
R O M ~ N I A  
JUDETUL BIHOR 

• 

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI ORADEA 

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

H O T ~ R ~ R E  

privind aprobarea pretului de v~nzare al cotelor de teren aferente unit~tilor 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 i�.��din\a ordinara din data de 26.02.2026; 
Examin~nd proiectul de hot~r~re privind aprobareagretului de v~nzare al cotelor de teren aferente unit~tilor 

individuale din blocul de locuinte edificat pe terenul fnscris in CF hr. 184528 - Oradea, situat in municipiu Oradea, strada 
Zorelelor nr. 12, valabil in anul 2026; 

Avand in vedere Referatul de aprobare al primarului Municipiului Oradea, in calitate de initiator, inregistrat cu 
num~rul 79384/1 din data de 09.02.2026; 

Analiznd Raportul de specialitate inregistrat cu num~rul 79384/2 din data de 09.02.2026, 1ntocmit de c~tre 
Directia Patrimoniu lmobiliar, prin care, propune Consiliului Local al municipiului Oradea, aprobarea proiectului mai sus 
mentionat; 

Av~nd in vedere: 
V CF nr. 184528 - Oradea, potrivit c~ruia UAT - Municipiul Oradea detine in proprietate o cot~ de 517/739 

mp teren aferent unui num~r de 39 unit~ti individuale din imobilul situat in municipiul Oradea, strada 
Zorelelor nr. 12, ce face obiectul unui num~r de 16 contracte de concesiune aflate in derulare; 

V cererile ~nregistrate de mai multi proprietari ale unor unit~ti individuale din imobil, care solicit~ 
achizitionarea cotelor de teren aferente propriet~tilor lor; 
art. 364 din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ, " . . .  in cazul v~nz~rii unui teren aflat in 
proprietatea privat~ a statului sau a unit~ti administrativ-teritoriale pe care sunt ridicate constructii, 
constructorii de bun~-credint~ ai acestora beneficiaz~ de un drept de preemptiune la cump~rarea terenului 
aferent constructilor. Pretul de v~nzare se stabileste pe baza unui raport de evaluare, aprobat de consiliul 
local sau judetean, dup~ caz; 

In vederea stabilirii pretului de v~nzare a cotelor de teren aferente unit~tilor individuale din imobilul situat fin 
municipiul Oradea, strada Zorelelor nr. 12, pentru anul 2026; 

V~znd Raportul de evaluare intocmit de c~tre evaluator - membru ANEVAR, prin societatea Evalmob S.R.L., 

privind stabilirea valorii de piat~ a terenului intravilan, situat in mun. Oradea, str. Zorelelor nr. 12, din CF 184528 - Oradea, 
pentru anul 2026, valoare stabilit~ la 300 euro / mp - pret care nu contine TVA, in vederea v~nz~rii cotelor de teren 
aferente unit~tilor individuale din imobil; 

Intruc~t, ulterior aprob~rii pretului de v~nzare al terenului, cererile de v~nzare vor fi supuse individual aprob~rii 
consiliului local; 

V~zand avizul consultativ al Comisiei de specialitate a Consiliului Local; 
In baza art. art. 129 alin. 2) lit. c), alin. (6) lit. b), art. 139 alin. (2), art. 196 alin. (1) lit. a) si art. 364 alin (1) din 

Ordonanta de Urgent~ a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modific~rile si complet~rile ulterioare; 

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI ORADEA 
H o t ~ r ~ s t e :  

Art. 1. Se insuseste Raportul de evaluare ~ntocmit de evaluator - membru ANEVAR, prin societatea Evalmob S.R.L., 
privind stabilirea valorii de vanzare a terenului inscris in CF nr. 184528 - Oradea, situat in mun. Oradea, strada 
Zorelelor nr. 12, ocupat de blocul de locuinte colective si spatii cu alt~ destinatie. 

Art. 2. Se aprob~ pretul pentru v~nzarea terenului ocupat de constructia - bloc de locuinte si spatii cu alt~ destinatie, 
situat in mun. Oradea, pe strada Zorelelor nr. 12, atribuit prin concesiune, in cote - p~rti, c~tre detin~torii unit~tilor 
individuale din imobil, in cuantum de 300 euro/mp. plus TVA. 



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

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

Art. 5. Prezenta Hot~r~re se comunic~ cu: 
- Institutia Prefectului - Jude\ul Bihor; 
- Primarul Municipiului Oradea; 
- Directia Patrimoniu mobiliar - Serviciul Terenuri; 
- Directia Economic~, prin grija DPI - Serviciul Terenuri; 
- Concesionarii cotelor de teren aferente unit~tilor individuale, Prin grija DPI - Serviciul Terenuri; 
- Se public~ in Monitorul Oficial al Municipiului Oradea. 

