat si

principalele elemente cu caracter specific care delimiteaza modul de abordare al evaluarii;
(2) Prezentarea datelor— capitol in care este prezentat in detaliu fiecare bun mobil,

(3) Analiza de piata;

(4) Abordarea in evaluare gi rafionamentul — capitol care contine aplicarea metodelor de

evaluare si reconcilierea rezultatelor obtinute pentru estimarea valorii finale;

(5) Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

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



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

Standardele de Evaluare SEV, compuse din:
SEV 100- Cadrul general al evaluarii (IVS 100)
SEV 101 - Termenii de referinia ai evaludrii (IVS 101)
SEV 102 - Tipuri ale valorii (VS 102)
SEV 103 - Abordéari in evaluare (IVS 103)
SEV 104 - Informatii i date de intrare (IVS 104)
SEV 105 - Modele de evaluare (IVS 105)
SEV 106 - Documentare s raportare (IVS 108)
SEV 230 - Drepturi asupra proprietétii imobiliare (IVS 400)
SEV 233- Proprietatea in curs de construire (IVS 410)
SEV 200 - intreprinderi si participatii la intreprinderi (IVS 200)
SEV 210- Active necorporale (VS 210)
SEV 220- Datorii nefinanciare (IVS 220)
SEV 250 - Instrumente financiare (IVS 500)
SEV 300 - Masini, echipamente, instalatii si infrastructura (IVS 300)
SEV 620 - Stocuri (VS 230)
SEV 400 - Verificarea evaluarii
SEVY 430 - Evaluarea pentru raportarea financiara
SEV 450 - Evaluarea costurilor in scopul asigurérii (EVGN 6)

Ghidurile de evaluare GEV compuse din:

GEV 232 - Evaluarea proprietatii generatoare de afaceri

GEV 500 - Estimarea valorii impozabile a cladirilor

GEV 520 - Evaluarea pentru garantarea Tmprumutului

GEV 800 - Evaluarea intreprinderii

GEV 620 - Evaluarea bunurilor mobile de natura masinilor, echipamentelor, instalatilor
si infrastructurii

GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

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

PARTEA II.PREZENTAREA DATELOR

l.1Identificarea activelor subiect. Descriereajuridica

Activul supus evaludrii fl constituie imobilul constand in cota de teren in suprafata de 250-641mp,
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:



Nr. ot |Nr. Cad. [nr of nr. Cad. [N &F [N, cad. [Mr. ¢F b Cad. e cF [ne cad. [neer o cad [wn o
1 | 57108 167109 195391 | 195591 15538 a6808| 171128 171128| 203538  203508| 210135 280135
2 | 15567 27000 195392 | 195292 | 169217 | 169217 157534 157534 203601 | 20s601 | 210136 |210136
3 15573 172555 15765 | 194478 166030 | 166050 | 153447 | 152447 | 203602 | Joss02 | 210138 | 210128
4 | tes90a | 166904 169261 | 169761 | 166031 | 166031 | 156927 | 156927| 203605 | 203606 | 210139 | 210129
5 15596 184626 107767 |187767| 15614 26874 166027 | 166027 203607 | 203607 | 21014¢ | 230140
5 | 15600 184628 167451 | 167491 | 166028 | 165028 | 166022 |166022| 203608 | 203604 | 210141 | 210141
7 | 508 184633 167357 | 167267| 167487 | 157487 | 15683 203609 | 203609 | 210142 | 210142
B 15594 184623 15747 | 15747 | 169270 | 169270 | 203340 | 203540| 203610 | 203610 | 210143 | 260143
g 15594 184623 15768 | 1576€ | 170570 | 170570 | 203543 |203543| 203612 | 203611 | 210144 | 210144
10 | 15786 184481 15586 | 184622 169269 | 169269 | 203546 | 203546| 203612 | 203612 | 210145 | 210145
11 | 4526/46 | 180999(3378 ndf)| 155762 | 155762 | 169268 | 169268 | 203547 | 203347| 203613 | 2036123 | 210146 | 210146
12 |49z6/64 5064 15746 | G/008 | 15657 86917 2025483 | 205548 | 203614 | 203614 | 216147 | 210147
1B | 1569 25953 15692 | 86952 | 169215 | 169215 | 203549 | 203549 205627 | 205637 | 210148 | 210148
14 | 167381 167381 152724 | 152724| 169260 | 169260 | 203554 | 202554| 205625 | 205629 | 210149 | 210149
15 | 187764 187764 15638 | B6BS8 | 4526731 159390 | 203355 | 203555 205630 | 205630 | 210150 | 210150
16 | 187758 187758 165217 |169217] 15663 | 203557 | 203557 205631 | 205631 | 210151 | 210151
17 [1s%271 [ 169271 166030 | 166090| 157951| NOF 3518 | 203570 | 203570 205625 | 205635 | 210152 | 210152

" 18 | 16963 169263 15614 | seR74| 15691 167013 | 203572 | 203572| 205636 | 205636 | 210153 | 210153
19 | 169225 169225 | 167487 | 167487| 15618 167110 | 203574 | 203574| 205641 | 20541 | 210154 | 210154
o | 1575 15775 | 169270 | 165270] 15757 87019 203575 | 203575| 205642 | 205642 | 210155 | 210155
| 184452 184492 | 169269 | 159265 169926 | 169926 | 203576 | 203576| 210001 | 210201 | 210156 | 210156
Z | 13697 184652 | 169268 | 169268 15627 AERAT 203577 | 203577| 210202 | 230202 | 207595 | 207595
23 | 15859 184637 | L5657 | 86917 | 170132 | 170132 | 203578 | 203578| 210204 | 230204 | 207596 | 207596
@ | 15647 172178 169215 | 1A9215| 15661 86921 203584 | 203584| 210205 | 210205 | zo7s97 | 207597
25 | 15640 178874 4526731 | 159390] 15740 203587 | 203587| 210206 | 210206 | 207598 | 207598
* | 187748 187748 15663 15752 | s7o1a 203588 | 203588| 210207 | 210207 | 207600 | 207600
27 | 169224 169224 169926 | 169926| 156271 | 86363 156771| 203592 | 203392 21020% | 210208 | 207603 | 207608
X | 187762 | 187762 15746 | 87008 | 166029 | 166035 | 208593 | 203598 10208 | 210209 | 207605 | 207505
@ | 18775 187755 15692 | 86952 | 15570 203594 | 202554] 210131 | 210331 | 207606 | 207606
0 | ts7 | 124490 159724 | 152724| 15621 | 86831 15621 208595 | 208595] 210132 | 210132 | 207607 | 207607
3 | 15760 | 184475 167477 | 167477| 171i12| 171113 | 203597 | 203397| 210124 | 210124 | 207508 | 207608
3 | 187749 187749

Bunuriie 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.

I1.4. Descrierea constructiilor si amenajarilor
Terenul este considerat liber, fara constructii pe suprafata, constructile apartinand concesionarului.

I1.5. Aspecte privind utilizarea
Se precizeazd ca bunurile care fac obiectui evaluarii nu au fost inspectate personal de catre
evaluator, evaluatorul a fost informat de utiizatorul desemnat al lucrarii ca bunurile au fost
intretinuta conform normativelor si ca nu au existat evenimente deosebite in exploatarea lor.

i1.6. Istoric incluzand vanzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente

Propriectatea de evaiual nu a fost tranzactionata anterior (apropiat momentuiui evaluarii) si nici
oferita spre vanzare, iar in ceea ce priveste amplasamente cu suprafete similare celei de evaluat, in
zona similara avand ca § utilitati complete: energie electrica, apa, gaz mentionam ca din oferiele si
confractele de vanzare cumparare avuie la dispozitie de evaluator rezulia ca proprietati similare se
regasesc pe piata, fiind tranzactionate si existand interes.



PARTEA Ill. ANALIZA PIETEI

Municipiul Oradea si zonele limitrofe ale acestuia sunt zone dezvoltate, cu economie conturata pe
aproape toate ramurile, activa, cu populatie de véarstd medie, grad foarte bun de ocupare, raté de
somaj printre cele mai reduse pe tard trendul de afaceri este foarte bun iar trendul imobiliar este de
asemenea bun. Piata este dezvoitatd insd preponderent pe parte de terenuri construite, avand
utilizari rezidentiale, dar si cele pentru destinaiii comerciale si industriale/depozitare; pe termen lung
este prognozatd o revigorare a pietei imobiliare odatd cu revigorarea economiei municipiului
Oradea. Exista in derulare, proiecte de dezvoltare ale zonei metropolitane.

DEFINIREA PIETEI Sl SUBPIETEI - Piata terenurilor libere de constructii situate in zona periferica a
orasului Oradea.

NATURA ZONEI —zonha periferica usor 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 proprietatifor
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 constructi 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 fost terehuri Recoimobiliare. Distributia cereri 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 0 gama variata de oferte:

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

Infrastructura 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 timp ce
Bucurestiul si Timisoara mai au loc de crestere.



Factori de Presiune

Majorarea TVA resimtita din 2025, cresterea impozitelor locale de la 1 ianuarie, reguli mai stricte
privind avansurile si introducerea taxel pe carbon pentru materiale importate vor influenta costurile
de constructie.

