ROMANIA
JUDETUL BIHOR

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI ORADEA

Municipiuf Oradea, judetu! Bihor, Piata Unirii, nr. 1, C.P. 410 100, Tel. +40 0239-437 000, Fax. +40 (259437 544, E-mail: primarieloradea.ro

HOTARARE

privind aprobarea pretului de vanzare al cotelor de teren aferente unitétifor individuale din blocul de locuinte
edificat pe terenul inscris in CF nr. 184528 - Oradea, situat in municipiul Oradea, strada Zorelelor nr. 12,
valabil in anul 2026

Consiliul Local al municipiului Oradea, intrunit Tn,-gédinta ordinara din data de 26.02.2026;

Examinand proiectul de hotérére privind aprobaréagaretuli de vanzare al cotelor de teren aferente unitatilor
individuale din blocul de locuinte edificat pe terenul inscris in CF fr. 184528 - Oradea, situat o municipiul Oradea, strada
Zorelelor nr. 12, valabil in anul 2026; \

Avand in vedere Referatu de aprobare a primarului Municipiului Oradea, In caitate de initiator, Tnregistrat cu
numarul 79384/1 din data de 09.02.2026;

Analizand Raportul de specialitate Tnregistrat cu numarul 79384/2 din data de 09.022026, intocmit de catre
Directia Patrimoniu Imobiliar, prin care, propune Consiliului Local @ municipiului Oradea, aprobarea proiectului mai sus
mentionat;

Avand Tn vedere:

v CF nr, 184528 - Oradea, potrivit cdruia UAT - Municipiul Oradea detine in proprietate o cota de 517/739
mp teren aferent unui numdr de 39 unitati individuale din imobilul situat in municipiul Oradea, strada
Zorelelor nr. 12, ce face obiectul unui numar de 16 contracte de concesiune aflate in derulare;

v cererile inregistrate de mai multi proprietari ale unor unitdfi individuale din imobil, care solicita
achizitionarea cotelor de teren aferente proprietatilor lor;

v art. 364 din Q.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ, '... in cazul vanzéarii unui teren aflat in
proprietatea privatd a statului sau a unitdtii administrativ-teritoriale pe care sunt ridicate constructi,
constructorii de bund-credintd ai acestora beneficiaza de un drept de preempiiune la cumpararea terenului
aferent constructitor. Pretul de vénzare se stabileste pe baza unui raport de evaluare, aprobat de consiliul
local sau judetean, dupa caz";

In vederea stabilri pretului de vanzare a cotelor de teren aferente unitétilor individuale din imobilul situat in
municipiul Oradea, strada Zorelelor nr. 12, pentru anul 2026;

Vazénd Raportul de evaluare intocmit de cétre evaluator - membru ANEVAR, prin societatea Evalmob SR.L.,
privind stabilirea valorii de piatd a terenului intravilan, situat i mun. Oradea, str. Zorelelor nr. 12, din CF 184528 - Oradea,
pentru anul 2026, valoare stabiitd la 300 euro / mp - pret care nu contine TVA, in vederea vanzari cotelor de teren
aferente unitatilor individuale din imobil;

Intrucat, ulterior aprobrii pretului de vanzare al terenului, cererie de vénzare vor fi supuse individual aprobari
consiliului local;

Vazand avizul consultativ al Comisiei de specialitate a Consiliului Local;

in baza art. art. 129 alin. 2) It. ¢), alin. (6) it b), art 139 alin. (2), art. 196 alin. (1) lit. &) si art. 364 alin (1) din
Ordonanta de Urgenta a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare;

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI ORADEA
Hotardste:

Art, 1. Se insugeste Raporiul de evaluare intocmit de evaluator - membru ANEVAR, prin societatea Evalmob S.R.L.,
privind stabilirea valorii de vanzare a terenului Tnscris in CF nr. 184528 - Oradea, situat in mun. Cradea, strada
Zorelelor nr. 12, ocupat de blocul de locuinte colective si spatii cu alta destinatie.

Art. 2 Se aprobd pretuf penfru vanzarea terenului ocupat de constructia - bioc de locuinte si spatii cu alta destinatie,
situat in mun. Oradea, pe strada Zorelelor nr. 12, atribuit prin concesiune, in cote - parfi, catre detindtorii unitatilor
individuale din imobil, in cuantum de 300 euro/mp. plus TVA,



Art. 3. Preful stabiit la art. 2 se aplica tranzactiiior aprebate in cursul anului 2026.
Art. 4 Ducerea la indeplinire a prezentei Hotarari se incredinfeaza Directiei Pafrimoniu Imobiliar si Directiei Economice.

Art. 5. Prezenta Hotarére se comunica cu:
- Institutia Prefectului - Judetui Bihor;
- Directia Patrimoniu Imobiliar - Serviciul Terenuri;
- Directia Economica, prin grija DPI - Serviciul Terenuri;
- Concesionarii cotelor de teren aferente unitatilor individuale, Prin gija DPI - Serviciul Terenuri;
- Se publica Tn Monitorul Oficial a Municipiuiui Oradea.

