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CATRE,
CONSILIUL DE ADMINISTRATIE al Universitatii din Oradea — spre avizare,

SENATUL Universititii din Oradea — spre aprobare

Avand In vedere:
~ Notd de fundamentare privind inchirierea unor bunuri imobile temporar disponibile;

— Referatul de oportunitate insofit de planul de situatii pentru spatiile in suprafati de: 267 mp.
sub nr. cadastral vechi_163-C1, conform CF 58450_C1 (sopron); 214 mp cu sct 481 mp
sub nr. cadastral vechi_163-C2, conform CF 58450_C2 (magazie pentru masini
agricole), din localitatea Sinmartin;

— Extras de CF nr. 58450;

~ Decizia nr. 312/13.05.2026 privind numirea Comisiei pentru stabilirea cuantumului chiriei
minime pentru inchirierea spatiului situat in Sdmartin (sopron, magazie);

— Raportul de evaluare privind stabilirea nivelului minimal al cuantumului chiriei pentru
imobilele: Sopron - 267 mp. sub nr. cadastral vechi_163-Cl, conform CF 58450 CI;

Magazie pentru masini agricole - 214 mp cu sct 481 mp sub nr. cadastral vechi 163-C2,
conform CF 58450 C2 situate in localitatea Sdnmartin.

Va rugim sa supuneti avizirii Consiliului de Administratie si aprobarii Senatului Universititii din
Oradea, inchirierea spatiilor mai sus mentionate.

T N SEDINTA DE SENAT
DIN DATADE

Director General Administratiy
Ec. Adrjan Nicula
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NOTA DE FUNDAMENTARE

privind inchirierea unor bunuri imobile temporar disponibile

1. DESCRIEREA BUNULUI IMOBIL CARE URMEAZA A FI INCHIRIAT (cu precizarea
datelor de identificare a bunurilor imobile (identificare carte funciard si numdir topografic,
amplasament, adresa administrativi, eventuale sarcini de care este grevat bunul, etc.).

Bunurile imobile care fac obiectul inchirierii;
Imobilul constructie in Loc. Sanmartin, Jud. Bihor,CF 58450, A1.1 58450-C1, A1.2 58450-C2:
- Sopron cu suprafatd construitd de 267 mp. sub nr. Cadastral 163-C1, conform CF 58450;

- Magazie pentru masini agricole - 214 mp. cu sct-481m sub nr. Cadastral 163-C2, conform
CF 58450.

2. ACTIVITATILE PENTRU CARE SE PROPUNE APROBAREA INCHIRIERII
BUNURILOR IMOBILE (activititi complementare celor de invatimant respectiv activitifi
comerciale, de productie, depozitare si prestdri de servicii). Se pune la dispozitia locatarului spatiile
mai sus mentionat ce urmeaza a fi inchiriate, din localitatea Sanmartin.

3. DURATA MINIMA SI MAXIMA A INCHIRIERII este de 4 (patru) ani, cu posibilitatea
prelungirii prin act aditional cu acordul pértilor.

4, NIVELUL MINIM AL CHIRIEI acceptati va fi stabilitd de o comisie numitid de Rectorul
Universititii din Oradea care se va baza si pe rapoartele de evaluare intocmite de expert ANEVAR.

5. MOTIVE CARE JUSTIFICA INCHEIEREA CONTRACTULUI DE INCHIRIERE
Principalul motiv care justificd incheierea contractului este cel de ordin economic, urmdrind

suplimentarea veniturilor pentru Universitatea din Oradea precum si de exploatarea adecvatd a
imobilutui.

"APROBAT IN SEDINTA DE SENAT
DINDATADE  /

Pregeinte: ;
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REFERAT DE OPORTUNITATE :
privind inchiriere spatii /

1. Descrierea bunului imobil care urmeazi a fi inchiriat
Spatiul licitat pentru inchirierc se afli in proprietatea Universititii din Oradea (numit in
continuare locator sau proprietar), cu sediul in Oradea, str. Universititii, nr. 1, cod 410087, jud.
Bihor, institutie de invitimant superior de stat, subordonata Ministerului Educatie si
Cercetarii., conform CF-urilor anexate, pentru imobilul constructie in Loc, Sinmartin, Jud. Bihor,
CF 58450, A1.158450-Cl1, Al1.2 58450-C2,
- gopron cu suprafati construiti de 267 mp. sub nr. cadastral 163-C1, conform CF 58450
magazie pentru masini agricole 214 mp. cu sct-481m sub nr, cadastral 163-C2, conform CF 58450

2. Motive care justifici incheierea contractului de inchiriere
Principalul motiv care justifich incheierea contractului este cel de ordin economic,

urmarind suplimentarea veniturilor pentru Universitatea din Oradea precum si de exploatare
adecvati a imobilul.

3. Analiza gradutui de ocupare al spatiului
Imobilul propus pentru inchiriere nu este ocupat pentru activitati de invatimaént.
Imobilul nu face obiectul unor cereri de revendicare formulate in baza Legii nr. 10,/2001,

republicatd, cu modificarile si completirile ulterioare, nu este grevat de sarcini si nu face obiectul
vreunui litigiu.

4. Precizarea activititii pentru care se soliciti incheierea contractului de inchiriere

Obiectivul demaririi procedurii de inchiriere este desfisurarea de activititi
complementare celor de Invatdmant respectiv activitati comerciale, de productie, depozitare si
prestéri de servicii, cu exceptia celor care implica productia, comercializarea, depozitarea si
servirea produsclor pe bazid de alcool $i tutun, care nu contravin obiectivelor procesului
instructiv-educativ si bunelor moravuyi.

5. Durata inchirierii
Perioada de inchiriere este de 4 (patru) ani cu posibilitate de prelungire.

6. Alte consideratii
Spatiile/terenuri si mijloacele temporar disponibile va putea fiinchiriate unor persoane
fizice sau juridice numai pentru activititile care indeplinesc urmaitoarele conditii:
= prin continutul lor nu impiedici si nu contravin obiectivelor procesului instructiv-
educativ si bunelor moravuri, nu promoveaza idei retrograde, iredentiste sau nationalist
sovine;
- nudiuneazd sdndtatii $i securititii vietii studentilor;

APROBAT N SEDINTA DE SEMAT

o L PTogodlE: |
" Cont.univ.dr, Vasita-Adral CAUS




UNIVERSITATEA
DIN ORADEA

- nuservescunor interesc politice de partid;

Persoanele juridice sau persoanele fizice pot realiza lucrari de modernizare, extindere si
constructii strict necesare pentru desfisurarea activititii, pe terenurile si/sau constructiile
apartinand domeniului public al statului, aflate in administrarea Ministerului Educatiei
Nationale si a institutiilor publice din subordinea/coordonarea acestuia, numai cu aprobarea
acestora si cu respectarea prevederilor legale privind autorizarea executirii lucririlor de
constructii si a reglementirilor privind documentatiile urbanistice aprobate, cu acordul
prealabil scris al Ministerului Educatiei Nationale.

(2) Orice investitie, modernizare sau constructie efectuatdi de citre locatar asupra
bunului imobil inchiriat, cu acordul locatorului, se va realiza cu resursele financiare si materiale
ale locatarului, iar la expirarea contractului investitia va trece, in conditiile legii, in proprietatea
publicd a statului romén, respectiv in administrarea Ministerului Educatiei Nationale, fird nicio
pretentie din partea locatarutui.

(3) Durata maximi pentru realizarea investitiei este de 4 ani, cuincadrarea in perioada de
valabilitate a contractului de inchiriere.

@ In situatia in care contractul se reziliazi din vina locatarului sau din alte cauze
neimputabile locatorului, nu i se pot cere acestuia despégubiri pentru investitia realizati si nici
nu se poate aduce atingere integritatii bunurilor realizate.

Este interzisd subinchiricrea sau cedarea de citre chiriasi a spatiilor sau mijloacelor
inchiriate.