Costul materialelor de constructie, terenurilor si al fortel de munca continua sa urce, ceea ce
influenteaza direct marjele dezvoitatorilor 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 dezvoitate: 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
punciuale decat de scaderi generalizate de preiu. Nu exisia premise reale pentru scaderi de preturi,
chiar daca ritmul de crestere va fi mai temperat decat in anii trecufi.

Estimarile indica majorari de 5-10% pentru jumatate dintre respondenti si peste 10% peniru
aproximativ un sfert.

Factori Favorabili 2026

Cerere Sustinuta: 8 din 10 respondenti planifica sa faca tranzactii imobiliare in 2026, iar jumatate
infentioneaza sa cumpere o locuinta.

Oferta Limitata: Oferta limitata din marile orase si diminuarea numarului de autorizati de construire
din ultimii ani fac improbabil un scenariu in care prefurile se stabilizeaza sau scad.

Dobanzile: Daca Romania isi mentine angajameniele macroeconomice, 2026 poate fi anul
oportunitatilor, cu ¢ posibila ajustare a politicii BNR care va duce la dobanzi mai mici.

Factori de Risc 2026

Context Economic: Inflatia ridicata, cresterea economica firava si incertitudinea pe plan economic
ar putea determina muiti 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 mult, compara optiuni si iau decizii intr-un
interval mai iung de timp.

Oportunitati Oradea 2026

Zone cu potential:

Peodgoeria: zona in plina dezvoltare cu preturi accesibile

Nufarul: conectivitate buna si proiecte noi

Periferie Vest (Santandrei, Bors): infrasiructura imbunaiatita

Dealuri Oradea: preturi competitive pentru familii

Recomandari:

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

CONCLUZIE

Piata terenurilor rezidentiale din Oradea va inira in 2026 intr-o faza de maturizare, cu cresteri
moderate de preturi (5-8%) si o0 cerere selectiva dar sustinuta. Oradea ramane printre orasele
accesibile si atractive pentru investitii, beneficiind de pozitia sa sfrategica si dezvoltarea economica
continua. Terenurile vor deveni mai scumpe, dar intr-un ritm mai temperat decat in ultimii ani, oferind
inca oportunititati pentru cumparatori informati si dezvoltatori profesionisti.



Analiza celei mai bune utilizari

In conformitate cu Standardele de Evaiuare ANEV.AR, analiza de piata are scopul de a estima ce
mai bun pret pentru o proprietate in conditile celei mai bune utilizari.

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

in conformitate cu Standardele de Evaluare ANEVAR - editia 2025, standarde ce incorporeaza
Standardele Internationale de Evaluare (IVS)- editia 2013, Standardul de Evaluars 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 mal 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 utiizare reprezinta alternativa cea mai favorabila de utlizare 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 ttilizare este analizata uzual in una din urmatoarele situatii

- cea mal buna utilizare a terenului fiber;

- cea mai buna utilizare a terenului constriit.

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

e utiizarea sa fie fizic posibila din prisma a ceea ce ar fi considerat rezonabil de catre participantii
pe piata;

e utiizarea sa fie permisa legal, fiind necesar sa se ia in considerare orice restricti in utlizarea
activului, de exemplu specificatile din planul urbanistic;

e utilizarea sa fie fezabila financiar, avand in vedere daca o utiizare diferita, care este posibila fizic
si permisa legal,

e Maximizeaza valoarea; va genera profit suficient pentru un participant tipic de pe piata, mai mare
decat profitul generat de utilizarea existenta, dupa ce au fost luate in calcul toate costurile conversie
la acea utilizare.

Destinatii alternative posibile fizic si justificate adecvat de localizarea proprietati:

- 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

Acest concept (CMBU) este adecvat in special in cazul terenurilor libere, dar si al terenurilor
construite, cand constructile si cladirile existente sunt vechi sau cand structura zonei s-a modificat
foarte repede, ceea ce a dus la modificarea cereri si, implicit, a ofertel, impunand noi standarde in
cadrul pietei respective.

Tinand seama de aceste considerente,cea mai buna utiizare va fi determinata in situatia terenului
construit.

Cea mai bung ufilizare este reprezentata de utilizarea actuala, respectiv proprietate imobiliara:
rezidentiala,



PARTEA IV. ABORDAREA IN EVALUARE S| RATIONAMENTUL

in conformitate cu Standardele profesionale §i a recomandarilor metodologice de lucru acceptate de
ANEVAR, exista trei tipuri de abordari posibile:

1. Abordarea prin piata — in cadrul acesteia, proprietatea evaluatd este comparatd cu proprietati
similare care s-au vandut recent sau pentru care se cunosc prefuri de cotatie sau oferte de pret;
sunt folosite date despre proprietdti comparabile iar comparatile sunt rezlizate pentru a
demonstra pretu! probabil cu care s-ar vinde proprietatea daca ar fi oferitd pe piata.

2. Abordarea prin cost — In cadrul acesteia este determinat costul de Tnlocuire al cladirii si
amenajdrilor terenului, i data evaludrii, impreund cu c estimare valoricd a pierderilor ce au avut
loc datoritd uzurii fizice, deficientelor de proiectare s influentelor vecindtatii. La costul estimat
dupd scaderea deprecieriior clddirii se adaugd profitul investitorului imobiliar si valoarea estimatad
a terenului, Totalul astiel obtinut reprezintd valoarea indicata de abordarea prin costuri,

3. Abordarea prin venit — in cadrul acesteia este calculat venitul curent al proprietatii, ludnd sau nu
in considerare deducerile pentru pierderile prin neocupare precum si cheltuielile aferente
exploatdri, astfel se obtine un venit brut potential sau efectiv sau un venit net din exploatare, De
mentionat ca venitul din exploatare considerat in catcul este totusi un venit obtinut de ta un fost
operator al retelor care a obtinut veniturite prin management propriu s i anumite conditii
limitative de piata, Corespunzator tipului de venit considerat, vor fi aplicate rate de capitalizare
adecvate rezultdnd astfel valoarea indicata de aceasta abordare.

Dintre _cele 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 metodel 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 s diferentele intre proprietati si tranzacti, care influenteaza valoarea.

Este o metoda globala, care aplica informatile culese urmarind raportul cerere-oferta pe piata
imobiliara, reflectate in mass-media sau alte surse de informare. Se bazeaza pe valoarea rezultata
in urma tranzactilor 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:/fwww storiaro/ro/oferta/gaminvest-teren-intravilan-de-vanzare-in-zona-tokai-oradea-bihorv4250-1 DEzSs|
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Denisa Moisa Gaminvest
GAMINVEST Teren intravilan de vanzam in zona Tokal Oradea, Bihorvaz2s50 S Daminvest SR

120 000€ cocim: %, 0758419770

i

Teren de vanzare

Supratata utila: 2000 m*
lipteren: intravilan
Localizare: tard informatit
Linensiuni: 2000 m

Dard: nu

lip acces: tard informatii
Iy e ejur inni: camp deschis
Media: (@ electricitate

& apd curents

) canalizare

Descriere

Agenlia imobiliara Gaminvesl va propunc in exclusivitale spre vanzare Leren
de 2000mp in Carticeul Tinerelului.

Oportunilete unicd de investilie

Se oferd spre vdngore un Leren generos de 2.000 mp, siluat in Cartierul
Tincretului, intr- o 2ond in plinag dezvollare.

Caracleristici principale:

Supralald 1lota:2.0C00 mp

Coud fronturi siradale:

unul de 30 motri

unul gde 20 motri

ULiliLa {1 in apropicro

Teren ideal periru construelii resdenliale seu investitie pe Lermen lung

Forima g1 pazitionares terenului oferd mutliple posibitital] de parcelare sou
desvoliare,
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https:/fwww.storiaro/rofoferta/reco-teren-intravilan-tineretului-IDF Tsv

intte(3)

Carmen Cuibus
RECO moiziliare

49900€ S/Efm® - %, 0376 443 700

Teren de vanzare

RECC Teren intravilan Tineretului

Suprafatd utila: si2m®

lip teren: intravilan
Localizare: Wrbans
Dimensiuni deschidere 22 mm



Descriere

RECCG Imobiliare va propuns spre vansdare.

ID 5073 Toren lnbravilan de vanzare 0 Oradea - Tinerelulud, avand o suprafala
de 512 mp sl deschidoerea de 22 ml

Apa s Canalizarea sunt in fala parceleiiar gazul wrmessa in col mua seurl
L.

Ssuprafata lerenului este de 512 mp.