Oradea, 26 februarie 2026
Nr. 87

Hotérarea afost adoptatd au 5 de voturi ,pentru” § 2 vofur impotriva”



Anexd la HCL nr. 87 din 26.02.2026
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[w Membru corperativ ANEVAR
EVALAUS SC EVALMOB SRL autorizatia nv. 9528

Nr. lesire 562 PMQO2/05.02.2026

TEREN INTRAVILAN, SITUAT IN ORADEA,
STR. ZORELELOR NR. 12
CF 184528 - ORADEA, NR CAD 184528

PROPRIETAR MUNICIPIUL ORADEA, proprietate privata
U: MUNICIPIUL ORADEA

NOTA: Datele, informatiile si continutul acestui RAPORT DE EV.ALUARE, fiind
confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in totalitate si nu vor
putea fi transmise sau utilizate in alt scop decat cel specificat in
fucrans, fara acordul scris si prealabil al :

Beneficiarului
si
EVALUATORULUI

FEBRUARIE 2026



SCRISOARE DE TRANSMITERE A LUCRARII
Catre: MUNICIPIUL ORADEA

Referitor la evaluarea BUNULUI IMOBIL constand in teren intravilan in suprafata de 517/739 mp, nr.
Cad. 184528 situat in Oradea, str. Zorelelor nr. 12, jud. Bihor, proprietatea Municipiului Oradea,
proprietate privata, va transmitem

SINTEZA EVALUARII

Activul supus evaluarii 7l constituie proprietatea imobiliara inscrisa in :
CF 184528 Oradea — teren in suprafata de 517/739 mp, situat in Oradea, str. Zorelelor 12, proprietar
MUNICIPIUL ORADEA, proprietate privata.

Utilizarea desemnata este acela de a fundamenta o opinie cu privire la valoarea echitabila a proprietatii,
in vederea utilizarii acesteia pentru negocierea pretului de vanzare a terenului catre proprietarii privati
cf. CF.

Evaluatorul a evaluat bunurile imobile in calitate de evaluator independent, raportul de evaluare find
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 intre parti
identificate, aflate in cunostinta de cauza si hotarate, pret care reflecta interesele acelor parti (aceasta
definitie inlocuieste definitia valorii juste). Valoarea echitabila cere estimarea pretului care este just pentru
ambele parti specifice, identificate, luand in considerare avantajele sau dezavantajele pe care fiecare parte
le va obtine din tranzactie. Pe de alta parte, valoarea de piata cere ca orice avantaj sau dezavantaj, care
nu ar fi obtenabil sau suportat de catre participantii de pe piata, sa nu fie luat in considerare.

In cazul concret analizat, data fiind existenta superficiei asupra terenului evaluat, rezulta ca singura entitate
interesata sa achizitioneze ferenul sunt proprietarii privati ¢f. CF.

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

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

Dat fiind scopul evaluarii si anume estimarea Valorii echitabile a proprietatii, valoarea
estimata la data evaluarii, 04.02.2026, CURS BNR: 5.0943 Lei/Eur este:

Suprafatn teren infravilan = : 1 din 387 mwp —
| Cuis Ero= 50943 04022024
Valoare taven ingmvilan = 300 EURQAP
1,328 LEIAIP

Valoarea este valabila numai pentru destinatia precizata in raport.

Jur. Andrei Emilia Viercnica SC EVALMOB SRL
Evaluator auforizat membru titular ANEVAR
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PARTEA | - TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII
I.1. IDENTIFICAREA S| 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 certificé faptul ¢3, la momentu! 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 valabil rapoarte de evaluare a bunuritor sens in care:

v NU sunt sub incidenta unor sancfiuni 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 certificd faptul cd@ informatile prezentate in acest raport sunt adevérate si corecte, in
limita cunostintelor detinute de evaluator.

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

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

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

Se precizeaza ¢a 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 rapoti nu s-a acordat asisten{d semnificativa din partea vreunei alte persoane,
decat evaluatorul semnatar al raportului.

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

Analizele ¢ opinile prezentate in raport se supun normelor si cerintelor din Standardele,
recomandarile si metodologia de lucru recomandate de ca e ANEVAR.

Jur. Andrei Emilia Veronica SC EVALMOB SRL
Evaluator autorizat membru titular ANEVAR
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1.2. CLIENTUL 3! UTILIZATORII DESEMNATI Al RAPORTULUI DE EVALUARE
Evaluarea s-a realizat la solicitarea PMO, DPI, Serviciul Terenuri, in baza contractului de servicii
nr 387605/02.10.2025, NOta de comanda nr. 50230/29.01.2026.

L.3. ACTIVUL SUPUS EVALUARIL
Activul supus evaluarii i constitle proprietatea imobiliara inscrisa in :
CF 184528 Oradea—teren in suprafata de 517/739 mp, situat in Oradea, sir. Zorelelor 12, proprietar
MUNICIPIUL CRADEA, proprietate privata.

1.4. Moneda evaluarii
Opinia finala a evaluarii va fi prezentata in RON si in EUR.
Curs BNR la data evaluarii: 1 euro = 5.0943 lei.

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

5. UTILIZAREA DESEMNATA
Utilizarea desemnata este acela de a fundamenta o opinie cu privire la valoarea echitabila a propriet&ti,

in vederea utilizarii acesteia pentru negocierea pretului de vanzare a terenului catre proprietarii privati
cf. CF.