7. Nivelu! minim al chiriei propuse

Chiria minima acceptatd va fi stabilitd de o comisie numiti de rectorul Universitétii din
Oradea. Cheltuielile de reparatit, intretinere si functionare vor fi suportate de chirias (locatar)
pe cheltuiald proprie. Plata chiriei se va face in lei (curs BNR de la data facturérii), anticipat
pentru luna urmadtoare pe baza facturii emise de proprietar pana la data de 15, termenul limiti
pentru plata chiriei fiind ultima zi a lunii in curs.

Director General Administrativ
Ec. Adrian Nicula

APROBAT IN SEDINTA DE SENAT|
DIN DATADE

16 1UL. 202

Pregodinta;
Cont univ.dr. Vasile-Aural CAUS

fon +d Q250 40510 Email reclorau@ugradea.ry
‘Alek www o adaed. o



2] Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard BIHOR Nr. cerere 85764
' Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Oradea Ziua 12
E’y Luna 05
Ed v Anul 2026
M. P[ . EXTRAS DE CARTE FUNC'ARA Cod verificare
L AP L PENTRU INFORMARE 100208857572

Carte Funciard Nr. 58450 Sdnmartin "Mﬂlﬂﬂmmml

A. Partea |. Descrierea imobilului

|

Nr. CF vechi:NDF 1213

TEREN Intravilan Nr. cadastral vechi:163
Adresa: Jud. Bihor, UAT Sanmartin, Loc. Sanmartin

Nr. |Nr. cadastral Nr. . .

Crt topografic Suprafata* (mp) Observatii / Referinte

Al 58450 4.064 Teren intravilan
Constructii

Nr cadastral . .
Crt Nr. topografic Adresa Observatii / Referinte
Al 58450-C1 ]Ud Bihor, UAAT Sén_martin, Loc, Sopron -sc-267 mp
Sanmartin
Al.2 58450-C2 Jud. Bihor, Suéﬁ:'nTmSaar?i?amn' Loc. Magazie pentru masini agricole 214 mp cu sct - 481 mp

B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

12974 / 08/06/2004

|Act nr. 0; s : -
Intabulare, drept de PROPRIETATEIn intregime asupra terenului in| Al

seria_rangului inch.12571/2000, dobandit prin Lege, cota actuala l_lll

1) STATUL ROMAN P ey

OBSERVATI: (provenita din conversia CF NDF 1213}

Act nr. CVC sub semnatura privata, din 13/12/2000;

gy |Intabulare, drept de PROPRIETATEcu titlu de cumparare, dobandit prin] ALl
IConventie, cota actuala 1/1_ '

. 1) UNIVERSITATEA ORADEA I

g3 ||ntabulare, drept de PROPRIETATECu tittu de cumparare, dobandit prin Al.2
Conventie, cota actuala 1/1

1) UNIVERSITATEA ORADEA

| gg Se noteaza dreptul de administrare asupra terenului, in favoarea| Al
UNIVERSITATEA CRADEA, cota actuala 1/1

OBSERVATIH: (provenita din conversia CF NDF 1213)

T O e e ey R

" C. Partea lll. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie gi sarcini

~ NUSUNT

APROBAT N SEDINTH DE SENAT

ints: |
Conf.univ.dr. VasiioWurel CAUS

Document care confine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 3
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Carte Funciard Nr. 58450 Comuna/Oras/Municipiu: Sanmartin:

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
58450 4.064 Teren intravilan
* Suprafata este determinatd in planul de proiectie Stereo 70.

DETALII LINIARE IMOBIL

52830
65872

56054

54338

sz

54259

Date referitoare la teren

nr | Categorie |intra | Suprafata x " .
crt| folosinta |vilan (mp) Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Referinte
1 curti .| DA 4.064 - - - teren intravilan cu constructii
constructii
Date referitoare la constructii
= Destinatie Situatie . .
Crt Numar constructle Supraf, {(mp) juridica Observatii / Referinte
_constructii ) Sopron - sc-267 mp
All 58450-C1 industriale si - Cu acte
edilitare
constructii Magazie pentru masini agricole 214 mp tu sct
Al2 58450-C2 industriale si - Cu acte|- 481 mp
edilitare

Lungime Segmente

Punct Punct Lungime segment
inceput sfargit = {m)
1 2 33.369

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001.

1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.

APROBAT IN SEDINTADE SENAT
D4N DATA D8t

16.1U

Conf.univ.dr. Vasite-Aurel CAUS

Pagina 2 din 3
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Carte Funciard Nr. 58450 Comuna/Oras/Municipiu: Sdnmartir,
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nrcadastral |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
58450 4.064 Teren intravilan
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALII LINIARE IMOBIL

;
| 2T — ¥

52850 P
/.. -
3
- 1
!
'\ i
mz?
b} 1Y

5347

36986

A0

84538,

N
Date referitoare la teren
nr | Categorie |intra | Suprafata x . .
crt| folosinta |vilan (mp) Tarla Parceld Nr. topo Observatil / Referinte
1 curti 1 pa 4.064 - g - teren intravilan cu constructii
constructii
Date referitoare la constructii ,
s Destinatie Situatie - .
Crt Numar constructie Supraf, (mp) juridica Observatii / Referinte
_constructii Sopron - 5¢-267 mp
All 58450-C1 industriale si - Cu acte
edilitare
constructii Magazie pentru masini agricole 214 mp cu sct
Al.2 58450-C2 industriale si - Cu acte|- 481 mp
edilitare

Lungime Segmente

1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan. [ APROBAT I SEDINTA DE SENAT
Punct Punct Lungime segment D DATA G
fnceput sfarsit =+ {m)
1 2 33.369 16.1
Frogogints; |
Cont.univ.gr, Visllo-Aurel CAUS
]

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 din 3
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Carte Funciara Nr. 58450 Comuna/Oras/Municipiu: Sdnmartin

Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit = {m)
2 ) 8.05

3 4 2,955

4 5 25.289

5 6 32.246

6 7 7.879

7 8 12.721

8 9 37.202

9 10 15.997

10 11 61.602

11 12 28.357

12 1 29

** Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.
*+* Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mal mici decat valoarea 1 milimetru.

Extrasul de carte funciard generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciara active la data generarii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din 0.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare, Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizica a
documentului, fard semnatura olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitati
care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpi.ro/verificare, folasind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului.

Data si ora generarii,
12/05/2026, 11:06

Acest document se elibereaza gratuit pentru proprietarii imobilelor. Pentry alti solicitanti, costui
extrasuiui este de 25 de lei la ghiseu, respectiv 20 de lei dacd este obtinut online prin platforma
http:/fepay.ancpi.ro

Document care confine date cu caracter personal, protejate de prevederite Legii Nr. 677/2001. Pagina 3 din 3
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. DECIZIA
Nr. \_)/N din ./\5-‘—}3‘,.?—932(:’.

Conform:
- Ordinului Ministrului Educatiei §i Cercetdrii nv. 4504/28.05.2024 piivind confirmarea in functia de rector al
Universitatii din Oradea a domnului pref.univ.dr.ing.habil. Constantin BUNGAU;
- prerogativelor ce-i revin conform legistatiei, a art. 52 din Carta Universtidtii din Oradea.
Avand invedere:
- propunerea de constutuire a comisiei privind stabilirea cuantumul chiriei minime pentru inchirierea
spatiului situat in Sanmartin (sopron, magazie), cu nr. 6255/11.05.2026

RECTORUL
DECIDE:

Art. 1. Se constituie Comisia de stabilirea cuantumului chiriei minime privind licitaia pentru
inchirierea spatinlui situat in Sanmartin (sopron 267mp, magazie 214 mp), cu urmitoarea
componenta:

Presedinte: ec. Adrian Nicula
Membrii: evaluator Dragomir Emanuela
ec. Sanda Tripa

Art. 2, Comisia va face demersurile privind stabilirrea cuantumului chiriei minime de la care
va fi pornitd licitatia pentru inchiriere, cu respectarea prevederilor legale.

Axt. 3. Prezenta se comunica:
-~ Rectorat;
- Memibrilor comisiei;
Directia Generald Administrativa.