Frontul stradal 22 mi.

http:s:/fwww olx.ro/d/oferta/teren-intravilan-oradea-cartierul-tineretului-500-m2-apa-canal-electr-
IDjJmCO.html?reason=extended search extended distance
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Teren intravilan Oradea Cartierul Tineretului 500 m?2
Apa. Canal Electr

45 000€ =

T
FROMOVEALA REACTUALIZEAZA - adimie lhies 750
™ Tt % ¢ orha r i e s | e
o e ——
1
Ailgurare pertru casata lian ri |
[ asigaore » Alllarz @ Triac & i !
= . : :
foa y e SO0 w2 iegaan n ira Catheul Hnaret

Suiassar CIeragiu,
Lelizat Apa Canal

& ] I de ESC SRS O T
- Wiadhmr s = -0 0
Al WSS 53 9 ast i

htips://www storia.ro/ro/oferta/teren-intravilan-1313-m p-oradea-tineretu lui-IDEsOW

feate imagimie (5)

-~

Sebastian Morar
WESTINVES]

Teren intravilan 1315 myp, Orades, Tineretului

189 800€ wom

Teren de vanzare

¥, 0371780 037

Supratata utila: 1418 m®

lip tarem: intravilan

Localizare: urkana

Limensivhi: deschideriay, 40 mm
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Descriere

VESTINVEST OFERA SPRE VANZARE

Teran wtravilan in carliorul Tinorelului cu toake ulilitalic o strada =i cu
proicct de costruchic,

Regim de inallime: P+2

Suprafala de 1313 mp

Frantul 1o slrada dea? mp 5140 mp

Utililati: apa, gas,curent, conalizara

[B] icate imaginile (3)
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Teren intravilan 5225 mp, Or

1)
(b

2a, Tinergtulul

699800€ o

Sebastian Morar
WESTINYER]

%, 0371780 037

Teren de vanzare

Supratatd wtia: BEOS o

=
it
o]
1]
=]

it aneilan

Lacalizare:

urizar:a

Dimersivni: clezciiiderizd, D m m

Descriere

VESTINWEST OFERA SPRE VAMZ ARE:

Teren inbravilan i carlieru] Tineretulul cu ulilitolile o slrada,
Suprafala de 5295 mp

Frontul la strada de 60 mpsitld mp

Utilitali: apa, gaz, canalizare, curént in apropierc
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Pentru parcelele de teren cu acces la drum neasfaltat;

|Anexa B
| Evaluarea terenului prin metoda comparatilor
|
| Elzmapte de comparatia Tereml evaluar Tarent comparabil "A" | Tzten eomparabil B | Bran comparabil "C”
{ar'=ria) {otertz) {Ofatta)
| Prep unitac vanvacs | ofarars :"Emzu . me) A0.00 S!LII}G o5 00
alsstars pentre OYacts - tan: Al (Bwo mp), T B RS
marjz de nexpeiaps ® -1 3 -3
Praf ymsiEuro  mp) EENTT] oL67 750
Drapt d2 propristata Concesiuna Deeplin Deplin Daplin
apuitars pentrs dr. d= proprietats {Fuo 1003 200 100 0%
4 -1 E
[Frep gustarEore my) 3540 2150 78.30
Rastrictil lzzals N “Considetal fara Conatderal fim Considerar fam
ayestare pantre rastsiztd lagals (Fure  mp [ % ¥
[1 [ [1
Traf apitaEuwe  mp) 33.40 [ 78.50
Condifli de piatd (datz venmarii} aztualy actuals actuale azinale
FjusRre petbes ems d2 piata{Esro am) [ [ 0%
Fre apetzt(Euro  mp 5540 31370 7830
= Oraden, Coiernl Omdes, Caiernl Oradea, Craterl Qraden, siv. Lascar
GLEL Tineremmlui Tineremlnt Tineverlui Canargin
apisere panttt koalizsre {Free  mp) RS Pz P
1058 587 387
Pra 2jumatEomm  mp) ] [N [y
Caraztarsticn fifve taren « supratia (Mgl 20 2000 £12 130
ajuiEra pantrs caracterizlicl fzice (Zno mp) | din 541 3 % {%a
0 £.00 [1]
Pra ajustat{Freo  mp) 67.28 8517 A
Ualitatilz tehaeo-2diliars dispo mbils o e N = ‘ apa, ¢ analizae b limica aps camlizars a
canalizaes gz bl Olapsighon pareala limita pareala
Coracia £ a [
(2 amre penue utilitad {Evm | oy 1600 833 783
Pr3 apos{Evee p) .50 [N 5005
| Stzrs teran olan. fim construcni el fua construchi plan, fara construcid | rhn, Tara construsti
Efptare pa ot stara teren [Fro o mph [ 0% Fes
[ERi0] 500 .00
Trey apusat{Euro o« mp) 33.30 93,72 5085
Ances teren drum ne asaliat - nea:zf:: s drum neasf s dm peoassalm
afu: Gre pentmicces taen (EWo gy -2% [ [
-3 .00 .00
Przj ajwtalEure  mpl fRT LENM] BT
Zonara raziden 2l rezidential | rezidential rezidantial
TSjuetate pantrucsa wmi bune skl zzealt) [ él 0% %
[ [}
Tra ajusta{Euen - mp) 79.36 9372 SO0
arsatars totald netd -5.28 [
ajstare totald nata(Sh dn praful d= vancaes R .07
2juatars totald b 2T 3 R
izju stare totals bents [% dn prepel 2 vinzace) A RETHA I
Zrep ajuaat{Fuce  mp 90,00 1838 9370 2040

Supra fata ferent ftravilan = 99 enrmp (forn TUH)

NOTA* Aceasta giuslare a comparabilelor ru este element de comparaiie a o transformare a valodi de Fanzache it preful
oe vahizare (BN aproximiarea margel de reducere & prefulul real @ tranzachel din consrderente impozabiie fa dara evaluari,

avand ca baza alihutinea participentilor pe prafa, vanzatorii & cumparatoriil.

Drept de proprietate; s-au ajustad negaly ioate comparablele deorece sun! sugencare subisciului. acesta din urma find

cencestonat

Restrictii legale: nu s-au aplical efusiar

Conditit de piata: n au fost aplicate ajustan, find considerafe simiars

Localizare: au fos! aplicate ajustar pozitive hituror comparabiielor, care sut iferior poziiionale,

Caracterr'stici fizice: a fost aplicata ajusfare poziltiva comparabilei A pentru suprafata mai mare. prelul pe mp a tereneiul

fiimd ivers proporhonal qu Suprafata,

Lilitati: s-au aplicat apstar poziive fufuror comparabilslor care detin wtilifall it agropisrea ferenulirl, nespedtiv aga &

canalizare la limifa parseler.

Stare teren: nu S-au aplical ajusian,

;Acces teren: &a aphcal ausiare negativa comparabilel A care ane dublu front.

Zonare: nu s-au apiicat ajustars,
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Pentru parcelele de teren

inexa B

cu acces la drum asfaltat:

Evaluarea terenulbd prin metoda comparatiilor

Elzmenta d2 comparagia

Terzml evaluat

Teren comparabil "A"

Teten comparabil "B

Taren comparabil "C”

(pfzrta) {ofbztah {Ofartal
Prot usnstar wanzea | gfitara {(Ewro . mg) 1.&;5__@!} L5 9780
ajndars pantrs ofertd  tranrzeds (Euro mg), 0 0% S
marjads pazociers ® NE 14 i
Prat ajusat{Euro / mg) 12878 11815 G253
Dapt & propriztatz Concesiune Diplin Tlepaliz Tlaplin
| 2jusiEte gentis dr de propriztats (Furo  mp) AP B HPe
I3 - £
| Prat ajustat;Euro . mp} F13.2% i04.51 3342
| Rastrictit legals N Considerat fua Considerat fara Considarar fara
| aju stare pantes resteicti legale {Foro @ mph 1 0% i
| { [1] [
| Zret aju niatiBusn  mp) 11328 10458 3542
Condijii ¢2 piagd {date vanzarii} arruale actuale actusls artuala
ajuiare pantre cond de piata (Eorm mph of {17 [
P ajwtatEuce | ngh 11325 KR LEEN
- Oneden, Conienl Oradea, Catierul Omdea, Caniem] Chaiden, Carieml
EralYag Tineretrlut Tt vienstmlut Tineretulii Tiner el
ajmatars pantrn loealizarz (Evm . g} ¥ e 5%
378 373 1292
Fref gynstatiEoro 0 mp) E21.03 ii0.03 £5.34
Caraziaeiziicl T12im teren - suprafata (mg) 220 [EIE 3293 32
ajustate pantc caractacisticl iz & (Eue mp) dn 540 Fe = 0%
543 11.00 1)
Prat ap ga{Furo  mp) 127.11 121.04 36.34

Urilitarils haizo-z £ ilitare dieponiidls

apa znergis elanir oz,

apaenzrgiz 2ladrica,

apaenargie elacrica,

apa, canglizere i lmita

canahizars: gaz canalizzra, @z canalizare. gaz, la strada parcelai

Coszotiz [N 3% E

ajusre pantrs ot ltat (Eoro | mp) (i1 485 8.73
Pra 2pustat{Erre / mp} 12718 2Es 1209

Stare ran

plan, a2 constructii

plan, fua consuuctii,
prafect 42 constrntiz

plan, fars comsinuctii

plan, wa constrocti

Fusbes peobru stare teren (B wip) 1 [ L
-12.71 0400 Q.00
Brap zjustat{Euco . mp) 11440 12573 103.09
Ares Bran druin asfaltat drum neastaltat drum nsasralat drum neasfltat
apsmre pentisacess Reen {(Dun ) 5, A 3%
302 388 5.0
Dzt apustat{Bvrs | mp) RN 13130 11086
I Zonarz rezidaniial rezidential rzzidential tazidential
Zjusdars pentry oza mal buna vilizars {70 Fh 0% [
| i ]
Praf asstatiEnro  mp) 2002 13139 110,38
| ajustars toteli ne gl 0.6t 1388
ajustare totald netd%s din preml d= anmmes) IS 030 1590 |
Zustarz totali brotd [T 2083 35,66
afwtars rotali beutd (% din preful da winzard 308625 0% ERNEEEY
Prz austatiFuro - mp} 120,00 2012 131.39 EE0.86

Sprafote teren intravilan = 120 encimp (fora TVA)

NOTA*- Aceasta ajustare & comparabilelor i este element de comgaratie & o transformare a valori de tranzactie m pretul
de vanzare (prn aproximansa marer oe reducere a prefultd el af franzactier din considerente inipozabile fa data evaluarii,

avand ca baza atifudinea parficigentior pe piata , vanzatori s cumparaorf)

Drept de proprietate; s-au ajusial negaliv fvate comparabilele decrsce sunt supenoare subiedsh, acesta div wrma find

concesionat

Resirictii legele: m s-su aplical ajustar

Conditii de pfata: nu: a: fost aplicate ajustan, fimd considerale similare

Localizare: au fost aplicate ajustar pozitive fuluror comparabiteler, care sunt inferior pozitionate.