1.6. Tipul valorii

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

(a) Valoarea de piata — reprezinfa suma estimata pentru care un activ sau datorie ar putea fi
schimbata/a la data evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie
nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de
cauza, prudent si fara constrangere; Valoarea de piata nu reflecta caracteristicile unui activ care au
valoare pentru un anumit proprietar sau cumparator si care nu sunt disponibile altor cumparatori din
piata. Astfel de avantaje se pot referi la caracteristicile fizice, geografice, de naturd economica sau
juridicad 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 ¢ exista un cumparator hotarat, si
nu un anumit cumparator hotarat.

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

{c) Valoarea echitabila- este pretul estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii intre parti
identificate, aflate in cunostinta de cauza si hotarate, pret care reflecta interesele acelor parti
(aceasta definitie inlocuieste definitia valorii juste). Valoarea echitabila cere estimarea pretului care
este just pentru ambele parti specifice, identificate, luand in considerare avantajele sau
dezavantajele pe care fiecare parte le va obtine din tranzactie. Spre deosebire de valoarea
echitabila, valoarea de piata cere ca orice avantaj sau dezavantaj care nu s-ar putea obtine sau
suporta de cafre 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,
urmare, nu presupune un schimb ipotetic. Valcarea de investitie reflecta situatile si obiectivele
financiare ale entitatii pentru care se face evaluarea. Ea este deseori utilizata pentru cuantificarea
perfarmantei investitiei.
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(e) Valoarea sinergiei — reprezinta rezultatul creat in urma combinarii a doua sau mai mulie active
sau drepturi, atunci cand valoarea rezultata in urma combinarii este mai mare decat suma valorilor
individuale. Daca sinergile se obtin numai de cafre un anumit cumparator, atunci valoarea

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

() Valoarea de lichidare — reprezinta suma care ar fi obtinuta cand un activ sau grup de active se
vinde in mod individual. Valoarea de lichidare ar trebui sa ia in considerare costuriie 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 uma unei activitati adecvate de marketing sau
b) Vanzarea fortata cu o pericada limitata pentru activitatea de marketing.

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

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

I.7. DATA EVALUARII
Data evaludrii este 04.02.2026, datd la care se considerd valabild opinia evaluatorului referitor la
valoarea bunurilor evaluate.
1.8. Natura si amploarea activitatilor evaluatorului si oricare limitari ale acestora
Se precizeaza ca bunurile care fac obiectul evaluarii nu au fost inspectate personal de catre evaluator,
evaluarea s-a facut pe baza identificarii din Google maps si Eterra,

1.9. Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluatorul

Sursele de informare care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au fost:

- documente puse la dispozitie de client privind:
- starea fizica a bunurilor evaluate,
- situatia juridica a bunurilor evaluate — proprietari, sarcini, etc.

Documentele si informatiile referitoare la bunurile evaluate in cadrul prezentului raport au fost
puse la dispozitia evaluatorului de catre reprezentanti autorizati ai Clientului, care poarta intreaga
responsabilitate referitoare la datele furnizate. Evaluatorul nu isi asuma nici un fel de raspundere
pentru datele puse la dispozitie de catre Client si nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care
acestea 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 informatille 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;

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

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

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



Aspecte fizico- dimensionale:

Proprietatea nu a fost vazuta sl inspectata de catre evaluator;

Evaluatorul nu a facut nici o0 masuratoare a proprietatii. Dimensiunile proprietatii au fost preluate din
descrierea legala a proprietatii (contractul de vanzare cumparare, exiras 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 se considera degrevat de raspunderea existentei unor vicii ascunse
sau invizibile a proprietatii (inclusiv, dar fara a se limita doar la acestea: starea si structura solului,
structura fizica, sistemele mecanice si alte sisteme de functionare, fundatia, etc.), care ar putea
influenta in vreun sens valoarea bunului in cauza, fapt pentru care evaluatorul nu poate da nici o
garantie refetitoare la starea tehnica sau economica a acestora, ultetioara evaluari;

Urbanism:

Evaluatorul a presupus ca imobilul evaluat se conformeaza tuturor reglementaritor si restrictilor 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 informatiile detinute de catre evaluator, nu exista nici un indiciu privind existenta unor contaminari
naturale sau chimice care afecteaza valoarea proprietatii evaluate sau valoarea proprietatilor vecine.
Evaluatorul nu are cunostinta de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care sa indice prezenta
contaminantilor sau materialelor periculoase si nici nu a efectuat documentari speciale in acest sens;
valorile sunt estimate in ipoteza ca nu exista asa ceva

Daca se va stabili ulterior ca exista contaminari pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin sau
ca au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea sa contamineze, aceasta ar putea duce la
diminuarea 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 si/sau calificarea evaluatorului. Evaluatorul nu ofera garantii
explicite sau implicite in privinta starii in care se afla proprietatea si nu este responsabil pentru
existenta unor astfel de situatii si a eventualelor lor consecinte si nici pentru eventualele procese
tehnice de testare necesare descoperirii lor;

Metodologie:

Scopul prezentei evaluari si situatia actuala a proprietatilor imobiliare au stat la baza selectari
metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, astfel ca valorile rezultate sa
conduca la estimarea cea mai probabila a valorii in conditiile tipului valorii selectate;

Evaluatorul considera ca premisele utilizate in aplicarea metodelor au fost rezonabile in contextul
informatiilor ce sunt disponibile la data evaluarii;