/ﬁECTOR

p10f umv,gir ing.habil Constantm Bungau

fﬁ.-..:_..._r.-, AT o
Aviz Juridie
ORAT N GEDINTA DE SENAT 3
APR DH?S%ADE M L

Intocmit, Simona Oros |

i



UNIVERSITATEA
DIN ORADEA

>

L N o a3 OF o2

MINUTA §EDINTEI
Comisiei de stabilire a cuantumului chiriei privind atribuirea contractului de inchiriere a
spatiului/teren situat In Oradea, Sinmartin prin Decizia Rectorului nr. 312 din 18.05.2026.

In conformitate cu prevederile. din Procedura SEAQ - PO - DGA - 03 privind inchiricrea
bunurifor Imobile disponibile temporar, aprobatd prin Hotirfrea de Senat nr. 22 din data de
29.04.2025, Anexa nr.43, s-a intrunit comisigl privind atribuirea contractului de inchiriere fmobilelor

situate in. Loc. Sanmartin, Jud. Bihor, sopron cu suprafatd consruitd de 267m , Magazie pentru masini
agricole 214 mp.

in urma cercetrii pietei privind cuantumurile chiriilor spatiilor similare ca domeniu
de activitate, suprafatd ,accesibilitate, dotdrile, serviciile oferite, criteriul pretului mediu
stabilit in caietul de sarcini, valoarea preconizati a Investitiilor, precum si in urma consultirii
tarifelor practicate de citre Primiria Oradea pentru spatn 1nch1r1ate similar. Comisia a

stabilit nivelul minimal cuantumului chiriei dupi cum urmeazi: 7000 RON /luni cu TVA
inclus.

Prezenta minuté a fost incheiatd astizi 01.07.2026, in dous exemplare originale, cite unul
pentru fiecare din pérti.

Comisia de stabilire a cuantumului chiriei:

ec. Adrian Nicula - Pre;ede?( /.(w ,ﬁ

evaluator Dragomir Emanuela - Membru

ec. Sanda Tripa— Membru

APROBAT EN %ﬂf& OE SENAT
16. IUL. 2026} 1"

te:
Conl.univ.dr, Vagiie-Aural CAUS




EVALUAREA PROPRIETATI IMOBILIARE
Reprezenmtdnd 2 constructii
SC MHENT COM SRL inserise in CF nr 38430 Sanmartin, nr.cad. 58450-C1 5i 58450-C2

loc. Sdumarting, comuna Sdnmartin, judeful Bihor

RAPORT DE EVALUARE

privivd imobilul sitvat in loc. Sanmartin, com. Sanmartin, judetul Bihor, inscris in CF
nr. 58450 Sanmartin, nr. cad. 38450-C1 $i 58450-C2, reprezentind doui constructii:
Sopron cu suprafaia construita de 267 mp si Magazie pentru masini agricole cu o
Suprafati construiti de 214 mp si 0 Suprafatd construitd desfasurati de 481 m

ORADEA: EVALUATOR:
19.06.2026 DR. ING. DRAGOMIR EMANUELA-IULIA

7
y

APROBAT TN SEDINTA DE SENAT
DiN DATA DE A

16.1UL. 2 ~2026-

Pregedinta:
Conw;.:r*v.dr. WM CAUS
]




EVALUAREA PROPRIETATU IMOBILIARE

Repre-entdnd 2 constructii
SC HENT COi 8RL oserise o CF e 384530 Sanmartin, nr.cad. 58450-C1 5i 38450-C2

foe Sdnmarting comuna Sdnmartin, judetul Bihor

CUPRINS
Capitolul I

O o 1 £ ) UV UTU
Rezumatul evalilarii. ... iiviiiiiiriniiirsririirriieerns s raresrsssstsosssssrssnnsnrnenesameend

Capitolul II — Date generale
2.1. Introducere.............
2.2. Beneficiar......
2.3, Destinatar.........
2.4. Obiectul evaluArii...o.ocuviirrirviniiinrereriierecenens
2.5. Drepturi de proprietate evaluate.............. S

2.6. Scopul si utilizarea raportulud ..ol e s nid
2.7. Valoarea estimata.. ..

2.8. Data evaluarii SO0 D0 BBE00DOCEO0CAOO0a OO (I
2.9. Clauze de confidentialitate si nepublicare ... ...ciiiiiiiiivicciic s s e v ssssarrer s o D
2.10. Clauze privind factorii de medin.........ooooi i s e S
2.11. Ipoteze si conditii limitative privind proprietatea.....ceueimecsnisessssnssssaen el
2.12. Moneda raportifii ..o cnss s senssssises ol
2.13. Inspectia proprietatil....c.ccccverrnnrieciisnneennenenen T T L T T T e r T
2.14. Abordiri in evaluare................ S SO .
2.15, Surse de informare ..
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PN

........... R R RS R R R TN

LY

-

...... L R X I L]

same -AA--I----:H--A----tl-lbotl---l-‘i--l'D-llooolIuooo!ooo.lolooooloooollioollcooll.o.llco..l!)

Capitolul IIY — Prerentarea datelor
3.1. Identificarea proprieratii. Descricrea juridici .......... e T ——] ||
3.2, Informatii despre amplasament..........covoivincecrcnrsssrssvssresrsrrasssssrassressrsrsrasssseal 1
3.3. Analiza pietei imobiliare....... Y
3.3. Cerereasioferta..........ccoeeviiiiiiiann.. e e e e el

Capitolul IV — Apaliza datclor
4.1, Cen mai bund utifizare................ SOOI I
4.2, Abordarea prin piata
4,3, Abordarea prin venit DOROABOAGO00800500EOaBE BB EE000000aaEE00aaEaN0aa0REOa EEnoaal e
4.4. Abordaren Prin Cost ...ovviiiiiiiiiiiiiiatinriitiiiieiercsrarststetssrressisssisinmsmminces 10
4.5 Reconcilierea valorilor......coocii i cr s ssressersseamsrssensrssssa s snss 18

.................. R e e e et ]

Anexe

Anexa nr. 1 Fotografii ale terenului evaluat.......cooreveernns .19
Anexza nr. 2 Fxtras de Carte Funciara......ecceeercenennnen. 23
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EVALUAREA PROPRIETATH IMOBILIARE

Reprezentdnd 2 constructii
SC HENT COM SRL fnscrise in CF nr 38430 Sdnmartin, nr.cad. 38430-C1 §i 58450-C2

foc, Sdnmartin, comuna Sdnmartin, judeful Bihor

Capitolul I — Introducere

CERTIFICARE

Subsemnata certific cu buni credinti si dupé cunostingele mele urmatoarele:

* Afirmatiile prezentate in raport sunt reale si corecte in limita cunostintelor si
informatiilor obtinute;

e Analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele
considerate si conditiile limitative si se constituie ca analize nepartinitoare din punct
de vedere profesional, concluzii si opinii personale;

e Nuam nici un interes in prezent sau in perspectivi in proprietitile imobiliare ce fac
obiectul prezentului raport si nici un interes sau influentad legate de vreuna din
partile implicate. Valorile partiale, precum si valoarea totald obtinuti reprezinta
opinia obiectivil a expertului evaluator;

¢ Analizele, opiniile i concluziile exprimate sunt conform cerintelor din standardele,
recomandirile si metodologia de lucru recomandate de ANEVAR si cu cerintele din
»Codul deontologic al profesiei de evaluator”;

e Suma revenitd cu drept de platd pentru intocmirea prezentului raport de evaluare
nu are nici o legaturd cu exprimarea unei valori sau interval de valori, care ar
favoriza clientul, de obtinerea unui rezultat dorit sau de aparitia unui eveniment
ulterior;

* Proprietatea a fost inspectati de catre evaluator;

¢ Expertul evaluator, in intocmirea raportului de evaluare se situeazi pe pozifia unui
evaluator extern;

¢ Expertul evaluator are incheiat contract de asigurare profesionald pentru
eventualele daune izvorite In urma activitatii prestate catre client;

¢ [n elaborarea lucririi nu s-a acordat asistenti semnificativi din partea nici unei alte
persoane, cu exceptia beneficiarului;

¢ Valorile estimate sunt valabile la data precizati in raport si respectiv atita timp cit
conditiile specifice nu suferd modificari de naturi si schimbe opiniile prezentate.