 

Oradea, 26 februarie 2026 
Nr. 87 

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



' ' g 

L 8 

Anex~ la HCL nr. 87 din 26.02.2026 

Membru corporatv ANE VAR 
SC EVALMOB SRL utorbathe r. 0528 

Nr. lesire 562 PMO2/05.02.2026 

RAPORT DE EVALUARE 
TEREN INTRA VILAN, SITUAT IN ORADEA, 

. .  

STR. ZORELELOR NR. 12 

CF 184528 - ORADEA, NR CAD 184528 

PROPRIETAR MUNICIPIUL ORADEA, proprietate privata 

U: MUNICIPIUL ORADEA 

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

Beneficiarului 
si 

EVALUATORULUI 

FEBRUARIE 2026 



SCRISOARE DE TRANSMITERE A LUCR~RII 
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 ii 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 propriet~tii, 
in vederea utiliz~rii 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 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 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 terenul sunt proprietarii privati cf. CF. 

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 superficiei, respectiv 

vinde tinand cont de valoarea de piata a terenurilor similare. 

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

Valoare teren intailan = 

1 din 517 mu 

5.0943 

300 EUROAMP 

1,528 LELMP 

Valoarea este valabila numai pentru destinatia precizata in raport. 

Jur. Andrei Emilia Veronica 
Evaluator autorizat membru titular ANEVAR 

SC EVALMOB SRL 



PART EA I - TERM EN II DE REFERINTA Al EVALUARII 

1.1 .  IDENTIFICAREA SI COMPETENTA EVALUATORULUI. CERTIFICARE 

Prezentul raport este realizat de SC EVALMOB SRL, membru corporativ ANEVAR avand 
legitimatia 0528, prin Andrei Emilia Veronica - EVALUATOR AUTORIZAT ANEVAR avand legitimatia 10 1 5 1 .  

Prin prezenta se certific~ faptul ca, la momentul intocmirii raportului de evaluare,atat membrul corporativ 
cat si toate persoanele care semneaza pentru acesta (amintite mai sus) indeplinesc toate conditiile impuse de 
lege sa intocmeasca in mod valabil rapoarte de evaluare a bunurilor sens in care: 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Jur. Andrei Emilia Veronica 

Evaluator autorizat membru titular ANEVAR 

SC EVALMOB SRL 



1.2. CLIENTUL !;ii 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. 

1.3. ACTIVUL SUPUS EVALUARII 
Activul supus evaluarii ii constituie proprietatea imobiliara inscrisa in : 
CF 184528 Oradea-teren in suprafata de 517/739 mp, situat in Oradea, sir. Zorelelor 12, proprietar 
MUNICIPIUL ORADEA, proprietate privata. 

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

Curs BNR la data evaluarii: 1 euro = 5.0943 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 
investitii similare, cursul de schimb si evolutia acestuia comparativ cu puterea de cumparare si cu nivelul 
tranzactiilor pe piata mobiliara specifica etc.). 

1.5. UTILIZAREA DESEMNATA 
Utilizarea desemnata este acela de a fundamenta o opinie cu privire la valoa rea echitabila a propriet~tii, 
in vederea utiliz~rii acesteia pentru negocierea pretului de vanzare a terenului catre proprietarii privati 
cf. CF. 

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

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

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

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



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

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

(f) Valoarea de lichidare -- reprezinta suma care ar fi obtinuta cand un activ sau grup de active se 
vinde in mod individual. Valoarea de lichidare ar trebui sa ia in considerare costurile necesare 
aducerii activelor in starea de vandabilitate, precum si costurile generate de cedarea lor. Valoarea 
de lichidare se poate determina in doua premise de evaluare diferite: 

a) Vanzarea ordonata, in urma unei activitati adecvate de marketing sau 
b) Vanzarea fortata cu o perioada limitata pentru activitatea de marketing. 

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

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

1.7. DATA EVALUARII 

Data evalu~rii este 04.02.2026, dat~ la care se consider~ valabil~ opinia evaluatorului referitor la 
valoarea bunurilor evaluate. 