Caracteristici fizice: av fost aclicale ajustan pozitive comparahilelor & & B penfru sugrafala mai mare, pretul pe mp a

terenuius Hind (vers propedional Gu suprafala.

Utilitati: s-au aplival ajusiar pozitive somparabitelor B & C pentru ca dekin ufifitati la finila proprefatis,

Stare terem: 52 aolical awstare rnegaliva comearabilel A care difine oroiect de construche

Acces teren: s-aw aplical ajustan pozdive kiturcr comparabilelor A & C care ar acces fa drum neasfaftal.

Zonare: nu s-au apficat ajusian
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PARTEA V. ANALIZA REZULTATELOR S| CONCLUZIA ASUPRA VALORII

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

Procesul de evaluare a constat in aplicarea abordarilor in evaluare adecvate si s-a obtinut
valoarza echitabfla a bunului evaluat estimatd de calre evaluator i utilizarea desemnata
mentionata, valabile la data evaluarii 15.01.2028, curs BNR: 5.0891 lei/eur:

Parcele de teren situate in Cradea, Pret evaluat EUR/mp | Pret evaluat LEI/mp
Cartierul Tineretului {fara TVA] {fara TVA)
suprafata 250-541 mp, acces drum neasfaltat 80 458
Suprafata 250-841 mp, acces drum asfaltat 120 611

Valoarea este valabila numai pentru destinatia precizata in raport.

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




o SC EVALMOB SRL auter@aﬁa nr. 0528

Nr. lesire 559 PMO2/16.01.2026
- ' Yy Y J | : 'y

PARCELE DE TEREN SITUATE IN ORADEA,
CARTIER TINERETULUI
250 MP - 641 MP

rl"q s ""' “:‘ iy /s a1, 1 B - et
PROPRlETAR MUNICIPIUL ORADEA, proprletate prwata

UTILIZATOR DESEMNAT: MUNICIPIUL ORADEA

NOTA: Datele, informatiile i continutul acestui RAPORT DE EVALUARE, fiind
confideniiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in totalitate si nu vor
putea fi transmise sau utilizate n alt scop decat cel specificat in
lucrars, fara acordul scris si prealabil al :

Utilizatorului desemnat
sf
evaluatorului

IANUARIE 2026



SCRISOARE DE TRANSMITERE A LUCRARII
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
Qradea, va fransmitem
SINTEZA EVALUARII

Activul supus evaluarii if constituie proprietatea imoblliara avand Nr. Cad. si inscrisa in CF conform
tabet:

Nr. at. | N Cad. [ne. OF Nr. Cad. [Nr. €F [ cad. [mr. oF Nr. Cad. |Nr. CF [Nr. cad. |Nr.cF [Nr. cad. |mer. cF
1 167109 157109 195291 | 185391 15638 86898| 171128 171128 203508  203598| 210135 210135
2 153567 87000 135392 | 195292 | 169217 169217 157534 157534| 202601 203601 | 210136 | 210136
3 15578 172355 15765 |184478 | 166030 166030 153447 | 153447 | 203602 | 2063602 | 210138 (210138
4 166904 166904 169261 | 169261 | 166031 166031 156927 | 156927 | 303606 | 202606 | 210139 _21£L3§_'
5 15596 184626 187767 | 1877567 | 15614 85874 166027 | 166027 | 203607 | 203607 | 210140 | 210440
5] 15600 134623 167491 | 167491 | 166023 166028 166022 | 166022 | 203608 202608 | 210141 | 210141
7 15604 184630 167367 | 167367 | 167487 167487 15683 203609 203609 | 210142 | 210142
B 15554 184523 15747 | 15747 | 169270 169270 203540 | 203540 203610 | 203510 | 210143 | 210142
El 15534 184623 15768 | 15768 | 178570 170570 203543 | 203543 | 203611 202611 | 210144 | 210144
i 15766 134481 15586 |184622| 169269 165263 203546 | 203546 | 202612 203612 | 210145 | 216145
i1 4926/46 | 180999(5378 nofj | 155762 | 155762 | 169268 169268 203547 | 203547 | 203613 202613 | 210146 | 210146
12 | 4926/62 5064 15746 | B7008 | 15657 ag9L7 202548 | 262548 | 202614 202614 | 210147 | 210147
13 15693 86933 15652 | 86952 | 169215 159215 203543 | 203542 | 205627 | 205627 | 210148 | 210148
i 167381 167381 153724 | 152724 | 169260 155260 203554 | 202554 | 205629 205629 | 210149 | 210148
15 187764 1877564 15538 | 86893 | 4926/31 159330 203555 | 203555 | 205630 26563¢ | 20150 | 210150
16 187758 187758 169217 [ 169217| 15563 203557 | 202557| 2055631 205631 | 210151 | 210151
17 169271 169271 166030 | 166090 157951| NOF 3518 203570C | 203570 205635 265635 | 210152 | 210152
18 169263 169263 15014 | B6B74 | 15691 167013 203572 | 203572 ‘235-6'5; 205636 | 210153 | 210153
19 163225 169225 157487 | 167487| 15618 167110 203574 | 203574 | 205641 205641 | 210154 | 210154
280 15775 15775 165270 | 185270| 15757 87019 203575 | 203575| 205642 205642 | 210155 | 210155
21 134492 134492 169269 | 165269| 165926 169926 203576 | 202576| 210201 210201 | 210156 | 210156
22 15697 184652 169268 | 165268| 15627 86887 203577 | 203577 210202 | 210202 | 267595 | 207395
22 15662 184537 15657 | 86917 | 170132 170132 203578 | 203578 210204 | 216204 | 207396 | 207596
2 15637 172178 169215 | 169215| 15661 86921 203584 | 203584 218200 210205 | 207597 | 207597
245 15640 178874 4926/31| 159350| 15740 203587 | 203587 215206 210206 | 2467598 | 207558
2 187748 IR7748 15663 15732 87014 202588 | 203588 210207 210207 | 20768¢ | 207600
b7 169224 169224 169926 | 169526| 156271 | 86963 156271| 203592 | 203592| 210208 210208 | 207603 | 207602
23 187762 187762 15746 | 87008 | 156629 156029 203593 | 203593| 210209 210209 | 207605 | 207605
29 187755 187735 15552 | 86952 | 15570 203354 | 203594 210131 210131 | 207606 | 207606
30 15771 1248430 152724 | 152724] 15621 | BG6B81 15621 20359;5. 3032:@ 210132 | 210132 | 207607 | 207607
3t 15768 184475 167477 | 167477 171112 171112 203597 | 203597 210:34 | 210134 | 2067508 | 287608
32 187749 187749

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

Utilizarea desemnata esie aceea de a fundamenta o opinie cu privire la valoarea echitabila a
proprietatii, 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,



Valoarea echitabila - este pretul estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii infre parti
identificate, aflate in cunostinta de cauza si hotarate, pret care reflecta intereseie 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 ke va obtine din tranzactie. Pe de alta parte, valoarea de piata
cere ca orice avantaj sau dezavantaj, care nu a fi obtenabil sau suportat de catre participantii de pe
piata, sa nu fie luat in considerare.
In cazul concret analizat, date fiind;

s existenta constructiilor pe parcela evaluata

» existenta concesiunii in favoarea proprietarei care detine cladirile edificate pe terenul evaluat
rezuita ca singura entitate interesata sa achizitioneze ierenul afectat de constructii este proprietarul
cladirilor edificate pe terenul evaluat, de altfel si singura entitate interesata sa devind proprietar si
asupra terenului.

Acestea sunt motivele pentru care nu putem fundamenta ¢ valoare de piata in prezentul raport, d ©
valoare echitabila, adica un pret care refiecta 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 estimata 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 LEIf/mp
Cartierul Tineretului (fara TVA) (fara TVA)
Suprafata 250-641 mp, acces drom neasfaltat &0 458
Suprafata 250-641 mp, acces drum asfaltat 120 511

Valoarea este valabila numai pentru destinatia precizata in raport.