Iunie 2026 EXPERT EVALUATOR:
Sef luerdri dr. ing. DRAGOMIR EMANUELA IULIA
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8$C HENT COM SRL

EVALUAREA PROPRIETATH IMOBILIARE
Reprezentdnd 2 constructi

Inscrise in CF nr 38450 Sdanmartin, nr.cad 58450-Cl si 58450-C

loc. Sdnmartin, comuna Sdnmartin, judeful Bihor

REZUMATUL FAPTELOR PRINCIPALE SI A CONCLUZIILOR

IMPORTANTE

Denumire proprietitii

Sopron si Magazie pentru masini agricole

Tip proprietate Proprietate imobiliara
Adresa Localitatea Sfinmartin, Com. Sinmartin, judetul Bihor
Proprietar, Universitatea Oradea

actul de proprietate

CF nr. 58450 Sinmartin, nr. cad. 58450-C1 si 58450-C2

Destinatia imobilului

Sopron si Magazie pentru masini agricole

Scopul evaluirii

Estimarea valorii de piagi in vederea stabilirii pretului de inchiriere a
imobilului supus evaluirit

Conditii limitative privind
proprietatea

Se consideri ca proprietatea analizatd nu este supusa nici unui fel de conditii
limitative sau restrictii care pot afecta dreptul de proprietate

Sarcini de care este grevata
proprietatea

Conform extrasului de Carte Funciarii anexat la data evaluiirii proprietatea
este liberd de sarcini

Suprafata constructiilor

-C1 -sopron: Sc =267 mp

-C2 -magazie pentru masini agricole:
Suprafata construita =214 mp
Suprafati construitd desfisurati = 481 mp

Rezultatele obtinute

-prin metodele de evaluare

Valoarea de piata
a chiriei la data de

19.06.2026
(1 Euro = 52391 RON)

Valoarea de piata a chiriei = 7.000 lei /luni

Valoarea contine TVA.

EXPERT EVALUATOR:
Sef lucriri dr. ing. DRAGOMIR EMANUELA IULIA

A
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EVALUAREA PROPRIETATH IMOBILIARE

Reprezentdnd 2 constructii
8C HENT COM SRL inscrise in CF nr.58450 Sdnmartin, nr.cad. 58450-C1 5i 58450-C2

foc. Sdnmariin, comuna Sdnmartin, judefid Bihor

APROBAT IN SEDINTA DE SENAT
DiN DATA ZE
CAP. IL. DATE GENERALE 1 |U%%
2.1. Introducere it u.qﬁa-mm cAUs
[

Lucrarea de fati a fost intocmiti de sef lucriiri dr. ing. DRAGOMIR EMANUELA
IULIA.

2.2. Beneficiar

Universitatea Oradea, cu sediul in localitatea Oradea, str. Universititii, nr. 1,
judetul Bihor, in calitate de solicitant al raportului de evaluare.

2.3, Destinatar

Universitatea Oradea, cu sediul in localitatea Oradea, str. Universititii, nr, 1,
judetul Bihor, in calitate de destinatar al raportului de evaluare.

2.4. Obiectul evaluarii

Obiectul acestui raport il constituie imobilul situat in loc. Sinmartin, com.
Sdnmartin, judetul Bihor, inscris in CF nr. 58450 Sinmartin, nr. cad. 58450-C1 si 58450-
C2, reprezentind doui constructii: Sopron cu suprafata construiti de 267 mp si Magazie

pentru masini Agricole cu o Suprafati construiti de 214 mp si o Suprafati construiti
desfasurati de 481 mp.

2.5. Drepturile de proprietate evaluate

Dreptul de evaluat este dreptul de proprietate care in cazul de fatd este un drept
integral de proprietate.

“Dreptul de proprietate are urmaitoarele atribute: posesia, folosinta si dispozitia.
Acestea includ dreptul de a utiliza, de a ocupa, de a vinde, de a inchiria, de a teste (a lisa
mostenire), de a dona sau de a alege a exercita oricare sau nici unul dintre acestea. in

anumite situatii, un anumit atribut poate fi separat si transferat, inchiriat sau instriinat
in conditiile legii”.

2.6. Scopul si utilizarea raportului

Acest raport are ca scop estimarea valorii de piati in vederea stabilirii pretului de
inchiriere a imobilul mai sus mentionat. Acest raport poate fi utilizat de citre beneficiar
numai pentru scopul mentionat.



EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE
Reprezentdnd 2 constructii
8C HENT COM SRL inscrise in CF nr 58430 Sanmartin, nr.cad. 58450-C1 si 58450-C2

foe. Sanmartin, comuna Sanmartin, judepnl Bihor

2.7. Valoarea estimat3

In acest raport s-a estimat valoarea bazati pe cost, iar pe baza valorilor obtinute
estimindu-se valoarea de piati a proprietatii pentru scopul mentionat, definiti in IVS 1
ca fiind: ,,suma estimatii pentru care o proprietate va fi schimbatd, la data evaludrii, infre
un cumpdrdtor decis si un vinzdtor hotirdt, intr-o tranzactie cu pref determinat obiectiv,
dupii o activitate de marketing corespunzitoare, in care pdrtile au actionat in cunogtinta de
cauzd, prudent §i fiird constringere”.

2.8. Data raportului

Raportul de evaluare a fost intocmit la data de 19.06.2026. Informatiile au fost
Inate de pe piatii in perioada Februarie -Iunie 2026.

Valorile estimate sunt valabile la data precizati in raport si respectiv atita timp
cit conditiile specifice nu suferd modificiiri de naturi si schimbe opiniile prezentate.

2.9. Clauze de confidentialitate si nepublicare

Acest raport de evaluare nu va putea fi ficut public, in intregime sau partial, in
documente, circulare sau declaratii, nici publicat sau mentionat in alt fel, fird acordul
scris in prealabil al evaluatorului asupra formei si a contextului in care ar putea sa apara.

Prezentul raport este confidential pentru beneficiar si consultanii beneficiarului,
poate fi utilizat numai pentru destinatia stabiliti si nu acceptidm nici o responsabilitate
fati de alte persoane la care acesta ar fi transmis, nici pentru scopul declarat si nici
pentru un alt scop.

2.10. Clauze privind factorii de mediu

e Nu am fost informati de efectuarea unei inspectii sau unui raport care si indice
prezenia contaminatilor sau a materialelor periculoase la bunul evaluat;

e Nu ne asumim nici o responsabilitate pentru existenta vreunui contaminat si nici
nu ne angajim pentru o expertizi sau o cercetare stiintifich necesari pentru a fi
descoperit. Daci ulterior se va stabili ¢ existi contaminare pe proprietatea
analizatii, aceste aspecte ar putea afecta valoarea estimata.

2.11. Ipoteze si conditii limitative privind proprietatea

La baza evaluiirii stau o serie de ipoteze restrictive si conditii limitative. Evaluatorul
isi asumi integral responsabilitatea referitor la concluziile raportului de evaluare in

cadrul acestor ipoteze restrictive si conditii limitative,
4
APROBAT NTA DE SENAT |
DATA DE

“’?ﬁUL 2026

Pregeginta: 5
Conf.univ.dr. Vasile-Aurel CAUS
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EVALUAREA PROPRIETATH IMOBILIARE

Reprezentdnd 2 constructii
8$C HENT COM SRL inscrise in CF nr. 38430 Sdnmartin, nr.cad 58450-CI §i 58450-C2

loc. Sdnmartin, comuna Sdnmartin, judeful Bihor

2.11.1. Ipoteze privind evaluarea:

e Nu se asuma nici o responsabilitate privind descrierea situatiei juridice sau a
consideratiilor privind dreptul de proprietate. Se presupune ca dreptul de
proprietate este valabil si ebiectivul poate fi vindut dacd nu se specifici altfel;

¢ Proprietatea evaluati este considerati liberi de sarcini;