1.8. Natura si amploarea activitatilor evaluatorului si oricare limitari ale acestora 
Se precizeaza ca bunurile care fac obiectul evaluarii nu au 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. lpoteze si ipoteze speciale 
lpoteze: 

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; 
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 si inspectata de catre evaluator; 
Evaluatorul nu a facut nici o masuratoare a proprietatii. Dimensiunile proprietatii au fost preluate din 
descrierea legala a proprietatii (contractul de vanzare cumparare, extras de carte funciara, 
documentatie topografica, sau alte documente) puse la dispozitie de catre client, atasate in intregime 
prezentului raport; evaluatorul nu are calificarea de a valida aceste documentatii. Toate planurile de 
situatie puse la dispozitia evaluatorului se considera a fi corecte dar nu se asuma nici o 
responsabilitate in aceasta privinta; 
Evaluatorul nu are cunostinta si se considera degrevat de raspunderea existentei unor vicii ascunse 
sau invizibile a proprietatii (inclusiv, dar fara a se limita doar la acestea: starea si structura solului, 
structura fizica, sistemele mecanice si alte sisteme de functionare, fundatia, etc.), care ar putea 
influenta in vreun sens valoarea bunului in cauza, fapt pentru care evaluatorul nu poate da nici o 
garantie referitoare la starea tehnica sau economica a acestora, ulterioara evaluarii; 

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

Mediu: 
Concluziile prezentului raport sunt valabile in conditiile inexistentei unor factori adversi care includ 
substantele toxice sau periculoase. 
Din informatiile detinute de catre evaluator, nu exista nici un indiciu privind existenta unor contaminari 
naturale sau chi mice 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 selectarii 
metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, astfel ca valorile rezultate sa 
conduca la estimarea cea mai probabila a valorii in conditiile tipului valorii selectate; 
Evaluatorul considera ca premisele utilizate in aplicarea metodelor au fast rezonabile in contextul 
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 altar informatii de 
care acesta nu avea cunostinta. In cazul aparitiei altar documente legale care sa ateste alte informatii 
decal cele utilizate de catre evaluator, acesta isi rezerva dreptul de a modifica prezentul raport de 
evaluare in concordanta cu noile informatii. Evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate in cazul 
mentionat anterior; 



0 evaluare este inerent subiectiva si reprezinta opinia noastra asupra valorii proprietatii evaluate. 
Concluziile exprimate in prezentul raport sunt valabile numai la data evaluarii si nu au fast luate in 
considerare elemente ce au aparut sau pot aparea dupa data evaluarii; Ele tin cont de starea la care 
se afla aceasta proprietate la data inspectiei. 
In elaborarea lucrarii au fast luati in considerare toti factorii care au influenta asupra valorii, nefiind 
omisa deliberat nici o infarmatie 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 credibile si nu isi asuma nici o responsabilitate in privinta completitudinii 
si corectitudinii lor nefiind verificate din surse independente; 
lnformatiile furnizate de catre terti sunt considerate de incredere, dar nu Ii se acorda garantii pentru 
acuratete; 
Evaluatorul considera rezonabile corectiile efectuate la aplicarea grilei de evaluare in lumina faptelor 
ce sunt disponibile la data evaluarii; 
Evaluatorul nu are nici un interns prezent sau de viitor in legatura cu proprietatea evaluata sau cu 
partile interesate in tranzactie; 
lntrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia; 
Valoarea este valabila in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data intocmirii sale. Daca 
aceste conditii se var modifica concluziile acestui raport isi pot pierde valabilitatea. De asemenea 
valoarea estimata in prezentul raport nu poate sa fie atinsa in cazul unei incapacitati viitoare de plata, 
cand atat conditiile pietei, cat si situatiile vanzarii (perioada limitata pentru vanzare de ex.) pot fi diferite 
de cele luate in considerare in estimarea valorii. 
Se considera ca gradul de ocupare/neocupare estimat in cadrul abordarii prin venit este realist si poate 
fi atins la data evaluarii, bazandu-se pe infarmatii statistice din piata. 

lpoteze speciale: nu exista ipoteze speciale. 

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

I. 12. Factorii de mediu, sociali si de guvernanta 
Evaluatorul se considera degrevat de raspunderea existentei unor vicii ascunse privind acticul supus 
evaluarii, factori de mediu etc., care ar putea influenta in vreun sens valoarea bunului in cauza, fapt 
pentru care evaluatorul nu poate oferi nicio garantie referitoare la starea tehnica sau economica a 
acestora, ulterioara evaluarii. Factorii sociali s ide guvernanta pot influenta valoarea in mod indirect, 
dar evaluatorul nu poate estima la momentul evaluarii o astfel de influenta. 