Alegerea metodelor de evaluare prezentate in raport s-a efectuat tinand seama de tipul valorii, de
informatiile disponibile si de limitele fiecareia dintre ele;

Alte date:

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii toate informatiile pe care le-a avut la dispozitie la data
evaluarii referitoare la subiectul de evaluat, neexcluzand posibilitatea existentei si a altor informatii de
care acesta nu avea cunostinta. In cazul aparitiei altor documente legale care sa ateste alte informatii
decat cele utllizate de catre evaluator, acesta isi rezerva dreptul de a modifica prezentul raport de
evaluare in concordanta cu noite 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.
Concluzile 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 fast evidentiate in raportul de evaluare, de la
surse pe care el le considera crediile 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 evaluari

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 concluziile acestui raport isi pot pierde valabilitatea. De asemenea
valoarea estimata in prezentul raport nu poate sa fie atinsa in cazul unei incapacitati vitoare de plata,
cand atat conditiile pietei, cat si situatile vanzarii (pericada limitata pentru vanzare de ex.) pot fi diferite
de cele luate in considerare in estimarea valoril.

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.

L 11. Specialist
Pentru intocmirea prezentului raport nu a fast 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
pentru care evaluatorul nu poate ofeti nicio garantie referitoare la starea tehnica sau economica a
acestora, ultericara 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 referintd ai evaludrii — 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 valofii

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

. [N—



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 referinta ai evaludrii (VS 101)
SEV 102 - Tipuri ale valori (VS 102)
SEV 103 - Abordari in evaluare (IVS 103)
SEV 104 - Informatii gi date de intrare (IVS 104)
SEV 105 - Meodele de evaluare (IVS 105)
SEV 106 - Documentare si raportare (IVS 106)
SEV 230 - Drepturi asupra proprietdtii 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 infrastructurad (IVS 300)
SEV 620- Stocurt (IVS 230)
SEV 400 - Verificarea evaluarii
SEV 430 - Evaluarea pentru raportarea financiara
SEV 450 - Evaluarea costurilor in scopul asigurarii (EVGN 6)

Ghidurile de evaluare GEV, compuse din:

GEV 232 - Evaluarea proprietaii generatoare de afaceri

GEV 500 - Estimarea valorii impozabile a cladirilor

GEV 520 - Evaluarea pentru garantarea imprumutului

GEV 600 - Evaluarea intreprinderii

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

GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

Evaluatorul estimeaza gradul de adecvare a tuturor datelor de intrare
semnifiicative ca fiind suficient sa conduca la 0 evaluare conforma cu SEV.

PARTEA I.PREZENTAREA DATELOR

fl.1./dentificarea activelor subiect. Descrierea juridica

Activul supus evaluarii il constituie proprietatea imobiliara inscrisa in :
CF 184528 Oradea —teren in suprafata de 517/739 mp, situat in Oradea, str. Zorelelor 12, proprietar
MUNICIPIUL. ORADEA, proprietate privata.
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i1.2. Date despre amplasare
Bunul evaluat se afla in Oradea, str. Zorelelor 12, in zona rezidentiala (complex rezidential) si comercial,
in apropierea Parcului Salca.

NN e T e 4T
Plag e aoupiansdn s el jssitore s imobillos
'

11.3. Descrierea terenului
Terenul are o suprafata de 517/739 mp.

11.4. Descrierea constructiifor si amenajarilor
Terenul este considerat liber, constructia (bloc cu regim de inaltime P+8E+E partial, edificat in anul 2016)
fiind ridicata de catre superficiar.




i1.5. Aspecte privind utilizarea

Se precizeaza ca bunurile care fac obieciul evaluarii nu au fost inspectate personal de caire evaluator,
evaluatorul a fost informat de utilizatorul desemnat al lucrarii 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 nici oferita spre
vanhzare, iar in ceea ce priveste amplasamente cu suprafete similare celei de evaluat, in zona similara
avand ca si uiilitati complete: energie electrica, apa, gaz mentionam ca din ofertele si contraciele de
vanzare cumparare avute la dispozitie de evaluator rezulta ca proprietati similare se regasesc pe piata,
fiind franzactionate si existand interes.

Poze ale proprietatii:




PARTEA HI. ANALIZA PIETEI

Municipiul Oradea si zonele limitrofe ale acestuia sunt zone dezvoltate, cu economie conturatd pe
aproape toate ramurile, activd, cu populatie de varstd medie, grad foarte bun de ocupare, ratd de somaj
printre cele mai reduse pe tara; trendul de afaceri este foarte bun iar trendul imobiliar este de asemenea
bun. Piata este dezvoltatd insa preponderent pe parte de terenuri construite, avand utilizari rezidentiale,
dar si cele pentru destinati comerciale si industriale/depozitare; pe termen lung este prognozata o
revigorare a piefel imobiliare odatd cu revigorarea economiei municipiului Oradea. Exista in derulare,
proiecte de dezvoltare ale zonei metropolitane.

DEFINIREA PIETEI Sl SUBPIETE! - Piata terenurilor ibere de constructi situate in zona centrala crasului
Oradea.