¢ Au fost luati in considerare toti factorii care au influenti asupra valorii
proprietitii supuse evaluirii si care dupi cunostinta evaluatorului sunt corecti si
rezonabili pentru intocmirea prezentului raport. Nu au fost omise in mod deliberat
nici un fel de informatii care ar avea influenta asupra valorii;

* Se presupune o administrare competenti si responsabili a proprietitii, in cadrul
unui management mediu, care si nu conduci la degradarea si implicit sciderea
valorii proprietitii in perioada scursi intre data inspectiei/intocmirii raportului
de evaluare si data utilizarii prezentului raport. In cazul in care intervin
modificari la o datd ulterioarid datei inspectiei, evaluatorul este degrevat de
responsabilitatea neconcordantei situatiei de pe teren fatd de cea descrisi in
raportul de evaluare;

+ Informatiile furnizate sunt considerate reale si autentice, dar nu se di nici o
garantie asupra veridicitatii acestora;

¢ Documentele tehnice puse la dispozitie se presupun a fi corecte;

e Se presupune ci nu existd aspecte ascunse sau nevizibile ale proprietitii sau
structurilor ce ar avea ca efect o valoare mai redusii sau mai mare. Nu se asumi
nici o responsabilitate pentru asemenea situatii sau pentru obtinerea studiilor
tehnice ce ar fi necesare pentru descoperirea lor;

* Proprietatea a fost inspectata de citre evaluator.

¢ Evaluatorul se considera degravat de raspunderea referitor la existenfa unor vicii
ascunse privind proprietatea evaluati care ar putea influenta in vreun sens
valoarea bunurilor evaluate;

o Se presupune ci toate autorizatiile si alte documente solicitate de citre autorititile
legale ale administratiei locale, republicane sau de catre organizatii sau institutii
private, au fost, pot fi obtinute sau reinnoite pentru oricare utilizare pe care se
bazeazi estimirile valorilor din cadrul raportului;

o fin afara cazurilor descrise in cadrul raportului, nu a fost observatd de citre
evaluator existen{a unor materiale periculoase, care pot sau nu si fie prezente pe
proprietate si sd influenteze valoarea bunurilor imobile evaluate; evaluatorul nu
are cunostinta de existenta unor asemenea materiale in cadrul proprietatii; totusi
evaluatorul nu are calitatea si calificarea si detecteze aceste substante; prezenta
unor substante ca azbest, ca izolafie ce degaji gaze toxice si alte materiale potential
periculoase, poate afecta valoarea proprietitii; valoarea estimatéi este bazati pe
ipoteza ¢ nu existd asemenea materiale, ce ar afecta valoarea proprietitii; nu se
asumi nici o responsabilitate pentru asemenea cazuri sau pentru orice lucrare
tehnici necesarii pentru descoperirea lor; proprietarul este solicitat si angajeze
un expert de specialitate in acest domeniu, daci este nevoie;

R P b E
16, UL 2026

Pregadinte: ¥ 6
Conf.univ.dr. Vasite-Aure! CAUS




EVALUAREA PROPRIETATH IMOBILLIRE
Reprezentdnd 2 constructii

SC HENT COM SRL inscrise in CF nr. 58450 Sdnmartin, nr.cad. 58450-C'1 §i 38450-C2

loc. Sanmartin, comuna Sanmartin, judejul Bihor

Estimirile ficute se bazeazi pe conditiile actuale ale pietei, pe factorii anticipati ai
cererii §t ofertei pe termen scurt.

2.11.2.Conditii limitative privind evaluarea:

Conditii generale limitative pot fi considerate urmatoarele:

Orice alocare de valori pe componente este valabild numai in cazul in care au fost
estimate de evaluator. Valori separate alocate nu trebuie folosite in legatura cu o
altd evaluare si sunt invalide daca sunt astfel utilizate;

Posesia acestui raport sau a unei copii, nu di dreptul da a-] face public;

Nici prezentul raport, nici parti ale sale, nu pot fi publicate san mediatizate fari
acordul prealabil al evaluatorului;

Potrivit scopului acestui raport, evaluatorul nu ar fi solicitat si acorde
consultanti ulterioara sau si depuna mirturie in instani, in afara cazului cind
acesta a ficut conventie scrisi in prealabil;

Evalatorul nu are nici un interes, in prezent sau in viitor, cu beneficiarul sau cu
pértile interesate in tranzactii;

Evaluatorul presupune ci cel care citeste sau utilizatorul acestui raport, are Ia
dispozitie copii ale contractelor ce au ca subiect obiectivul; previziunile sau
estimirile de exploatare continute in raport, sunt bazate pe conditiile actuale ale
pietei, pe factori anticipati ai ofertei si cererii pe termen scurt i o economie stabila
in continuare. Prin urmare, aceste previziuni se pot schimba in functie de
conditiile viitoare.

Proprietatea este evaluati in ipoteza ca fiind liberi de sarcini.

Evaluarea a fost realizati pe baza informatiilor furnizate de beneficiar.

Nu au fost analizate: documentatia cadastralii, situatia juridicd, eventualele
sarcini asupra proprietitii, autorizatiile de construire, expertize tehnice.

Proprietatea este evaluati in ipoteza ca fiind libera de sarcini.

Rezultatul reprezinti o opinie profesionald privind chiria de piata si este valabil
la data evaluarii.

2.12. Moneda raportului

Opinia finala a evaluarii, conform solicitarii destinatarului va fi prezentati in

RON, respectiv in Euro.

Exprimarea in valuti a opiniei finale o considerim adecvati doar atita vreme cit

principalele premize care au stat la baza evaludrii nu suferid modificiri semnificative.

| Proaginte:
__ Conluniv.dr, Vasie-Aurel CAUS
_.._-'—-—-—._________J



EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE
Reprezentdnd 2 constructii
inscrise in CF nr 38450 Sdnmartin, nr.cad. 584350-C1 5i 58450-C2
foc. Sénmartin, comuna Sanmartin, judeful Bihor

$C HENT COM SRL

2.13. Inspectia proprietitii si data evaluirii

Inspectia proprietitii a fost efectuati la data de 18.06.2026, iar valorile estimate in
raport sunt valabile la data de 19.06.2026.

Cu ocazia inspectiei s-au preluat informatii referitoare la imobilul evaluat, au fost
analizate caracteristicile si s-a fotografiat proprietatea.

2.14. Abordari in evaluare
De reguli, metodele sunt grupate in trei abordari:
-abordarea prin piata;
-abordarea prin capitalizarea veniturilor;
-abordarea prin cost;

Evaluatorul estimeazd valoarea proprietitilor imobiliare cu ajutorul unor
proceduri specifice care reflectd cele trei abordiri distincte de analizid a datelor -
comparatia vianzarilor, capitalizarea veniturilor si cost. in toate estimarile valorii
bunurilor imobile se utilizeazid una sau mai multe metode, iar aplicarea lor depinde de
tipul de proprietate, scopul evaluarii si de calitatea si cantitatea informatiilor disponibile
pentru analizi.

Desi toate cele trei metode sunt practicate, totusi una sau mai multe pot avea o
semnificatie mai mare intr-un anumit caz. De exemplu, abordarea prin cost poate fi
neadecvati in evaluarea proprietatilor imobiliare vechi care au o uzura ridicati, datoriti
deteriorarii fizice si neadecvirii functionale care sunt dificil de estimat. Comparatia cu
vanzirile anterioare nu poate fi aplicati la proprietiti imobiliare foarte specializate
pentru ci nu existd date comparabile. Abordarea prin capitalizarea veniturilor nu se
utilizeaza in cazul proprietatilor imobiliare utilizate de citre proprietar.

Ori de cite ori este posibil, evaluatorul ar trebui sa aplice cel putin doua abordari
in estimarea valorii proprietiatilor imobiliare.

Abordirile in evaluare includ:

r Abordarea prin piatid. Aceasti abordare comparativa ia in considerare vanzarile
bunurilor similare sau substituibile si informatiile referitoare la piata si stabileste o
estimare a valorii prin procese de comparatie. in general, bunurile evaluate sunt
comparate cu vanzirile unor bunuri similare, tranzactionate pe o piatid deschisa.
Pot fi luate in considerare, de asemenea, cotatiile si ofertele de vinzare.