Jur. Andrei Emilia Veronica SC EVALMCB SRL
El:iuator autorizat membru titular ANEVAR




PARTEA | - TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1. Identificarea si competenta evaluatorului. Certificare

Prezentul raport este realizat de SC EVALMOB SRL, membru corporativ ANEVAR
avand legitimatia 0528, prin Andrei Emilia Veronica — EVALUATOR AUTORIZAT ANEVAR avand
legitimatia 10151.

Prin_prezenta se certificd faptul cd,la momentul intocmirii raporiului de evaluare, atat
membrul corporativ cat si toate persoanele care semneaza pentru acesta (amintite mai sus)
indeplinesc toate conditile impuse de lege sa intocmeasca in mod valabil rapoarte de evaluare a
bunurilor sens in care:

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

Prin prezenta se certifica faptul cd informatile prezentate in acest raport sunt adevarate si
corecte, n limita cunogtintelor detinute de evaluator.

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

Se certificd de asemenea ¢d analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate doar de
ipotezele luate in considerare si de condifiile limitative specificate in lucrare, reprezentand analizele,
opiniile si concluziile personale ale evaluatoruiui, neinfluentate de nici un factor.

De asemenea se certificA fapiul ¢ evaluatorul nu are nici un interes prezent sau de
perspectivd in ceea ce priveste bunurile care fac obiectul prezentului raport de evaluare si nici un
interes sau influentd legate de partile implicate.

Se precizeazad c¢a bunurile care fac obiectul evaluarii sunt evaluate cu inspectie s in
considerarea amplasamentului similar, iar comparabilele folosite au fost verificate de catre
evaluator.

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

Suma revenitd cu drept de platd pentru intocmirea prezentului raport de evaluare nu
are hici o legaturd cu declararea in raport a unei valori sau interval de valori, de naturd a favoriza
Clientul.

Analizele si opinile prezentate th raport se supun normelor si cerintelor din
Standardele, recomandarile si metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR.

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




1.2. Clientul si utilizatorii desemnati ai raportului de evaluare

Evaluarea s-a reglizat iz solicitarea PMO, DPI, Serviciul Terenuri in baza contractuiui de
servicii nr 387605/02.10.2025, Nota de comanda nr. 2575/12.01.20286.

1.3. Activul supus evaluarii

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 evaluarii
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 evaluari nu sufera modificari semnificative (nivelul
riscuriior asociate unei investiti similare, cursui de schimb si evolutia acestuia comparativ cu
puterea de cumparare si cu nivelul tranzactiilor pe piata mobiliara specifica etc.).

L.5. Utilizarea desemnata

Utilizarea desemnata este aceea de a fundamenta o opinie cu privire la valoarea echitabila a
proprietétii, in vederea demararii procedurii de vanzare a terenurilor ocupate de constructii.
L. 6. Tipul valorii

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

(@) Valoarea de piata — reprezinta suma estimata pentru care un activ sau datorie ar putea fi
schimbata/a la data evaluarii, intfre 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 piatd nu reflecta
caracteristicile unui activ care au vafoare pentru un anumit proprietar sau cumparator si care
nu sunt disponibile altor cumparatori din piatd. Astfel de avantaje se pot referi fa
caracteristicile fizice, geografice, de naturd economicd sau juridicd ale unui activ. Valoarea
de piatd impune s3 nu fie luat in considerare hiciun astfel de element, indiferent de moment,
sigurul lucru presupus fiind acela cad existd un cumpardtor hotdrdt, si nu un anumit
cumparator hotarat.

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

(c) Valoarea echitabila- este pretul estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii intre
parti identificate, aflate in cunostinta de cauza si hotarate, pret care reflecta interesele acelor
parti (aceasta definitie inlocuieste definitia valorii juste). Valoarea echitabila cere estimarea
pretulyi 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 entitati. Desi valoarea unui
activ pentru proprietarul acestuia poate fi egala cu suma de bani care ar putea fi obtinuta din
vanzarea lui catre ¢ alta parte, acest tip al valorii reflecta beneficile obtinute de o entitate din
detinerea unui activ si, ca urmare, nu presupune un schimb ipotetic. Valoarea de investitie
reflecta situatile si obiectivele financiare ale entitatii pentru care se face evaluarea. Ea este
deseori utilizata pentru cuantificarea performantei investitiei.

(&) Valoarea sinergiei — reprezinta rezultatul creat in urma combinarii a doua sau mai multe
active sau drepturi, atunci cand valoarea rezultata in urma combinarii este mai mare decat
suma valorilor individuale. Daca sinergiile se obtin numai de catre un anumit cumparator,



atunci valoarea sinergiei este diferita de valoarea de piata, deoarece valoarea sinergiei
reflecta caracteristicile speciale ale unui acliv, care au o valoare numai pentru un anumit
cumparator. Valoarea care depaseste suma valorilor individuale este cunoscuta si sub
numele de  valoarea de comasare”.

(fy 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 costurite
hecesare 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 ¢ pericada 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
avanajele 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 evaluadrii este 15.01.2026, datd la care se considera valabild opinia evaluatoruiui
referitor la valoarea bunurifor evaluate.

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

1.9. Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluatorul

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

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

Documentele si informatiile referitoare la bunurile evaluate in cadrut 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 fef de
raspundere pentru datele puse la dispozitie de catre Client si nici pentru rezultatele obtinute in
cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete sau gresite,
alte informatii necesare existente in biblicgrafia de specialitate si pe internet.

1.10. Ipoteze si ipoteze speciale
Ipoteze:

Aspecte juridice:

Acest raport a fost elaborat avand la baza informatiile puse la dispozitie de catre beneficiarul
lucrarii;

Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele in forma necertificata si au
fost prezentate fara a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare;

Drepturite de proprietate au fost considerate depling, 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
competeniele necesare;

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



Aspecte fizico- dimensionale:

Proprietatea nu a fost vazuta si inspectata de catre evaluator;

Evaluatorul nu a facut nici o masuratoare a proprietati. 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 calre 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 soluluj, 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 conditile inexistentei unor factori adversi care
includ substantele toxice sau periculoase.

Din informatile detinute de caire evaluator, nu exista nici un indiciu privind existenta unor
contaminari naturale sau chimice care afecteaza valoarea proprietalii evaluate sau valoarea
proprietatilor vecine.

Evaluatorul nu are cunostinta de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care sa indice
prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase si nici nu a efectuat documentari speciale
in acest sens; valorile sunt estimate in ipoleza ca nu exista asa ceva.

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

Acest raport nu este elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al starii proprietatii,
astfel de informatii depasind sfera acestui raport sifsau 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 utiizat in estimarea valorii toate informatiile pe care le-a avut la dispozitie la data
evaluarii referitoare la subiectul de evaluat, neexcluzand posibilitatea existentei si a altor
informatii de care acesta nu avea cunostinta. In cazul aparitiei altor documente legale care sa
ateste alte informatii decat cele utilizate de calre evaluator, acesta isi rezerva dreptul de a
modifica prezentul raport de evaluare in concerdanta cu noile informatii. Evaluatorul nu isi
asuma nici o respensabilitate in cazul mentionat anterior;

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



de starea la care se afla aceasta proprietate la data inspectiei,

In elaborarea lucrarii au fost luati in considerare toti factorii care au influenta asupra valori,
nefind 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 | se aceorda garantii
penfru acuratete;

Evaluatorul considera rezonabile corectile efectuate la aplicarea grilei de evaluare in lumina
faptelor ce sunt disponibile la data evaluarii;

Evaluatorul nu are nici un interes prezent sau de viitor in legatura cu proprietatea evaluata sau
cu partile interesate in tranzactie;

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;
Valoarea este valabila in conditile economice, fiscale, juridice si politice de la data intocmirii
sale. Daca aceste conditii se vor modifica concluzille 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 conditile pietei, cat si situatile vanzarii (perioada limitata
pentru vanzare de ex.) pot fi diferite de cele luate in considerare in estimarea valorii.

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

Ipoteze speciale: nu exista ipoteze speciale.

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

. 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 penfru care evaluatorul nu poate oferi nicio garantie referitoare la starea tehnica sau
economica a acestora, ulterioara evaluarii. Factorii sociali side guvernanta pot influenta
valcarea in mod indirect, dar evaluatorul nu poate estima la momentul evaluarii ¢ astfel de
influenta.