1.13. Tipul raportului sau al a/tor documentatii elaborate 
Raportul a fast structural dupa cum urmeaza : 
(1) Termenii de referint~ ai evalu~rii -- in care sunt prezentate atat obiectul evaluarii cat si principalele 
elemente cu caracter specific care delimiteaza modul de abordare al evaluarii; 
(2) Prezentarea datelor- capitol in care este prezentat in detaliu fiecare bun mobil, 
(3) Analiza de piata; 
(4) Abordarea in evaluare si rationamentul -- capitol care contine aplicarea metodelor de evaluare si 
reconcilierea rezultatelor obtinute pentru estimarea valorii finale; 
(5) Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii 

1.14. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare a raportului 
aces! raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru uzul 
clientului si destinatarului mentionati in raport; 
intrarea 1n posesia unei copii a acestui raport nu implic~ dreptul de publicare a acestuia; 
nici prezentul raport, nici p~rti ale sale (in special concluziile referitoare la valori, identitatea 
evaluatorului) nu pot fi publicate sau mediatizate f~r~ acordul prealabil al evaluatorului; 



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 evalu~rii (IVS 100) 
SEV 101 - Termenii de referint~ ai evalu~rii (IVS 101) 
SEV 102 - Tipuri ale valorii (IVS 102) 
SEV 103 - Abord~ri in evaluare (IVS 103) 
SEV 104 - Informatii si date de intrare (IVS 104) 
SEV 105 - Modele de evaluare (IVS 105) 
SEV 106 - Documentare si raportare (IVS 106) 
SEV 230 - Drepturi asupra propriet~tii imobiliare (IVS 400) 
SEV 233 - Proprietatea in curs de construire (IVS 410) 
SEV 200 - 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 infrastructur~ (1VS 300) 
SEV 620- Stocuri (IVS 230) 
SEV 400 - Verificarea evalu~rii 
SEV 430 - Evaluarea pentru raportarea financiara 
SEV 450 - Evaluarea costurilor in scopul asigur~rii (EVGN 6) 

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

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

PARTEA 11.PREZENTAREA DATELOR 

11.1.ldentificarea active/or subiect. Descrierea juridica 

Activul supus evaluarii 11 constituie proprietatea imobiliara inscrisa in : 
CF 184528 Oradea -teren in suprafata de 517/739 mp, situat in Oradea, str. Zorelelor 12, proprietar 
MUN IC IP IUL ORADEA, proprietate privata. 
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11.2. Date despre amplasare 
Bunul evaluat se afla in Oradea, str. Zorelelor 12, in zona rezidentiala (complex rezidential) si comercial, 

in apropierea Parcului Salca. 
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II.3. Descrierea terenului 
Terenul are o suprafata de 517/739 mp. 

11.4. Descrierea constructiilor 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. 



11.5. Aspecte privind uti/izarea 

Se precizeaz~ c~ bunurile care fac obiectul evaluarii nu au fost inspectate personal de catre evaluator, 

evaluatorul a fost informal de utilizatorul desemnat al lucrarii ca bunurile au fost intretinuta conform 
normativelor si ca nu au existat evenimente deosebite in exploatarea lor. 

II.6. Istoric incluzand vanzari/e anterioare si ofertele sau cotatiile curente 

Proprietatea de evaluat nu a fost tranzactionata anterior (apropiat momentului evaluarii) si nici oferita spre 
vanzare, iar in ceea ce priveste amplasamente cu suprafete similare celei de evaluat, in zona similara 
avand ca si utilitati complete: energie electrica, apa, gaz mentionam ca din ofertele si contractele de 
vanzare cumparare avute la dispozitie de evaluator rezulta ca proprietati similare se regasesc pe piata, 
fiind tranzactionate si existand interes. 

Poze ale proprietatii: 

B I O U  VANZ 



PARTEA Ill. ANALIZA PIETEI 

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

DEFINIREA PIETEI SI SUBPIETEI - Piata terenurilor libere de constructii situate in zona centrala orasului 
Oradea. 

NATURA ZONEI -- zona centrala usor accesibila datorita pozitionarii terenului 

OFERTA 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 orasului, 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 

• Proiecte de infrastructura (drumuri, utilitati) care var face atractive zone noi 

• Posibile stimulente guvernamentale pentru Prima Casa sau programe similare 

Zone emergente care var 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 var fi reticenti sa vanda, anticipand cresteri ulterioare de pret 

• Procesele birocratice (PUZ, documentatii) var 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 investitii 
suplimentare 

Oportunitati: 

• Terenuri in zone periferice care var beneficia de noi investitii in infrastructura 

• Parcele mai mari care permit dezvoltari mixte (rezidential + comercial) 

• Reconversii de spatii industriale sau agricole in apropierea limitelor orasului 

Factori de Rise 

• 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 
2026, 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, utilitati, accesul facil la obiective de interes ,curent, canalizare. 