» Abordarea prin capitalizarea venitului. Aceasta abordare ia in considerare
informatiile referitoare la veniturile si cheltuielile aferente bunurilor evaluate si
estimeaza valoarea printr-un proces de capitalizare. Capitalizarea leaga venitul (de
obicei, venitul net) de un anumit tip de valoare prin convertirea lui intr-o estimare
de valoare. Acest proces poate lua in considerare relationirile directe (cunoscute ca
rate de capitalizare), rate de actualizare (care reflecta rentabilitatea investitiei), sau

ambele.
APROBAT IN SEDINTA DE SENAT
DIN DATA DE

16. IUL. 2026

Pregedinte: W
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EVALUAREA PROPRIETATH IMOBILIARE
Reprezentand 2 construciii

8C HENT COM SRL inscrise in CF nr. 58450 Sanmartin, nr.cad 58450-C1 i 58450-C2

foc. Sdnmartin. comuna Sapmartin, judeful Bilor

> In general, principiul substitutiei arati cii fluxul de venit care produce cel mai mare

profit, corespunzator unui anumit nivel de risc, conduce la cea mai profitabila
marime a valorii.

> Abordarea prin cost. Aceasta abordare ia in considerare ca substituit, pentru

cumpararea unui anumit bun, alternativa de a construi un alt bun, fie ca o copie
identici a originalului, fie ca un bun cu aceeasi utilitate. In contextul bunurilor
mobiliare, o persoana nu ar pliti mai mult pentru un bun decat costul pentru
achizitia unui bun alternativ, fara sa fie implicate timpul, riscul si neadecvarea. In
practica, abordarea presupune o estimare a deprecierii pentru bunuri mai vechi
si/sau cu deficiente in functionalitate, cind o estimare a costului de nou ar depisi
nepermis pretul cel mai probabil plitibil pentru bunurile evaluate.

2.15.Surse de informare

Pentru intocmirea prezentului raport de evaluare au fost utilizate urmitoarele

surse de date:

Inspectia la fata locului prin care s-a constatat: caracteristicile si dimensiunile in plan;

Informatiile de pe piata imobiliari aparuti in presa locala, de la televiziunea locala,
departamentul anunturi, privind prefurile de vanzare ale proprietatilor imobiliare
comparabile cu cele supuse evaluirii;

Baza de date a evaluatorului
Informatii din publicatiile de specialitate;
Internet.

Surse bibliografice

in elaborarea acestei lucriri au fost consultate si utilizate urmaitoarele:
«CODUL DEONTOLOGIC al profesiunii de evaluator™;
Standardele de evaluare a bunurilor, Editia 2025, IVS 1-Valoarea de piata;
Metode de evaluare a proprietitilor imobiliare;
Informatiile de pe piata imobiliari aparuti in presa locala, de la televiziunea locala,
departamentul anunturi, precum si informatii culese de la persoane fizice si juridice
care au incheiat tranzactii imobiliare la bunuri comparabile;
Cursurile de schimb valutar BNR ale leului din diferite etape;
Verificirile si constatirile ficute cu ocazia inspeciei, prin care s-a observat
caracteristicile amplasamentului si situatia terenului.

—-_.C_m_ﬂ'l"'g Vas2a-Aur

CAUS



EVALUAREA PROPRIETATH IMOBILIARE

Reprezentdnd 2 constructii
SC HENT COM SRL inscrise in CF nr. 58450 Sdnmartin, nr.cad. 58450-C1 si 58450-C2

toc. Sdnmartin, comuna Sdnmartin, judeful Bihor

CAP. 111. Prezentarea datelor

3.1. Identificarea proprietdtii. Descrierea juridica

Identificarea proprietatii

Cu ocazia deplasirii la adresa imobilului, s-au facut investigatiile, verificarile si
observatiile necesare intocmirii prezentei lucriri.

In cadrul raportului de evaluare, se analizeaza proprietatea imobiliara situat in
loc. Sinmartin, com. Sinmartin, judetul Bihor.

Descrierea juridica

Conform extrasului de Carte Funciari imobilul este inscris in CF nr. 58450
Sanmartin, nr. cad. 58450-C1 si 58450-C2, reprezentind douid constructii: Sopron cu
suprafata construiti de 267 mp si Magazie pentru masini Agricole cu o Suprafati
construiti de 214 mp si o Suprafati construiti desfisurati de 481 mp.

Terenul pe care sunt amplasate cele doua clidiri supuse evaluirii se afla in
proprietatea Statului Roman, iar Universitatea Oradea are drept de administrare.

Imobilul este evaluat in ipoteza ca fiind liber de sarcini.

3.2. Informatii despre amplasament si descrierea constructiilor

Imobilul este amplasat in localitatea Sinmartin, com. Sanmartin, judetul Bihor.
Sanmartin este o comuni in judetul Bihor, Crisana, Romania, formatid din
satele Biile Felix, Betfia, Cihei, Cordiu, Haieu, Rontiu si Sinmartin (resedinta).

Atractii turistice ale zonei:

+ Biserica Ortodoxa din satul Rontiu, secolul al XV-lea
+ Biserica Romano-Catolica din satul Haieu, secolul al XIX-lea
« Capela din satul Haieu, secolul al XIV-lea

+ Avenul de la Betfia (Hudra Bradii) APROBAT IN SEDINTA DE SENAT

+ Rezervatia naturalii Piaraul Petea (suprafati 4,0 ha) DN DATA S

+ Castelul Sinmartin 16. |Um25 ‘

+ Biile Felix ST

» Baile 1 Mai. Pmd?:f‘.ﬁ:wdr. Vasiie|Aurel CAUS
1

Imobilul supus evaluirii este situat in intravilanul localitatii SAnmartin, in zona
marginasa a localitatii, in apropierea cimitirului din localitate.

In vecinatatea imobilului evaluat se afli locuinte rezidentiale, cimitir, spatii
comerciale si statie Peco.

10



EVALUAREA PROPRIETATH IMOBILIARE
Reprezentdnd 2 consirucii

8C HENT COM SRL inscrise in CF nr 58450 Sanmartin, nr cad. 58450-C1 si 58450-C2

loc. Sdrmartin, comuna Sdnmaritin, judeful Bihor

Terenul pe care sunt amplasate clidirile se consideri ca nu prezinti reziduuri sau
alte elemente poluante de mediu sau cu factori de risc.
Pe terenul supus evaluirii sunt edificate 2 constructii industriale si edilitare:

Constructia C1:
-suprafatd construitd la sol 267 mp, suprafatd construitd desfasuratd 267 mp, anul edificarii 1974,
edificata pe structurd usoard metalicd, acoperitd cu placi ondulate din azbociment. Utilitati: -

Constructia C2:

-suprafati construitd la sol 214 mp, suprafatd construita desfasuratd 481 mp, anul edificirii 1974,
edificatd pe structurd din caramida si zidarie, prezinta tencuieli si zugriveli obisnuite (interioare si
exterioare), tiamplirie metalic, acoperita cu placi ondulate din azbociment. Utilitati: energie electricd.

Terenul supus evaluiirii are forma neregulati si are acces la o strada secundara,
respectiv la str. Marin Sorescu.
Suprafati terenului aferenti celor doud cladiri supuse evaluirii este de 4064 mp.

Utilititi ale zonei:
-curent electric,
-acces la drum asfalt secundar,
-api,
-canalizare,
-gaz.

3.3. Analiza pietei imobiliare

Definirea piefei

Piata este definitd ca fiind mediul in care bunurile, marfurile si serviciile se
schimbi intre cumpiritori si vanzitori, prin mecanismul preturilor. Toate pietele sunt
influentate de atitudinile, motivatiile si interactiunile vanzatorilor si cumpéiratorilor
care, la riandul lor, se afldi sub acfiunea wunor influente sociale, economice,
guvernamentale si fizice. Este spatiul imaginar unde se manifesta si se intilneste cererea
cu oferta, si se incheie tranzactii asupra diferitelor bunuri sau drepturi. Piata se definegte
pe baza tipului de proprietate, potentialului de a produce venituri, localizare etc.