1.13. Tipul raportului sau al altor documentatii elaborate

Raportul a fost structurat dupa cum urmeaza :

(1) Termenii de referintd ai evaluarii — in care sunt prezentate atat obiectul evaluarii cat si

principalele elemente cu caracter specific care delimiteaza modul de abordare al evaluarii,
(2) Prezentarea datelor — capitol in care este prezentat in detaliu fiecare bun mobil,

(3) Analiza de piata;

(4) Abordarea in evaluare si rationamentul — capitol care contine aplicarea metodelor de

evaluare si reconcilierea rezultatelor obtinute pentru estimarea valorii finale;

(5) Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

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



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

Standardele de Evaluare SEV. compuse din:
SEV 100- Cadrul general al evaluarii (IVS 100)
SEV 101 - Termenii de referintd ai evaluarii (IVS 101)
SEV 102 - Tipuri ale valorii (IVS 102)
SEV 103 - Abordéari in evaluare (IVS 103)
SEV 104 - Informatii si date de intrare (IVS 104)
SEV 105 - Modele de evaluare (IVS 105)
SEV 106 - Documentare si raportare (IVS 106)
SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare {(IVS 400)
SEV 233 - Proprietatea in curs de construire (IVS 410)
SEV 200 - Intreprinderi si participatii la intreprinderi (IVS 200)
SEV 210- Active necorporale (IVS 210)
SEV 220 - Datorii nefinanciare (IVS 220)
SEV 250 - Instrumente financiare (IVS 500)
SEV 300 - Masini, echipamente, instalatii si infrastructura (IVS 300)
SEV 620 - Stocuri (IVS 230)
SEV 400- Verificarea evaludri
SEV 430 - Evaluarea pentru raportarea financiara
SEV 450 - Evaluarea costurilor in scopul asigurarii (EVGN 6)

Ghidurile de evaluare GEV, compuse din:

GEV 232 - Evaluarea proprietati generatoare de afaceri

GEV 500 - Estimarea valorii impozabile a cladirilor

GEV 520 - Evaluarea pentru garantarea imprumutului

GEV 600 - Evaluarea intreprinderii

GEV 620 - Evaluarea bunurilor mobile de natura masinilor, echipamentelor, instalatiilor
si infrastructurii

GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

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

PARTEA ILPREZENTAREA DATELOR

il 1.1dentificarea activelor subiect. Descrierea juridica

Activul supus evaluarii il constituie imobilul constand in cota de teren in suprafata de 250-641mp,
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:



Nr.crt. [Ne. Cad. |Nr. CF Nt. Cad. [Nr. CF |Nr. Cad. |Nv. CF Nr. Cad.lNr. CF |Nr. Cad. |Nr. CF Br. Cad.lNr. o g
1 | 167209 167108 195391 [195391| 15638 86838 | 171128 171128| 203598 203598 210135 210135
2 | 15567 87000 195392 |195392 | 169217 | 169217 157534 157534| 202601 | 203601 | 210136 |210136
3 15578 172555 15765 |154478| 166080 | 166090 | 153447 |153447| 203602 | 203602 | 210138 [ 210138
4 | 1ss904 166904 169261 |169261| 166031 | 166031 | 156927 |156927| 203606 | 203606 | 210139 |210139
5 15596 184626 187767 |187767| 15614 | 86874 166027 | 166027| 203607 | 203607 | 210140 | 210140
& | 15600 184628 167491 |167491| 16028 | 166028 | 166022 |165022| 203608 | 202608 | 210141 |210:41
7 | 13602 184630 167367 |167367| 167487 | 167487 | 15683 203608 | 203609 | 210142 |210142
8 15594 184623 15747 | 15747 | 169270 | 169270 | 203540 |203540| 203610 | 202610 | 210143 |210143
3 15594 %4623 15768 | 15768 | 170570 | 170570 | 202548 |20°543| 203611 | 208611 | 210144 | 210144
10 | 15766 184481 15586 |184622| 169269 | 169269 | 208546 |203546| 203612 | 203612 | 210145 | 210145
11 | 4926/46 | 180995(5378 nafj| 155762 |155762| 169268 | 169263 | 202547 |203547| 203613 | 203613 | 210146 [ 210146
12 | 4976/64 5064 15746 | 87008 | 15657 | 86917 202548 |20°548| 202614 | 202614 | 210147 | 210147
i3 | 15693 36953 15692 | 8695z | 169215 |  1e5zts | 203349 203549 zose27 | 205627 | 210148 | 210148
14 | 167381 167381 | 152724 |152724| 165360 | 169260 | 202554 | 203554| 205629 | 205629 | 210149 | 210149
15 | 187764 187764 | 15638 | 86898 |4926/31) 150390 | 203555 | 203555| 205620 | 205630 | 210150 | 210150
1% | 187758 187758 169217 | 168217 15663 203357 | 203557 205631 | 205631 | 218151 | 210151

17 [1s%27 | 189271 | 166030 | 166090 157951 WNDF 3518 | 203570 | 2035/0| 205635 | 205635 | 210152 | 210152
1B | 159262 169263 | 15614 | 86874 | 15691 157013 | 203572 | 203572| 205636 | 205636 | 210153 | 210153
1 | 169225 169225 | 167487 | 167487 15618 157110 | 203574 | 203574 205641 | 205841 | 210154 | 210154
o | 1577s 15775 | 169270 | 169270 15757 87019 203575 | 203575| 205642 | 205642 | 210153 | 210158
2 | zeas: 184492 169269 | 169269| 169926 | 169926 | 203576 | 203576| 210201 | 210201 | 210156 | 210156
2 | 15897 184652 169268 | 169268| 15627 36337 202577 | 203577| 210202 | 210202 | 207595 | 207595
2 | 13659 184637 15657 | 86917 | 170132 | 170032 | 203578 | 203578 210204 | 210204 | 207595 | 207596
A | 15647 172178 169215 | 169213| 15661 86921 203584 | 203584| 210205 | 210005 | 207597 | 207507
75 | 15640 178874 2926/31| 159230| 15740 203587 | 203587| 210206 | 210206 | 207598 | 207558
x [ 187748 187748 15663 15752 | 87014 | 203588 | 203588| 210207 | 210207 | 207600 | 207600

|27 | 16924 | 169224 | 169926 | 169926 156271 | 86963 156271| 202592 | 203592] 210208 | 210208 | 207603 | 207603
® | 187762 187762 15746 | 27008 | 166029 | 166029 | 203593 | 203593| 210209 | 210208 | 207605 | 207605
B | 187755 187755 15692 | 86952 | 15570 203504 | 202504| 210121 | 210151 | 207606 | 207606
0 | 15771 | 184490 152724 | 152724| 15621 | 86881 15621| 203395 | 203595| 210132 | 2101532 | 207607 | 207607
u | 15760 | 184475 167477 | 167477] 171112 | 171112 | 208597 203597| 210134 | 210t34 | 207602 | 207608
2 | 187749 187749

Bunurile imobile sunt considerate ca fiind concesionate.

i1.2. Date despre amplasare
Bunurile evaluate se afla in Oradea, in Cartierul Tineretului, in zona rezidentiala, mediu circulata.

{1.3. Descrierea terenului
Parcelele de teren sunt in suprafata de 250 mp — 641 mp.

i1.4. Descrierea constructiilor si amenajarilor
Terenul este considerat liber, fara constructii pe suprafata, constructile apartinand concesionarului.

iL.5. Aspecte privind utilizarea
Se precizeaza ci bunurite care fac obiectul evaluarii nu au fost inspectate personal de catre
evaluator, evaluatorul a fost informat de utiizatorul desemnat al lucrari ca bunurile au fost
intretinuta conform normativelor si ca nu au existat evenimente deosebite in exploatarea lor.

11.6. Istoric incluzand vanzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente

Proprietatea de evaluat nu a fost tranzactionata anterior (apropiat momentului evaluarii} si nicl
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 lll. ANALIZA PIETEI

Municipiul Oradea si zonele limitrofe ale acestuia sunt zone dezvoltate, cu economie conturata pe
aproape toate ramurile, activd, cu populatie de varstd medie, grad foarte bun de ocupare, ratd de
somaj printre cele mai reduse pe tard; trendul de afaceri este foarte bun iar trendul imobiliar este de
asemenea bun. Piata este dezvoltatd insd preponderent pe parte de terenuri construite, avand
utilizari rezidentiale, dar si cele pentru destinatii comerciale si industriale/depozitare; pe termen lung
este prognozatd o revigorare a pietei imobiliare odatd cu revigorarea economiei municipiului
Oradea. Existd T 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 usor 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 faci 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 imobitiare specific pentru bunul subiect: piata specifica pentru
proprictatea care face subiectul evaluarii este cea terenurilor libere de constructi sau construite
aflate in zona de analiza.

Delimitarea ariei de piata pentru imobilul analizat: piata terenurilor libere de 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 fost terenuri Recoimobiliare. Distributia cereri 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 ¢ gama variata de oferte:

Zone preferate pentru dezvoitare: 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 tranzacticnate.

Infrastructura 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 4683 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 timp ce
Bucurestiul si Timisoara mai au loc de crestere.



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 a fortei de munca continua sa urce, ceea ce
influenteaza direct marjele dezvoltatoriior 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 decat de scaderi generalizate de pretu. Nu exista premise reale pentru scaderi de preturi,
chiar daca ritmul de crestere va fi mai temperat decat 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 Risc 2026

Context Economic: Infiatia 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 mult, compara optiuni si iau decizii intr-un
interval mai lung de timp.

Oportunitati Oradea 2026

Zone cu potential:

Poddoria; zona in plina dezvoitare 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
Alentie 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 decat in ultimii ani, oferind
inca oportunititati pentru cumparatori informati si dezvoltatori profesionisti.



Analiza celei mai bune utilizari

In conformitate cu Standandele de Evaluare ANEVAR, analiza de piata are scopul de a estima cel
mai bun pret peniru o proprietate in conditile celei mai bune ufilizari.

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

In conformitate cu Standardele de Evaluare ANEV.AR - editia 2025, standarde ce incorporeaza
Standardele Internationale de Evaluare (IVS) editiza 2013, Standardul de Evaluare SEV. 100 -
Cadruf Generat (VS Cadrul General), prevede ca valoarea de piata a unui activ va reflecta cea mai
buna utiizare a acestuia.