Avand in vedere caracterul zonei de amplasament, piata imobiliara specifica este piata proprietatilor de tip 
intravilan situate in zona 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 constructii amplasate in 
zona analizata. 

Analiza celei mai bune utilizari 

In conformitate cu Standardele de Evaluare ANEVAR, analiza de piata are scopul de a estima eel mai bun 
pret pentru o proprietate in conditiile celei mai bune utilizari. 
Conform Ghidului Metodologic de Evaluare GEV 630,cea mai buna utilizare (CMBU) este definita ca: 
"utilizarea unui activ care ii maximizeaza valoarea si care este posibila din punct de vedere fizic, 
este permisa legal si este fezabi/a din punct de vedere financiar". 
In conformitate cu Standardele de Evaluare ANEVAR- editia 2025, standarde ce incorporeaza Standardele 
Internationale de Evaluare (/VS)-editia 2013, Standardul de Evaluare SEV 100 - Cadrul General (IVS 
Cadru/ General), prevede ca valoarea de piata a unui activ va reflecta cea mai buna utilizare a acestuia. 
CMBU poate fi continuarea utilizarii curente a activului sau poate fi o alta utilizare. Aceasta este 
determinata de utilizarea pe care un participant de pe piata ar intentiona sa o dea unui activ, atunci cand 
stabileste pretul pe care ar fi dispus sa ii ofere. 
Cea mai buna utilizare este un concept deterministic care sustine ca utilizarea asteptata este utilizarea 
singulara si specifica ce conduce la maximizarea utilizarii terenului. 
Concep/ul CMBU - cea mai buna utilizare reprezinta alternativa cea mai favorabila de utilizare a proprietatii, 
selectata din diferite variante posibile de construire, ce va constitui baza de pornire si va genera ipotezele 
de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in continuarea analizei din evaluarea de fata. 

Cea mai buna uli/izare este analizata uzual in una din urmatoarele situatii: 
- cea mai buna utilizare a terenului fiber; 
- cea mai buna utilizare a terenului construit. 
Determinarea celei mai bune utilizari presupune luarea in considerare a urmatoarelor cerinte: 
• utilizarea sa fie fizic posibila din prism a a ceea ce ar fi considerat rezonabil de catre participantii pe piata; 
• utilizarea sa fie permisa legal, fiind necesar sa se ia in considerare orice restrictii in utilizarea activului, de 
exemplu specificatiile din planul urbanistic; 
• utilizarea sa fie fezabila financiar, avand in vedere daca o utilizare diferita, care este posibila fizic si 
permisa legal; 
• maximizeaza valoarea; va genera profit suficient pentru un participant tipic de pe piata, mai mare decal 
profitul general de utilizarea existenta, dupa ce au fost luate in calcul toate costurile conversiei la acea 
utilizare. 

Destinatii alternative posibile fizic si justificate adecvat de localizarea proprietatii: 
- demolare constructie si vanzare teren liber - inadecvata 
- utilizare rezidentiala(colectiva) - 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(colectiva) - da 

- utilizare comerciala- nu 
- utilizare office -- nu 

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

PARTEA IV. ABORDAREA IN EVALUARE SI RATIONAMENTUL 

in conformitate cu Standardele profesionale si a recomand~rilor metodologice de lucru acceptate de 
ANEVAR, exist~ trei tipuri de abord~ri posibile: 

1. Abordarea prin piat~ --~n  cadrul acesteia, proprietatea evaluat~ este comparat~ cu propriet~ti 

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

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

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

2. Abordarea prin cost - f n  cadrul acesteia este determinat costul de ~nlocuire al cl~dirii si 

amenajrilor terenului, la data evalu~rii, impreun~ cu o estimare valoric~ a pierderilor ce au avut 

loc datorit~ uzuri i  fizice, deficientelor de proiectare si influentelor vecin~t~tii. La costul estimat 

dup sc~derea d e p r e c i e ri l o r  cl~dirii  se adaug~ profitul investitorului i m o b i l i a r  si valoarea estimat 

a t e r e n u l u i .  Totalul astfel obtinut reprezint~ valoarea indicat~ de abordarea prin costuri. 