Considerdm ci, in cadrul acestui raport de evaluare, este oportuni analiza pietei
imobiliare 1a nivelul judetului Bihor, pentru crearea unei imagini de ansamblu si o
analiza a zonelor in care exista proprietati similare cu proprietatea supusa evaluarii, care
au caracteristici comune in ceea ce priveste tipul de proprietati care domina, amplasarea
si tendintele pe termen scurt si pe termen lung.

Piata imobiliard este influentatd de atitudinile, motivatiile si interactiunile
vanzitorilor si cumpiritorilor. Deciziile de cumparare a proprietatilor imobiliare sunt
influentate de tipul de finanfare, durata de rambursare si rata dobénzii. Piata imobiliara,
se autoregleazi, si este afectati direct de diferite reglementari guvernamentale sau locale.

11
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Factorii care influenteazd piafa imobiliard:
Principalii factori care influenteazi piata imobiliari, sunt:

- populatia —structura, grad de ocupare;

- veniturile pe gospodirie;

- dinamica constructiilor;

- nivelul §i provenienta fondurilor alocate pentru constructii;

- legislatia in vigoare privind autorizatiile de constructii, impozitarea proprietétilor
imobiliare si mobiliare;

Populatia influenteaza piata imobiliard din mai multe puncte de vedere. Structura
populatiei — pe grupe de varsti, grad de ocupare, numairul de persoane sunt factori care
pot determina misciri pe piata imobiliara, influentind cererea intr-un sens sau altul.

Analiza pietei este identificarea si studierea pietei pentru un anumit bun sau
serviciu. Evaluatorii folosesc analiza pietei pentru a determina daci este o confirmare a
pietei pentru o proprietate existenti cu o anumita utilizare sau daci este evident ci va fi
o confirmare a pietei pentru o utilizare propusa intr-un moment viitor.

Analiza pietei constituie baza pentru a determina cea mai buni utilizare a unei
proprietiti. Un bun existent sau propus pentru o anumité utilizare poate fi considerat in
functie de criteriile fezabilititii financiare si productivititii maxime numai dupa ce s-a
demonstrat ci exista o confirmare corespunzatoare pe piatd pentru existenta acelei
utilizari. Analizele mai profunde merg la specificarea caracterului acestor confirmari si
asemenea studii pot determina strategii de marketing pentru o proprietate existenta sau
propusi, pot defini caracteristici de proiectare a unei dezvoltiri imobiliare sau sa ajute
la estimarea cotei de piata pe care ar putea si o cucereasci proprietatea si la estimarea
ratei de absortie probabile.

Pentru a evidentia confirmérile pietei pentru o anumiti utilizare a unei
proprietati, analistul trebuie si identifice relatia dintre cerere si oferta competitiva de pe
piata analizatd-acum si in viitor. Aceasti relatie arati gradul de echilibru (sau
dezechilibru) care caracterizeazi piata prezenta si conditiile ce ar caracteriza piata peste
o perioada de prognoza.

O piati imobiliara este compusi dintr-un grup de persoane sau firme care sunt in
contact direct unii cu altii, in scopul de a efectua tranzactii imobiliare. Este alcituiti din
participantii pe piata pentru a efectua tranzactii imobiliare: cumpératori, vanzitori,
proprietari, chiriasi, creditori, debitori, antreprenori, constructori, administratori,
investitori si intermediari.

Asupra pietei imobiliare actioneazd o serie de facton economwn, sociali,
demografici, geografici care influenteazi cererea si imobiliare.

3.4.Cererea si oferta

Analiza cererii —
e o, Vasiic-Aurel CAUS
Cererea reflecta mnecesititile, dorintele materiale, puterea de cumparare si
preferinfele consumatorilor. Analiza cererii se axeaza pe identificarea utilizatorilor

12
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potentiali (cumparatori, chiriasi) si, pentru un anume tip de bun, analiza urmireste
produsul sau seviciul final pe care il asigura proprietatea.

Urmatorii factori sunt importanti in analiza cererii pentru piata imobiliara:
veniturile si salariile
tipologia locurilor de munca si rata somajului
modul de utilizare al terenurilor si directiile de dezvoltare
factorii ce afecteaza atractivitatea fizica a vecinatatii, adica geografia/geologia
nivelul taxelor si a administratiei si nu fie foarte ridicate.

in cazul terenurilor, cererea este formati din persoane fizice sau juridice cu
venituri in general peste medie, care au posibilitatea si economiseasci sau veniturile le
permit si apeleze la credite bancare pentru achizitionarea de asemenea imobile.

Avind in vedere faptul ci in mare parte terenul este ocupat de constructii care
sunt declarate cladiri momumente istorice — clidiri dezafectate, accesul, posibilitatile de
parcare, posibilitatea de expunere la strada, accesul, forma, dotarea cu utilitati, putem
afirma ca imobilul evaluat are cerere redusi in cadrul pietei imobiliare.

Analiza ofertei

Oferta se referi la disponibilitatea produsului imobiliar. Pentru a analiza oferta,
evaluatorul trebuie si treacd in revisti inventarul de proprietiti competitive, care
include stocul de proprietiti existente.

Oferta competitivi a cuprins studierea si analiza urmatorilor factori:

= cantitatea si calitatea ofertei concurentiale;
= - disponibilitatea si pretul terenului liber;
" proprietati oferite curent.

Oferta concurentiali este facutii publici prin toate ciile de publicitate, inclusiv
pe cea electronica. In cadrul analizei a fost luat in considerare inventarul de proprietati
imobiliare care sunt comparabile in privinta destinatiei, localizarii cu cea evaluata.

Echilibrul pietei

Pe termen scurt, oferta imobiliard este relativ fixd si pretul raspunde la cerere.
Daci cererea este neobisnuit de mare, preturile si chiriile vor incepe si creasci.

Analigtii si participantii pe piati descriu activitatea pietelor imobiliare in diferite
moduri. O piatd activa este o piati caracterizati prin cerere in crestere, o riméanere in
urma a ofertei §i preturiin crestere; o piati activi este uneori numita piata a vinzitorilor
pentru cii vanzitorii pot obtine prefuri mai mari pe proprietatile disponibile. O piati in
cadere este o piatd in care sciderea cererii este insotitd de o supraoferti relativa si o
scidere a prefurilor; aceastid piatd se numeste si piata cumpiritorilor pentru ci au
avantaj cumpardtorii.

In prezent, datoriti condifiilor economice nefavorabile si a crizei financiare,
putem afirma cii atit pe plan national, cit si pe plan international avem o piati in
echilibru.

[ APROBAT IN SHDINTA DE SENAT
DIN PATA DE

16. 10 2026

— 3
Pregoginta: 1:
L__ Conf.untv.dr. Vasile-Aurel CAUS |
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SC HENT COM SRL

CAP.1V. ANALIZA DATELOR

4.1. Cea mai buni utilizare

Unul din principiile evaluirii proprietatilor imobiliare il constituie “principiul
celei mai bune utiliziri, care implica o utilizare legali, posibila si probabili a proprietatii
imobiliare care i va da cea mai mare valoare in prezent, pistrandu-i utilitatea”.

Valoarea terenului este determinata de utilizarea potentiala si nu de cea actuala.

Stabilirea celei mai bune utilizari presupune considerarea a doua ipoteze:
-analiza proprietatii ca teren liber
-analiza proprietatii ca teren ocupat de constructii

Consideram ca utilizarea care ar duce la cea mai bun3 utilizare fiind:

-fizic posibila
-permisibil legal
-fezabila financiar
-maxim profitabila,

este de teren construit pentru locuinte rezidentiale sau constructii industriale si edilitare,

atat din punct de vedere al amplasarii, cat si al vecinatatilor, in conditiile de analiza

i i i APROBAT IN SEDINTA DE SENAT
stipulate si aratate in prezentul raport. T

4.2, Abordarea prin piati

Aceastd abordare utilizeazi analiza comparativa m&%&sﬂm reaayqlorii de

piatd se face prin analizarea piefei pentru a gisi proprietifi similare care au fost
tranzactionate recent si la eare se cunosc preturile de tranzactionare, comparand apoi
aceste proprietd{i cu cea de evaluat.