NATURA ZONEI - zona centrala usor accesibila datorita pozitionarii terenului
QOFERTA DE PROPRIETATI SIMILARE — medie
CEREREA DE PROPRIETATI SIMILARE — peste medie

Piata terenurilor rezidentiale colective in Oradea
Sinteza Anului 2025
Cererea

In 2025, cererea pentru terenuri destinate constructiei de blocuri in Oradea a ramas robusta, sustinuta de
cativa factori cheie:

« Cresterea demografica: Oradea continua sa atraga tineri profesionisti si familii, mentinand
presiunea pe piata imobiliara

« Dezvoltatori activi: Companiile de dezvoltare imobiliara au manifestat interes constant pentru
achizitionarea de terenuri bine pozitionate

« Cerere neacoperita Deficit persistent de apartamente noi in anumite zone ale orasuiui, in special
in cartierele emergente

« Zone preferate: losia, Nufarul, zona industriala Vest, precum si extinderi in zonele Episcopia Bihor
si Sanmartin

Oferta
Oferta de terenuri a fost limitata in 2025;

« Stoc redus: Terenurile disponibile in zonele centrale sau semi-centrale au devenit din ce in ce mai
rare

« Preturi crescatoare: Valoarea terenurilor cu destinatie rezidentiala colectiva a inregistrat cresteri
de 15-25% fata de 2024

« Reconversii. Multe terenuri au provenit din reconversii industriale sau din parcelare de proprietati
agricole periurbane

« Concurenta: Competitie intensa intre dezvoltatori pentru terenurile bine pozitionate, cu utilitati si
documentatie la zi

Predictii pentru 2026



Cerere Anticipata
Pentru 2026, astept urmatoarele tendinte:
Mentinerea cererii ridicate, datorita:
¢ Continuarea trendul de urbanizare si migratie interna catre Oradea
= Prolecte de infrastructura (drumuri, utilitati) care vor face atractive zone noi
+ Posibile stimulente guvernamentale pentru Prima Casa sau programe similare
Zone emergente care vor atrage atentie:
« Extinderi in Sanmartin si Episcopia Bihor
« Zone reconvertite din foste platforme industriale
+« Coridoare de dezvoltare de-a lungul arterelor principale modernizate
Oferta Anticipata
Perspectivele pentru oferta in 2026:
Presiune continua pe stoc:
+ Oferta va ramane limitata in zonele centrale si semicentrale
= Proprietarii vor fi reticenti sa vanda, anticipand cresteri ulterioare de pret
* Procesele hirocratice (PUZ, documentatil} vor continua sa limiteze viteza de intrare pe piata
Evolutie preturi:
» Cresteri moderate de 10-18% pentru terenuri bine pozitionate
» Posibile corectii in zone supraestimate sau mai putin accesibile

= Diferentiere mai mare intre terenuri cu documentatie completa versus cele care necesita investiti
suplimentare

Oportunitati:
» Terenuri in zone periferice care vor beneficia de noi investiti in infrastructura
« Parcele mai mari care permit dezvoltari mixte (rezidential + comercial)
» Reconversii de spatii industriale sau agricole in apropierea limitelor orasuiui
Factori de Risc
» Eventuale cresteri ale dobanzilor care ar putea tempera cererea
« Modificari legislative privind urbanism sau taxare

» Fluctuatii economice la nivel national sau regional



Concluzie

Piata terenurilor pentru blocuri in Oradea ramane una dinamica, cu cerere solida si oferta limitata. Pentru
20286, tendinta generala este de continuare a cresterii valorice, cu oportunitati pentru dezvoltatori care
identifica zone emergente si pot naviga complexitatea documentatiilor urbanistice.

Preturile terenurilor intravilane din Oradea difera in primul rand in functie de amplasament, suprafata,
forma, ufilitati, accesul facil la obiective de interes ,curent, canalizare.

Avand in vedere caracterul zonei de amplasament, piata imobiliara specifica este piata proprietatilor de tip
intravilan situate in zona centrala a orasului.

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

Delimitarea ariei de piata pentru imobilul analizat: piata terenurilor libere de constructi amplasate in
zona analizata.

Analiza celei mai bune utilizari

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

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

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

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

Conceptul CMBU - cea mai buna utilizare reprezinta alternativa cea mai favorabila de utiizare a proprietatii,
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 ttilizare este analizata uzual in una din urmatoarele situatii:

- cea mai buna utilizare a terenuiui liber;

- cea mai buna utitizare a terenului construit.

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

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

e utiizarea sa fie fezahila financiar, avand in vedere daca o utilizare diferita, care este posibila fizic si
permisa legal;

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

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

- utilizare rezidentiala(colectiva) - adecvata

- utilizare comerciala- inadecvata

- utitizare office — inadecvata



Destinatii permise legal si cele identificate ca posibile fizic :
- demolare constructie si vanzare teren liber - inadecvata
- utilizare rezidentiala(colectiva) - da

- utiizare comerciala- nu

- utilizare office —nu

Acest concent (CMBL/) este adecvat in special in cazul terenurilor libere, dar si al terenurilor construite,
cand constructile si cladirile existente sunt vechi sau cand structura zonei s-a modificat foarte repede, ceea
ce a dus la modificarea cererii si, implicit, a ofertei, impunand noi standarde in cadrul pietei respective.
Tinand seama de aceste considerentecea mai buna ufilizare va fi determinata n situatia terenului
construit.