3. Abordarea prin venit -- in cadrul acesteia este calculat venitul curent al propriet~tii, lu~nd sau nu 

in considerare deducerile pentru p i e r d e r i l e  prin neocupare precum si c h e l t u i e l i l e  aferente 

exploat~rii, astfel se obtine un venit brut potential sau efectiv s a u  un venit net din exploatare. De 

mentionat ca venitul din exploatare considerat in calcul este totusi un venit obtinut de la un fost 

operator al retelor care a obtinut veniturile prin management propriu si in anumite conditii 
limitative de piata. Corespunz~tor tipului de venit considerat, vor fi aplicate rate de capitalizare 

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

Dintre cele trei abordari am utilizat doar abordarea prin piata intrucat exista suficiente ofertel date 
din piata si este cea mai potrivita abordare pentru proprietatea de evaluat. 

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



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

Pentru valoarea terenului, evaluatorul a avut in vedere oferte ale terenurilor cu aceeasi destinatie, aflate in 
zone similare cu cea a proprietatii private. 

Abordarea prin piata prin compararea ofertelor asupra unor proprietati similare: 

Comparabila A: 

https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-11-804-mp-pe-colt-pot-60-cut-2-8-cu-s-d-p-4-cu-5-r-n ufaru­ 
IDEULO? gl=11twm3wht up'MQ." gsMQ_&qclid=CIOKCQiA­ 
YvMBhDtARlsAHZuUzlPp j5TGWnz5K01 ejYBCZn EgZKYbA 1 N8janw83nnwJFJE5pAd6bekaAoSqEALw wcB&gbraid 
=0AAAAADRGGqAnhFq67URZ2QaLlsM6xwvEw 

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

8000 mp platforma betonata 

8 000350 lei/mp pret mediu platforma betonata de 30 cm grosime (materiale+manopera) = 2.800.000 lei 
70% grad de uzare = 1.960.000/5.1 lei/eur = 384.414 eur pretul estimat al platformei betonate 

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

= 220 eummp 

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

2985000 €  2sen° 

{ vufaru1, orades, Bihor 

Home 

Homne 

0 0775 309 567 



Teren de v~nzare 

Supratat~ util: 

lip teren: 

Localizare: 

Dimensiuni: 

Gard: 

l ip acces: 

Imprejurimi: 

Media: 

Descriere 

1 1 8 0 4  m 

de construit 

urbana 

50236 m 

dz 

asfaltat 

f~r~ informatii 

electricitate 

Gap~curent~ 

O qaz 

G? teleton 

? canalizare 

Teren intravilan in suprafata de 11804 mp,pozitionat in capat la cartierul 

NUFARU Ordca iesire catre Baile Felix,este un teren extrem de generos 

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

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

S D  P+cu5Rtot  odatacste perfect SI pentru unitate de 

invatamant,activitate comerciale turistice,firme,etc.Pe suprofata de 7900mp 

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

este trosa sapa,terenul este imprejmuit,sunt trase la interior reteaua de 

curent trifazicretcaua de apa si canalizare,reteoua de gaz este la mejdia din 

fata catre strada,este un teren extrem de bine plosat la nivelul Oradiei,extrem 

de generos cu buni paramelri constructivi SI o multitudine de activitati 

comerciale inclusiv alimentatie publica,hotel restaurant,supermarket.la 

plata in vederea achizition~rii acestui toren se accepta Credit 

Bancar,Cash,dar se poate discuta Sl unele varionte direct avantajoase pentru 

ambele parti,pentru orice ctalii suplimentare va stam la dispozitie atat 

telefonic cat SI pe msageria Sitului,va multumim. 



PE..a 

E

Comparabila B: 

https://www.storia.ro/ro/oferta/proiect-autorizat-constructie-bloc-32-apart-oradea-gam i nvest-v3849c-l D FQF G 



860 000€ 

[  otosig, oradea, Binor 

430 €/m° 

loana Gaminvest 

SC Caminvest SRL 

0, 0746 214 938 

Proiect autorizat constructie bloc ,32 apart, Oredea,Gaminvest,V3849C 

Teren de v~nzare 

Supratat~ util: 

l ip teren: 

Localizare: 

Dimensiuni: 

Gard: 

lip acces: 

Imprejurimi: 

Media: 

2000 m? 

de construit 

f~r~ informatii 

f~r~ informatii 

f~r~ informatii 

asfaltat 

? electricitate 

ap~curent~ 

O? teleton 

? canalizare 



Descriere 

Gaminvest propune spre vanzare teren cu proicct autorizat pentru 

constructie bloc, Oradea, Bihor 

Proiectul reprezint~ o dczvoltare rezidential~ complet autorizot~, cu 32 de 

apartamente si suprafat~ util total~ de 3.530 mp, inclusiv balcoanele. Din 

aceasta, 2,527 mp sunt dedicati apartamentelor, imp~rtite stfel: 27 

apartamente cu 2 camere si 5apartamente cu 3 camere. 