CMBU poate fi continuarea utilizarii curente a activului sau poate fi o alta utilizare. Aceasta este
determinata de utiizarea 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 utlizarea asteptata este
utilizarea singulara si specifica ce conduce la maximizarea utilizarii terenului.

Conceptul CMBU - cea mai buna utilizare reprezinta alternativa cea mai favorabila de utiizare a
proprietati, selectata din diferite variante posibile de construire, ce va constitui baza de pornire si va
genera ipotezele de lucru necesare aplicari 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 utilizars a terenului fiber;

- cea mai buna ulilizare a terenului construit.

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

e utifizarea sa fie fizic posibila din prisma a ceea ce ar fi considerat rezonabil de cafre participantii
pe piata;

e utilizarea sa fie permisa legal, find necesar sa se ia in considerare orice restricti in uiilizarea
activului, de exemplu specificatile din planul urbanistic;

e utilizarea sa fie fezabila financiar, avand in vedere daca o utilizare diferita, care este posibila fizic
si permisa legal,

e maximizeaza valoarea; va genera profit suficient pentru un participant tipic de pe piata, mai mare
decat profitul generat de ufilizarea existenta, dupa ce au fost luate in calcul toate costurile conversiei
la acea utilizare.

Destinatii alternative posibile fizic si justificate adecvat de localizarea proprietati

- demolare constructie si vanzare teren liber - inadecvata

- utilizare rezidentiala - adecvata

- utilizare cocmerciala- 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

Acest concept (CMBU) este adecvat in special in cazul terenurilor libere, dar si al terenurilor
construite, cand constructile si cladirile existente sunt vechi sau cand structura zonei s-a maodificat
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 ulilizan2 va fi determinata in situatia terenului
construit.

Cea mai buna utifizare este reprezentata de ufilizarea actuala, respectiv proprietate imobiliara:
rezidentiala.



PARTEA V. ABORDAREA IN EVALUARE S| RATIONAMENTUL

in conformitate cu Standardele profesionale § a recomandarilor metodologice de fucru acceptate de
ANEVAR, existd trei tipuri de abordéri posibile:

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

2. Abordarea prin cost — n cadrul acesteia este determinat costul de inlocuire al cladirii g
amenajarilor terenului, la data evaludrii, Tmpreund cu o estimare valoricd a pierderilor ce au avut
loc datoritd uzurii fizice, deficientelor de proiectare si influenielor vecindtatii. La costul estimat
dupa scdderea deprecierilor cladirii se adaugd profitul investitorului imobiliar i valoarea estimata
a terenului. Totalul astfel obtinut reprezintd valoarea indicatd de abordarea prin costuri.

3. Abordarea prin venit —in cadrul acesteia este calculat venitul curent al proprietatii, kednd sau nu
in considerare deducerile pentru pierderile prin neocupare precum si cheltuielile aferente
exploatdri, astfel se chbiine un venit brut potential sau efectiv sau un venit net din exploatare. De
mentionat ca venitul din exploatare considerat in caicul este totusi un venit obtinut de & un fost
operator & retelor care a obtinut veniturile prin management propriu § in anumite conditii
limitative de piata. Corespunzitor tipului de venit considerat, vor fi aplicate rate de capitalizare
adecvate rezultdnd astfel valoarea indicatd de aceastd abordare.

Dintre cele 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 direcfe utiizeaza 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 esie 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 iranzactii, care influenteaza valoarea.

Este o metoda globala, care aplica informatile culese urmarind raportul cerere-oferta pe piata
imobiliara, reflectate in mass-media sau alie surse de informare. Se bazeaza pe valoarea rezultata
in urma tranzactiitor 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:

hitp:s:/ /www.storiaro/ro/oferta/gaminvest-teren-intravilan-de-vanzare-in-zona-tokai-oradea-bihorv 4250-1D Ezs|

' 3 ,"ﬁ - -
teatzmmaciiie (&G ” e ”W}Q t r—
S R i, ..1.;:1 e St
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Denisa Moisa Gaminvest

r

GAMINVEST Teren intravilan de vanzare in zona Tokai Oradea, BihorV4250 S0 Sraminvest SRL

120 000€ sogm: ¥ 0758419770

Teren de vanzare

Suprafatd wtila: 2000 m*
ipteren: intravilarn
Localizare: tara informati
Limensiuni: 2000 m

Tard: nu

lip nacces: fard inf ormatii
brrprejurimi: camp deschis
kecha: & electricitate

& apa curentd

) canalizare

Descriere

Agentia imobiliara Gaminvesl vo propune n exclusivilale spre vanzare Leren
de 2000mp in Cartieru) Tinerclulud,

Oporlunitale unica do inveslitic!

Seofera spre vanzare un Lerep generas de 2,000 mp, situat in Carlierul
Tinerekilui, inke © o4 in pling desvoliare.

Cuaracterislici principale:

Suprafald toldld: 2.000 mp

Doua fronturi stradale:

uniul &e 30 metri

urtul de 20 meta

ULiliLéti in apropicre

Teren ideat ponLiu conslructii residenlic He sau investitio pe termen lung

Formua g1 positionarea terenului oferd mulliple posibiliddli de porcelare sau
desvoltare,



hitps://www.storiaro/ro/oferta/reco-teren-intravilan-tineretului-iDF Tsv

Toate imagmia (4]

S s . : Carmen Cuibus
RECO Teren intravilan Tineretulul
; RECO mobiliore

4' g 90 0 € 97 E£fm* %, 0376443700

Teren de vanzare

Supratata utila: e

lip teren: intravilan
Localizare: urbanz
Dinensiceni: deschidere 22 mm
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Descriere

RECO Imobiliare wo propun spre vansare,

ID 5073 Toren [ntravilan de vangare in Orodea - Tinerctului, evand o seprafala
de 512 mp si deschidoerea do 22 mi

Apa sl canalizaroa sunt in fala parceloiar gazul urimeaza in cob mai scurt
Limp,

Suprafata Lerenului esle de 512 mp.

Fronlul slradal 22 mi.

https:/fwww.olx.ro/d/of erta/teren-intravilan-cradea-cartierul- tineretului-500-m2-apa-canal-electr-
IDiJMCO.himl7reason=extended search exiended distance

138 a2 c PRWAT {5}
+ incedrareinzonecdl @O Mireta Rodica
L 2
Tririte rrvesa)
' ®, 273 Aga 27e ‘
} i ! 1 L
LOLCALITATE
& fsethei e
I ;
=
F Wezlocatia pe harta
EA
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Teren intravilan Oradea Cartierul Tineretului 500 m2
Apa. Canal Electr

e el -:"_E.'”,.f "
PROMOVEALA REACTUALIZEAZA ot s e L
prracETE o tr sk | et
.______--.-_‘__.-._‘-I.‘:-_‘?
GJ P
| Asigurare pontru cso 1w Alilanz @ Tiriac@® | ; !
. .
il ey LT 1iek Teans
S oLasoe Casragru = : -
I Apa Canal R
Dipcirif = . iﬁ* =
goneaSnun de sl | == [3"‘1'."' —
i acli s
2 astallere e i

hitps:.//www storiaro/ro/oferta/teren-intravilan-1313-mp-oradea-tineretu lui-l DEs OW

@ loazz nagimie | 3}

Sebastian Morar
WESTINGEST

Teren intravilan 1313 mp, Oradea, Tineretului

189 800€ .veme

Teren de vanzare

%, 0371780 037

Suprafatd utilh 1318 m*

lip teren: intravilan

Lacalizare: urbanz

Limaensisnd: deschideria?, a0 mm

18




Descriere

WESTINYEST OFERA SPRE WANZARE:

Teren mbravilan in cartizrul Tireretului cu Loole ulilitatite la stradast cu
proiect de costruetic,

Regim de wmaltime: P+2

Suprafala de 1313 mp

Frontul la strada de A7 mpsial mp

Utililall: apa, gagcurent canalizare




Teren intravilan 5295 myg, Oradea, Tinaretulu

6 99 8 00€ ls2€im®

Sebastian Morar

WEESTIMNWES]

%, 0371780 037

Teren cde vanzare

Sugratetd utila: sEabk m’
Tig tarer intrassiar
Locelizars: uribara

Dimen sient: dezctidered, 1D mm

Descriere

WESTIMWEST GFERA SPRE VANZARE:

Teren inbeavilan in cartierul Tinerebulu cu ulililatile b slrada.
Supralala de S285 mp

FranLul la strada de 60 mp s1170 mp

i itatis apa, goz, canalizare, curent in apropicre
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Pentru parcelele de teren cu acces la drum neasfaltat:

Anexa B
Evaluarea terenului prin metoda comparatifier
El=mente d= comparajia | Tereml evalua “Teren comparabil "A" | Teren ¢omparabll 'B” | Tewen comparatil "C”
fofa tta) (ofz ttz) (OFzta)
Tret vnitar vaNzas Glears (Euce mo) G000 .00 9000
ajuiare pantne ofatd o iranzactis (Fum mgp), SRR 3% A%
farfa de nerocisrs ¥ -1 3 -3
Praf gmsta(Euvre  mpl 58,10 9157 97.30
| Draps da prapriatats Coneasiune Deplin Daplin Deeplin
|ajustare pentre & de g ropristats ) EE s 4% o
5 - 9
Bray apgat(Eure  mp) 3346 S50 T8.30
Restrictii legals Nz Considerat fam Considerat 1o Considsrat fam
2ustara pentrs restocti: lezale (Euro  mp) Yo % [
= ] 0 0
Pry ajustat{Furo - me) 33.40 3150 78.30
Condigii 42 pizfd (data vans ari) achuals actuals aotudle aetuale
|zjtstars paarmeend. dz pizta {Exo 'mp) {0 3] [iXi]
|Peap ajustat{Evee  mgp) 5340 BLIG 7830
[ - Craden, Crtivrnl Diwden, Caternl Cheden, Crtiernl wrden, 5 Lascar
Localizare Tinereridui Tineremini Finenemdd Crrargine
|gruztare pento localirarz {Euce  mp} R Pa 3%
I .68 67 342
| Prat zpustatiBure  mp €4.08 8347 SR
Caracteristict [ace feren - ynprasia (mp) =0 a0 a1 130
|zj'r.stare Eentm caractaristics ficiez (Evre mp) din 641 3 % %o
320 000 0
Pz zrusta(Bwe  mpd ¢7.28 3317 ol
| Utiliratilz = hnieg-2litarz dirponibils . ¥ : Z |
gpaenerple alecirica e || canahzare_la limita ap, _cam.hzare_la
zandlizare, @z B EIRPEE parcelei iimita pascelei
[ Tarecnie o % )
[ajestarz paarre wiilitari (Eem  enp) 16.00 3.3 783
{Pra) zjeetat{Erre  mp) 83,30 EERN S0
Srare teran plan, fam consuuei plan. Era construstit plan. fira constructii | plan Tara construci
2 justars peatns stare taran {Ewee mip) [i58 0% {7
400 000 0.00
Zrap gjustat{Euro  mp) LER] EEND] o803
Awvzataren drom e BTl o nﬂaiz&:[ ol diun neassalar drum neasfaltar
{ggestara pentrpacess eren (Eure | mp) = [ 0%
LR ki ]
Prap zjeztat{Ews  mp) 536 [XNN 00.33
Zonara ve. Zudenal rezidanrial ra_zideninal razidantizl
ajustars pentrs ez wel bma w2 ae (%) T8 & 0%
[ 0] [ [
Zrap apstat(Eure - mp) 1336 9372 80.65
| ajustace totald nard 03
ajustars torald natd (% dn pragul de vinzers) [T
ajustare totald bestd 2073
|amstars totald bretd%n din praful €2 vinzara) 230450
Praf apata(Eero  npj o000 7036 9372 a5

Supro faia feren impravilan = W ewrp {faa T4

NOT.A* Aceasta ajustere a comparabilelor ni esfe efement de comparatie @ o transformare a vaiori de franzactie i pretu!
de vanzare (o aproxriiarea magel de reducere & prefulid real al tranzactier din considerertte impozabile fa data evaluar,

avand ca baza atifudinea participaniilor pe prafa, vanzalori & cumparatons’).

Drept de proprietate: s-au ajusiat negafiv foate comparabilsle deorece sunt supenosns subiectulu, acesta din urma find

| concesionat

| Restrictii legale : mi s-au aplicat ajustai

| Conditii de piata: nu au fost aplicate quistan, fimd considerate sinviare

|Localizare: au fost aplicate austar pozitive uturor comparalilalor, care sunt inferfor pozitionate.

Caracteristici fizice: a fost aplicata ajustare pozitiva comiparabiler A peniry suprafafa mai mave, preful ge mp @ terenlur

| fend frvers proporfional cu suprafafa.

Uitilitati; s-au aolical ajustar pozdive kufurcr comuarabilelor care defin wlililalt i apropierea ferenufur, respeciiv apa &

caalizare la finia parceled.

Stare teren: i s-au gohcal ausiar.

iAcces teren: s aplicat ajustare negativa comparabiler A care are dubly front,

ZLonare: nu s-au agkcal ajustart,

21




Pentru parcelele de teren cu acces la drum asfalfat;

nexa B

Evaluarea terenului prin metoda comparatilor

Elomenta dz comparagiz

Teremuil svaluat

Terzn comparahil "A.°

Tetzn comparabil “B”

Teren comparabil 'C”

(et {orartE} {0 o)
Dizt pnitar vantae - ottars (B - mp 153.00 [T 2180
|ajestars penitry ofertd | trancasty (Foro ), MR 00 3%,
mat jzde negoucizse ® i3 -1 i
Pra ajus wtTero. mp) 128.7% i18.13 #2164
Dhept dz propriz @= Concesinge Deplin Deplin Deplin
zjmstare pentrn dr &= propristate (Fure  mp) 1P 109 1055
-i3 -i4 £
Prad austat[Enea - mp) [T 1451 83.42
Rzt trisd lazale Nu Conzid=tat Hra Considerat fmra onsidarat fra
ustzre pe e raztolotd lamala {Furo ) mp) 0% 4% [
[ [ ]
Tra ajuatatEuro - mp) TR 104,31 83.42
Condifa de piats (3 2 vanzas) a-:tuiz we a::tuila act_uals
z7usEes pentre cond. de piata (Bueo mp)h [\ [111] [
Pra} apstat{Evro . mph i13,35 104,31 3340
< Qemden, Carienl Qundea, Craternd Dypiden, Cioiientd Ormden, Cation!
Goralirpse Ti neerietnilred Tiirevatulni Tipervtulut Tinevvitubred
ajustarz peatry localizare {Furn  mp R o oo
376 ENE oy
Bref apgat(Furo . mg) 121,03 .03 5,34
“Caraetaristicd rizie teren - suprasata {mpy 50 1313 2203 212
afsyats pentry carzetaristic fzwe (Fuwa mg) din 641 2 e %
1 805 1104 fi]
Bra} 2jgatBEure . mp) 12711 12104 95,34
£ —— : =% apasnerets slactrica, apaznergie alsorrica, apaensrrie elecirica,  |2pa, canalizare B Emin
Utititatilz tehnizo-zdilitars dhponibil £ »::an a]‘clza.tm g | i Cinlime, o d :a.ufli.zuﬁe:gm e a;'la B, =
Corzetip &% % (18
pstrz gpantro wtilitati {Furo © mp} 000 i484 8.3
12718 123,73 163.09

| Bray aju stat{Furec  mp)

Starz teren

plan, Fara constyuetii

plan, fea consrucid,
rroiect de constructiz

plan, fm construetit

plan, fara construstii

Zjustars pantrt stars taren (Ewo. mp) ¥ % Fo
5] 0470 005
Praf ajuratiEnra mph IR 12373 103.09
| Aoces taren drum asfaliat A nsasfliat drum neasialtat drum nassfallat
ajustarz gpentreacess teran {Fum - p) e a0y Fa
! S .66 XY
| P gjustat{Eurs . mp} 12082 131.3¢ U386
Fonare 12_zZigammal e zidsntial razideniial rezidential
A[uEars pabns 22 mal Twa stlizare {55 % % %
0 [ [
Prg ajustatiEvro - mp} RN 13139 [
|ayuetars totalins 1 -23.88 -0.61 13.86
|ajuare botald natd(® s &n praul d= vinzre) iif e {57 [EREEY
|ajustare botzld brotE 4375 4093 36.66
ajustars tosalabretd (Vo dm pragul de wanzars) 308825 ki K™ R
Praf gusut{Evro | mp) 120.00 12g.12 131.5¢ 110.86

Suprafia teren fmraviian = 120 eursinp (fara 24

| NOT.A* Aceasia ajustars a comparabilelor i esle element e comparatie & o transformare a valori de franzactie m pretul
|de vanzare forin asroximarea magel ok reducers a grefulul real al franzacti'el din censiderente imigozabile & dafa evaluani,
avand ca baza atitudinea parbicipantilor pe piala , vanzaloni & cumparatosi).

Drept de proprietate: s-au ajustal negaliv toate comparabilele deorece sunt supericare subiectily, acesta din urma Hind

concasional

| Restrictii legale : riv s-au aplicat ajusian

| Conditii de piata: nu a fost agh cale ajustan, fid considerate similare

| Locatizare: au fost aplicate ajusian pozitive futuror comparabilelor, care sunt infarior pozitionate.

Caracteristici fizice: av fosf aplicale ajustan pozitive comparabilelor A & B penfru suprafala mai mare, preful pe mp &
ferenciur fiind invers properiicmal or sugrafiata,

Utititati: s-aw aplicat ajustar pozitive comparabiisior B & C pentru oz detin utiitali fa fimita proor elali.

| Stare teren: 5@ aolical alustare negaliva comparabiier A care detine proredt de constriche.

| Acces teren: s-au aolicat ajustan pozitive tuluror comparabilelor & & © care au acces la drum peasfaliat.

| Lonare: mu 5-au aplicat ajustari




PARTEA V. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

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

Procesul de evaluare a constat in aplicarea abordarilor in evaluare adecvate si s-a obfinut
valoarea eochitabila a bunului svaluat estimafd de cétre evaluator i ulilizarea 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 neasfattat o0 458
Suprafata 250-641 mp, acces drum asfaltat 120 611

Valoarea este valabila numai pentru destinatia precizata in raport.

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