Cea mai buna utilizars este reprezentata de utilizarea actuala, respectiv proprietate imobiliara
rezidentiala(colectiva).

PARTEA IV. ABORDAREA IN EVALUARE SI RATIONAMENTUL

in conformitate cu Standardele profesionale si @ recomandérilor metodologice de lucru acceptate de
ANEVAR, exista trei tipuri de abordari posibile:

1. Abordarea prin piatda —in cadrul acesteia, proprietatea evaluatd este comparata cu proprietati
similare care s-au vandut recent sau pentru care se cunosc preturi de cotatie sau oferte de pret;
sunt folosite date despre proprietdti comparabile iar comparatiile sunt realizate pentru a
demonstra pretul probabil cu care s-ar vinde proprietatea daca ar fi oferita pe piata.

2. Abordarea prin cost —in cadrul acesteia este determinat costul de inlocuire al cladirii i
amenajarilor terenului, la data evaluérii, impreuna cu o estimare valoricd a pierderilor ce au avut
loc datorita uzurii fizice, deficientelor de proiectare si influentelor vecindtatii. La costul estimat
dupd scaderea deprecierilar cladirii se adauga profitul investitorului imobiliar si valoarea estimata
a terenului. Totalut astfel obiinut reprezintd valoarea indicatd de abordarea prin costuri.

3. Abordarea prin venit — in cadrul acesteia este calculat venitul curent al proprietatii, luand sau nu
in considerare deducerile pentru pierderife prin neocupare precum s§i cheltuielile aferente
exploatarii, astfel se obtine un venit brut potential sau efectiv sau un venit net din exploatare. De
mentionat ca venitul din exploatare considerat in calcul este totusi un venit obtinut de la un fost
operator al retelor care a obtinut veniturile prin management propriu s in anumite conditii
limitative de piata. Corespunzator tipului de venit considerat, vor fi aplicate rate de capitalizare
adecvate rezultand astfel valoarea indicatd de aceastd abordare.

Dintre cele trei abordari am ufilizat doar abordarea prin piata intrucat exista suficiente oferte/ date

din piata si este cea mai potrivita abordare peniru proprietatea de evaluat.

Abordarea prin_piata

Metoda comparatisi directe utilizeaza analiza comparativa: estimarea valorii de piata se face prin
analizarea pietel pentru a gasi proprietati similare si compararea acestor proprietati cu cea evaluata
Premisa majora a metodei este aceea ca valoarea de piata a unei proprietati imobiliare se afla in relatie
directa cu preturile unor proprietati competitive si comparabile. Analiza comparativa se bazeaza pe
asemanarile si diferentele intre proprietati si tranzactii, care influenteaza valoarea.




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

tranzactiilor cu imobile efectuate in zona.
Pentru valoarea terenulw, evaluatorul a avut in vedere oferte ale terenuritor cU aceeasi destinatie, aflate in

zone similare cu cea a proprietatii private.

Abordarea prin piata prin compararea ofertelor asupra unor proprietati similare:

Comparabila A:

hitps://www storiaro/ro/oferta/teren-1-804-mp-pe-colt-pot-60-cut-2-8-cu-s-d-p-4-cu-5-r-n ufaru-

IDEULO? gl=1*1twm3wh* up*MQ..* gs*MQ..&gclid=Ci OKCQIA-

YvMBhDtARIsAHZuUzIPp [5TGWnz5K01 e)Y8CZn EgZKYbA 1N8janw83nnwJFJESpAdBbekaAoSgEALW wcB&gbraid
=0AAAAADRGGgANhFgB7URZ2Qal IsMExwvEwW

Med de calcul al pretului pe mp de teren scazand constructia (platforma betonata) de pe suparafata:

8000 mp platforma betonata

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

2.985.000 eur oferta — 384.414 eur pret estimativ platforma betonata = 2.600.585 / 11 804 mp
= 220 eur/mp

Teren 11804 mp pe colt POT 60%;cut 2,8cu S-D-P+4 cubR - MUFARU-

Home
2985000€ coscime

Homs
& Mufarul, Oradea, Bihor % 9?75 SDQ 567



Teren de vanzare

Supratatd uba

nsda m*

lip tersm: de construit
Loealizare: uribana
Dirnensiuni: S0%248 m
Card: da
lip acces: asfaltat
Imprejurimi: fara informatii
Media: electricitate
Glagdcurenta
&) gaz
& teleton
%) canalizare
Descriere

Teren intrawvilan in suprafala de TIBOA mp, pacitional in capal la carticrul
NUFARU Oradea icgire calre Baile Falix,este un teren extrem de generos
amplasal po coll cu frantur de 5amIY236mil, curat,Fara interdiclii in
constructio,cu un POT de 60%,CUT 2,8% S cu maxiim 25 nil inallime, mai exacl
50 P+hcubR tol odalacsie poerfect Sl pentru unilale do

invalamant aclivilale comerciale turistice, firme, cte.Pe suprafata de 7900mp
osle lrasa sapo de belon armel de 30cm,suprafeto de 3960mo de Lleren nu
esbe brasa sapa torenul esle imgreimuil sunt rase b inLerior retcaua de
curent rilacio releaua de opa si canalizare, reteaus e goe este la mejdia din
fola catre slrada,este un leren extrem de bine plasot 1o rivelul Grodiel exlrem
do gencros oo buni paramelri conslructivi Sl o multitudine de activitati
comerciale inclusiv alimenlalie publicahotel restourant suparmuarketla
plala in vederea achizitiondarii aceslui Lleren se acoepla Credil