Terenul aferent proicctului are 2.000 mp, cu infrastructur~ complet realizat 

si utilit~ti disponibile: op~, canalizare, retea de termoficare si punct trafo. 

mobilul are un regim de in~ltime P+AE+Etaj retras. 

Proiectul este amplsat intr o zon~ mixt cu regim de construire deschis, 

lung~ o arter~ principal~ de circulatie, oferind acces rapid la centrul oragului 

sicartierul[Nuf@rul.  Aceast~ proprietatc rcpr~zint~ o oportunitate ideal 

pentru investitori care doresc s dezvolte un proiect rezidential modern, cu 

potential ridicat de inchiriere sau v~nzare. 

Comparabila C: 

https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-intravilan-zona-ceyrat-oradea- 
[DGea? gl=1i2sb" up'MQ_" gs 'MQ,&qClid=CI0KCQiA­ 
YvMBhDtARlsAHZuUzJvL 1ABFKW8eb5 RFwCCd65QyPigK7qLULnE63Qrp9­ 
uCba2kuGcaAjzjEALw wcB&qbraid=0AAAAADRGGqAnhFg67URZ2QaLlsM6xwvEw 

4 5 0 0 0 0 €  300 €/m° di 
Sonea Ciprian Dumitru 

Investzone mobihiare 

0 0751514 009 

Teren intravilan zona Ceyrat-Oradea 



Teren de v~nzare 

Supratat~ util~: 

l ip teren: 

Localizare: 

Dimensiuni: 

Gard: 

l ip acces: 

Imprejurimi: 

Mechi5: 

Descriere 

Teren de v@nzare 1.500 mp, zona Ceyrat 1ng~ BBSO 

1500 m° 

intravilan 

urbana 

20.0x75.00 m 

t~r~ informatii 

astaltat 

t~r informatii 

0 pp~ curent~ 

0 q22 

0 electricitate 

0 canalizare 

De v~nzare teren cu suprafata de 1.500 mp, situat intr o on~ excelent~, 
Ccyrat, in imediota apropiere a BBS0. 
Terenul beneficiaz~ de front stradal de 20 ml la sosea, oferind acces facil si 
vizibilitate foarte bun~. 

In vecin~tate se afl~ in curs de dezvoltare un nou complex rezidential 

WSTINN, precum si o clinic~ medical~, ceca ce face propriotatea ideal~ at~t 

pentru investitie, cat si pentru dezvoltare rezidential~ sau comercial~. 

Zona este in plin~ expansiune, cu infrastructur~ in dezvoltare si potential 

ridicat de valorizare. 



Avantaje: 

suprafat~ generoas~: 1.500 mp 

front stradal: 20 ml 

acces direct la sosea 

zon~ in dezvoltare rapid~ 

apropiere de puncte deinteres (BBSO, clinici, complex rezidential) 

Ideal pentru dezvoltatori sau investitie pe termen mediu si lung. 

iii 



Anexa B 

- 
Evaluarea terenului prin metoda comparatiilor 

E'er te retie Terenul eralat Taren csmpanal "A" (:ert) Teen comp±nil B" (:rt.a Teren cmpail "C (O:rt) 

220 00 430.00 300.00 

jute pertr frti t.tie (Eur mp), mdg 
-2, -10% -5%

-3 45 -15 
re; juaEur mp) 216.70 384.85 285.00 

Dept de proprietate Surer.iie De,lin Deplin Deplin 

jute per.tr tr. e proprie Euro mp) 
-10% -10% -10% 

-22 45 .-30 
Pe; Aju.Eur mp) 154.70 339.79 255.00 

Restrietii leaale Cendrat far Considerat fara Censidenat far Censiderat far

j pet mi:tii tegt Eur mp) 
0% 0% 0%

0 0 0
Pee; ju.Eure mp) 194 70 339.79 255.00 

Condi,ii de piati (data vanz am) a.tale z.tale ztuale a.tale 

jute pectzosd. d pi Euro mp 0.0 0.0 0.C 
Pre; tns m) 194.70 33$.79 255.00 

Looaliz are Or@de, sn. Zorelelor nr. 12 Or«des, Nfarul, sn. Ogorwlui 
Orades, zone Nfemu, mwai 

Or@des, zone Ceyrat 
cenral 

per.tr Ieali. Eur mp) nr cad 184528 
15% -15% 5,

29.21 -53.43 12.75 
Pre; Aj.Eure mp 223.91 286.35 267.15 
Caracteristici fizice teren suprafata [mpl 1 11804 2000 1500 

j e  pert arterititi tie Eur mp
17 20% 5% 5,

14,78 13.74 13 

Pee; AjErs mp) 268.6 300.10 281.14 

Utilitatile tehnico-edilitare disponibile apa, canal, enerzi electric, par ap, canal, enerzi electric, gar apz, canal, enerzie electric, gar apa, canal, energie electric, par 

Cr:tie 0% 0, 0%.

jut petr utilini Eur m) 0.00 0.00 0.00 

Peet AeEr. mp) 268.6 300.10 281.14 
Deschidere [ml 25.00 50.00 50.00 20.00 

Hapor laturi 1.21 0.22 1.25 0.27 

a per.tr npan lni Eur m.)
10% 0% 10%

26.87 0 28.11 
Pe; fuEur mg) 295.55 300.10 309.25 

Stare teren plan, zonsidrat far contretii plan, fiber be contrztii plan, fiber de centrtii plan,liter de constructii 

ajar pet.tr toe tern (Euro 
0. 0% 0%

mp) 
0.-00 0.00 0.00 

Pr; fuaEurs rp 295.55 300 10 309 25 

Acces teren drum afaltat drum:altat drum au:alt.a drum z:altat 

t pertraa terr. Euro rp 
0% 0% 0% 

0.00 0.0 0.00 
Pref jutes mp) 295.5 300.10 309 25 

. . .. 

I Conate lezuri blour blocri blocuri 

tr perr c mi bur utilize %) 
0.0% 0.0% 0.0% 

0 0 0 

Pre, Euro mp) 295.55 300.10 309.25 
jute ttli rti 75.55 -123.90 9.25 
jute ttali reti(% dir prpul e vie.ee) 34.34%, -30.2% 3.08% 
jut teli bruti 122.85 112.2$ 8+.25 

ajuno tuti truth(% dis pmgut e vi.zt) 55.843%, 26.11% 28.08% 

rt itEur no' 300.00 295.55 300.10 309 25 

Suprafata teren intrailan = 1 din 51" m 

I e Euro A 2.2026 

Taloare teren intravilan = 300 EURO Mp 

1,528 LEMP 

NTA Aceasta austare a comparabilelor nu este element de comparatie ci o transformare a valor de tranzactie in pretul de vanzare (prin aproximarea 
marjei de reducere a pretului real al tranzactiei din considerente impozabile la data evaluarii, avand ca baza atitudinea participant'or pe piata vanzatori si 
cumparatorii) 

Prep unitar vanzare /ofertare (Euro/mp) pretul comparabilei A este ajustat cu pretul plattormei betonate de 8000 mp, astfel ca, pretut otertat este cel 
reprezentat de pretu! pe mp al terenului fara constructii pe suprafata si pretul tuturor comparabilelor a tost ajustat negative in tunctie de maria de negociere 

Drept de proprietate: s-au apiicat ajutari tuturor comparabileior, doarece proprietatea subiect este afectata de un drept de superficie 

Restricii legate : nu s-au aplicat ajustari, comparabilele s-au ajustat impreuna cu dreptul de proprietate 

Conditii de piata: nu au tost aplicate ajtstari ,fiind considerate similare 

Localizare: s-au aplicat ajustari pozitive comparabilelor A si C pentr localizare mat putin accesibila si a#stare negativa comparabilei B pentru localizare intr 
oz7ona mai intens circulata 

Caracteristici fiice: s-au aplicat aistari poziave tuturor comparabilelor pentr suparafata mai mare, pretul pe mp al terenului find invers proportional cu 
supraftata 

Utilitati: nu s-at aplicat ajustari 

Stare teren: nu s-au aplicat ajustarl 

Acces teren: nu s-au aplicat ajustari 

7onare: nu s-au apicat ajustari 



PARTEA V. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII 

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

Procesul de evaluare a constat in aplicarea abordarilor in evaluare adecvate si s-a obtinut 
valoarea echitabila a bunurilor evaluate estimate de c~tre evaluator in scopul mentionat, valabile la data 
evaluarii 04.02.2026, curs BNR: 5.0943 lei/eur: 

SP@fan teren inailan = 

us Euro= 

Valoare teren intilan = 

1 din 517m 

5.0943 

300 EUROMP 

1,528 LEIMP 

Valoarea este valabila numai pentru destinatia precizata in raport. 

Jur. Andrei Emilia Veronica 

Evaluator autorizat membru titular ANEVAR 

SC EVALMOB SRL 

uTOA.G }au we., 
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EMILIA VERONICA 
leslim.a Nr. 10151 
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