Boncar, Cash,dar s poale discula Sl ungle variankbe direael ovanlajoase pentru
armbele parti penbru orice delalil suplimenlare va slam la dispozitic otal
Lelelonic cat 8l pe mesogeria Situlai,va muoliurmim,



Comparabila B:

https:/ imnww storiaro/ro/oferta/proiect-autorizat-constructie-bloc-32-apart-oradea-gam invest-v3849c-I DFQF G




Profect sutorizat constructie bloc 32 apart, Oradea,Gaminvest V3849C

860 000€ .oom

& Qlosiyg, Oradea, Bihor

Teren de vanzare

Supratata utila:
lip teren:
Localizare:
Limensieni
Card:

lip acces:
Imprejurimi

Media:

loana Gaminvest
SC Gamirwest SHL

%, 0746 21 938

2000 m’

de construit
fara informati
fara informatii
fara informatif
astaltat

fara informatii

) electricitate
@ apiacurenta
{4 teleton

& canalizars



Descriere

Gaminvesl propunt Spre vangare teren cu proicet oulorizat pentru
constructie bloc, CGradea, Bihar

Projeclul repreainta o degvoltare rezidentiald complel auloricald, co 32 de
apartamente si suprafata ulild totald de 3.530 mp, inclusiv balcoanete. Din
aceasta, 2.527 mp sunl dedicati aparlamentelor, impartile astick: 27

dparkamente cu 2 comere §1 daparlamente ou 3 comoere,

Terenul aferenl proiectului are 2000 mp, cu infrastructurd complel realizata
si uLililali disponibile: apd, canalizare, relea de Lermoficore s puncl Lrala,
lrmobilul are un regim de indltime P+4E+ELaj relras.

Proicetul este omiplasat nlr 0 cond mixld cu regim de consbruire deschis,
langa o arlerd principald de circulatie, oferind acces rapid la centrul orasului
sicarlierulMuldrul. Accasld propriclate reprezinla o opartunitole ideala
pentru invostitond core dorese sa dezvolte un proicct regddential medern, cu
pokteniial ridicot de inchiricre sou vanzare.

Comparabila C:

https://www.storiaro/ro/oferta/teren-intravilan-zona-ceyrat-oradea-

IDGgeq? gl=1*d2xsh* up*MQ.* as*MQO.&gclid=CiOKCQiA-
YvMBhDtARIsAHZUUz JvL 1AdBFKW8eh5 RFwCCdE5Qy-PidK7gLULNEGC3Qrp9-
uChazZkuGcaAjziEALwW wcB&gbraid=0AAAAADRGGgANhFg87URZ2Qal IsMExwvEw

e

Teren intravilan zona Ceyrat-Cradea

450000€ so0cm:

Sonea Ciprian Dumitru
Inwvestzone inotiliare

%, 0757514 009




Teren de vanzare

Supratata utila: GG m?
lip teren: intravilan
Localizare: urbang
Cimensivni: 20 0x75.00 m
Gard: tars informatii
lip acres: astaltat
IRyprejuerii fara informatif
Media: {5} apa curentd
& gaz
{5 electricitate
&) canalizare

Descriere

Teren de vangare - 1.500 mp, zona Ceoyral - langd BBSO

Do vanzare Leren ou suprafala de 1.500 mp, silual intr- o zona execelentas,
Coyral, in imedista opropiere a BESO.

Terenul beneliciosd de frent stradal de 20 mil la soseq, oferind acces facil st
vizikyilitale foarle bund,

I vecindtate se ofld in curs de dezvollare un nou complex rezidential
WETIMMN, precum si o clinica medicald, ceca ce face propriclalea ideald olal
penlru inveslilie, ¢at @i pontru desvollor e rezidentiald sau comerciald.

Zona esle n pling expansiuneg, ou infraslructurd in desvoltare si potential
ridicol de valorizare,



Auantaje:

suprafold genergasa: 1H00

front stradal: 20 mil

aoces dircel la 50500

cona i desvallare rapidd

aprapiere de puncle deinteres (BBSO, elinici, camplex rezidential)

Ideal pentru desvollalor zau investilio pe termen medio s ung,




:Anexa B

Evaluarea terenului prin metoda comparatiitor

Elemenss d= comparsgia

Tapsm] scahin

Tern comyarari] "A" (oferta

Teran comparatil "B {ofmta}

Teren campearabd T (OFzm)

220 00 439.60 30000
3 = y ~ 105 B
ajuside peners oRoE tEnTadie (Evm mp) mas]d o2 nagy ] = T
Do ajosenFars | o) 21678¢ 38435 28500
Drept de proprietate Sepert i Daglin Daplin Daplin
o C e,
ajuetare pantrs dr da prrgrkmia e Rp) zidis - U = b R
Doy ajotsEwe  sp 15470 33579 33200
Restriclii leqale Conad 212 Sra Considerat Gra Considerat fara Conzideral fira
S e [ 3% 0%
sfuames poners r2awizl topsls (o o) G-I = %
Drzp apostaEwD - mp) 194,70 28500
Conditii de piati {data vanz ari) actuaie actrale zduzle
ATz penlracoad. &2 pikiz aed gl 1.0 0.0 4.0
Faeg gpmisiBeT  mg 39470 335.75 23500
Localiz are Oredeq, o Zeovelelor n. 12 Orodee, Noferd, w. Qgosrdar Gdes :'Z_::r;;;'fﬂnﬂ' e Orodes, zone Ceyror
las 3 popprs localizzea 3 51 it BT S
wpantare penrs localizzre (o | mp) or cad 184528 = R T3
D ajrenyEeD o 2238 286.53 BT
Laractesistici fizice teren — supratata (mp) 1 11804 2000 15060
amiare partre ctatteizdnl Srie Fero oy L] L i =
= 17 i L. T —
D s = TN SERES =
Urz; gjmetEin T g 26869 30010 25104
Urilitatile tehnico-edilitare disponibile | apz, canal. snersie alectriza, mz| apa canal enerple slzctriza me [zpe canal, snergie 2lecteicz, mz|apd, <enal 2nergiz elsctdza, @=
Comctie [ 0% 0%
afssrere pogprs williat (Burm mmp) g.00 00 GO0
Prg ajutetFora  mp) 268.68 30410 S8114
Oeschidere fml) 2300 58.00 30,00 2000
Raport laturi 22 fiil i 827
% [ B
DEIER pemre mpo Enu (Fom o
» S 687 i 3811
Brg ayugetErsm . oop) 20535 30610 300.23
Srate teren plan, eoned srat fra constroctil plan, Hbar dz constouatit plan, Bber &2 constructii planliber da constrocti
ISIETE P STE2 en (Eum ¥ ix o L=
B L7 A0 060 (K
Pra anstFuD . oo PR 00, 0 303,25
Acces teren drum ast ikt drom 32 akat denem astalar drom asfzhat
r [ % %
EfaiTe panlroalce s wren (Fero . op) T 750 = B0
Pr SpadgEm . oig MR 30010 305 =
Zonate Bbauri Hoowzt Hoewrd blocwri
000 2 0% -
fssER pans o2z ma bons udlizzs 89 e T s 7 L 7
e i ) AR = 18 EHiEJME]
Wyusas ol e ] -129.80 =S
afusare totald 1=t din prapl &0 vic ) M3y SELE 8%
Hustare totsls broas e HNS B 5425
ajfustsrs rorald Drath (s dit prequl g2 vnta RN 26519 5 pALR
Bra @nsztEwo | o) 300.G0 AE TN 300.1¢ 08,2

Suprafara reven intravilan =

Talonve reven intravilan =

1

306
1528

din 317 i

EUROAIP
LELMP

NOTA* Aceasta gfustare o comparabiielor nu este olement de comparatie O o iransformare a valori de ranzactie i prefud de vatzane (pre 3prOYITETES:
marjei de risducere 8 greluiui real & tnanzackiel din consid@rants impozabife B dalg evaliari avdand o bazg atifudines participattilor pe piate | vanizatornii &

cumparatorti).

Preg umitar vanzare fofiertare (Eund/mp) . pretil comparabilel A esie apstat o pretud platformel befonate de 8000 mp, astiel ca, prefw ofertat este tef
reprezetat de prefut pe mp @ teresuiuf farz constructi pe suprafata & prefud tituror comparabilelor a fodt ajustat negative i functie de maga oe negeciere.

Dvept e proprietsie: s-au apical awstan tufunor comparabilelor, doarece proprietdea subiect esto aeclata de wr drept de superficie,

Resiricii fegafe © i -au aphcat ajustari, comparabilele s-au ajusiat impreuna o grephd de propristate

Gonditf de piata; ' au fost aplicate ajustari _fiimd considerate siniare

Localfzare: s-au aplicat ajustari pozitive comparabielor A & C pentru localizane mal pifls accesibila § ajustare negatva comparabiler 8 pentru localizars i

oZnka Mai intens circufats.

Caracieristici fizice: s-au apfcal ajustari gozitive iuturor comparabilelor pentry suparafaia mai manz, pretul pe mp al lerentihsd fiind fvers progorbional |

suprafata.

Ualitant: ol s-an aplcat aistar,

Stare teren: nu s-au aplica ajustar

Acces terel; iy s-au aphcat agistars.

Zonare: nu s-au aplicat ajustan




PARTEA V. ANALIZA REZULTATELOR Sl CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Pentru analizarea rezultatelor, s-a procedat la revederea intregii lucrari, pentru a avea siguranta ca
datele disponibile, tehnicile analitice, logica, rationamentele aplicate au condus la judecati consistente.
Procesul de evaluare a constat in aplicarea abordarilor in evaluare adecvate si s-a obtinut
valoarsa echitabila a bunurilor evaluate estimate de céire evaluator in scopul mentional, valabile la data
evaluarii 04.02.2026, curs BNR: 5.0943 leifeur;

Srmm toa inoasilen = 1dnstimp |
; iy Ergo= 50943 04.02. 2006 |
Velanre foven infravilan = 0y EUROAP
1,338 LELMP

Valoarea este valabila numai pentru destinatia precizata in raport.

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