Analiza comparativi ia in considerare asemanirile si diferentele intre proprietati,
motivatia cumpiritorilor si vanzatorilor, conditiile de finantare, situafia pietei la
momentul vanzirii, dimensiunile proprietatilor, caracteristicile fizice si economice,
amplasamentul, dotarile, etc.

Pentru aplicarea abordérii se porneste de la informatiile definute referitor la
preturile de tranzactionare ale unor proprietati similare din punct de vedere al
amplasamentului si al dotarilor, La aceste preturi se aplici ajustiri in functie de
deosebirile constatate conform grilei de comparatie.

Premiza majori a abordarii prin piatd este aceea cd valoarea de piati a unei
proprietati este direct in relatie cu prefurile unor proprietati competitive comparabile.
Analiza comparativi se axeazi pe asemanairile si diferentele intre proprietati si tranzactii
care influenteazi valoarea.

in aplicarea metodei se parcurg urmatoarele etape:

-cercetarea piefei pentru a obtine informatii despre tranzactii similare;
-verificarea informatiilor pentru confirmarea corectitudinii datelor;
-alegerea unor criterii de comparatie relevante si analiza fiecirui criteriu;
-compararea proprietatilor similare cu cea evaluata si ajustarea preturilor;
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-analiza rezultatelor si alegerea unei valori.

Abordarea prin piati se bazeazi pe analiza preturilor de vinzare (recente,
cunoscute si certe) ale unor proprietati cu caracteristici mai mult sau mai putin identice
sau similare, cu parametrii si caracteristicile proprietatii de evaluat. Aplicarea si precizia
metodei este puternic conditionati de elementele de comparatie utilizate si de
identificarea unor tranzactii recente si cu grad de credibilitate ridicat.

in prezentul raport aceasti abordare nu a putut fi aplicati, deoarece in zona
analizati nu au fost identificate proprietiti similare supuse vanzarii.

4.3. Abordarea prin venit

Proprietafile imobiliare care genereazi venituri se achizitioneazi ca investifii, iar
din punct de vedere al investitorului capacitatea de a produce profit este un element
esential care influenfeazii valoarea proprietdtii. O premisid de bazi a abordirii
investitionale este relatia direct proportionald intre capacitatea de a genera profit si
valoarea unei proprietati.

Analiza datelor privind cheltuielile si veniturile unei proprietifi constituie punctul
de plecare in aplicarea metodelor bazate pe venit in evaluare.

Metodele aplicate sunt : metode bazate pe ca pitalizarea fluxurilor si metode bazate
pe actualizarea fluxurilor.

Capitalizarea directi este 0 metodai folositi pentru transformarea nivelului estimat
al venitului net asteptat intr-un indicator de valoare a proprietatii. Transformarea se
poate face fie prin divizarea venitului estimat printr-o rati de capitalizare, fie prin
multiplicarea venitului estimat printr-un factor corespunzitor de multiplicare (inversul
ratei de capitalizare),

Rata de capitalizare sau factorul multiplicator selectat reprezinti relatia dintre
venit si valoare, relatie acceptati pe piata si rezultata dintr-o analizi comparativa a
vanzirilor de proprietiiti comparabile.

Capitalizarea directd poate fi aplicati venitului brut potential, venitului brut
efectiv sau Cash flow-ului brut.

Venitul brut potential ( VBP) -atribuit imobilului cu grad de ocupare maxim, inaintea
sciiderilor cheltuielilor din exploatare.

Venit brut efectiv (VBE)-venitul anticipat din toate exploatirile imobilului corectat cu
gradul de ocupare §i cu pierderile de colectare a veniturilor.

Venit net din exploatare (VNE)-venitul net obtinut sau anticipat, rimas dupi ce toate
cheltuielile din exploatare sunt scizute din venitul brut efectiv, dar inainte si fie scizute
serviciul datoriei si amortizarea contabili.

Rati de capitalizare globala (Ro) - o rati a venitului pentru intreaga proprietate, ce
reflecti relatia dintre venitul net asteptat de exploatare pe un an si pretul intregii
proprietiti sau valoare; folositd pentru a transforma venitul net din exploatare intr-o
indicatie a valorii globale a proprietitii. (Ro=VNE/V )

Actualizarea este o metoda utilizatii pentru transformarea unor venituri viitoare
in valori prezente, prin ajustarea venitului din fiecare an viitor cu o rati de randament

[ Pregedints: 15
Conf.uniy,

. Vaslle-Aurel CAUS |
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adecvatd sau prin selectarea unei rate unice de actualizare, care si reflecte in mod explicit
continutul venitului generat de proprietate, schimbirile potentiale de valoare si
randamentul asteptat. Aceasta metoda trebuie sd reflecte comportamentul pietei.
Procedeul de transformare a unor venituri periodice in valoarea prezenti se numeste
actualizare, La analiza veniturilor viitoare trebuie ficutd distinctia intre chiria
contractuali si chiria pietei.

Rata de capitalizare este influentatd de mai multi factori printre care si gradul de
risc, ratele de fructificare asteptate, randamentul realizat de proprietiti similare, cererea
si oferta, posibilititile de finantare. Pentru a estima valoarea de piati a proprietatii
evaluate prin metoda capitaliziirii directe se aplici formuli: | APROBAT IN SEDINTA DE SENAT

DIN DATA DE
Valoare = Venit net din e'bxp?oatare . 1 5. IUL. ;gy
Rata de capitalizare

—

Pregadints:
Conf.univ.dr. Vasite- 'If}f' CAUS

In prezentul raport aceasti abordare nu a putut fi aplicati, deoallece in zona
analizatd nu au fost identificate proprietiiti similare supuse inchirierii.

4.4. Abordarea prin cost

Metoda costului este in special importanti cand piata imobiliara este mai putin
activa sau cand proprietatea evaluata nu este destinata de a produce venituri.

Costurile estimate se bazeaza pe costurile normate pentru diferite componente ale
constructiei.

Regia si profitul constructorului poate fi inclus in costul unitar sau pot fi calculate
separat. Costurile indirecte se calculeaza de regula separat.

Sunt necesare cunostinte de specialitate pentru a asambla costurile de baza ale
echipamentelor, materialelor si manoperei si de a le combina intr-o estimare finala. Daca
este bine pusa la punct, metoda costurilor segragate poate inlocui o expertiza cantitativa
completa si poate duce la o estimare precisa a costului de reconstructie sau de inlocuire,
cu un efort considerabil mai mic.

Metoda solicita evaluatorului sa analizeze separat fiecare cauza a deprecierii, sa o
cuantifice si apoi sa totalizeze o suma globala. Daca evaluatorul utilizeaza costul de
inlocuire, anumite forme ale deprecieri functionale sunt eliminate automat.

Cele S tipuri de depreciere, care pot afecta o cladire, sunt:

-uzura fizica recuperabila;

-uzura fizica nerecuperabila;

-neadecvarea functionala recuperabila;
-neadecvarea functionala nerecuperabila;
-deprecierea externa (ce poate fi si temporara).

In general se cuantifica mai intai deprecierea recuperabila si apoi cea
nerecuperabila si externa.

Deprecierea reprezinta o pierdere de valoare fata de costul de reconstructie din
cauze fizice, economice sau externe.
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Estimarea gradului de depreciere cumulat s-a facut prin metoda segregarii,
conform careia gradul de depreciere al unui bun se compune din urmatoarele elemente;

-depreciere fizica — respectiv uzura fizica a bunului, evidentiat de rosaturi,
cazaturi, fisuri, defecte de structura. Se compune din: - depreciere fizica recuperabila, (se
cnantifica prin costul de readucere al elementului la conditia de nou si se ia in considerare
numai daca costul de corectare a starii tehnice ¢ mai mare decat cresterea de valoare
rezultata) si deprecierea fizica nerecuperabila (se refera la elemente deteriorate fizic care
nu pot fi corectate in prezent din motive practice sau economice sau oboseala
materialelor).

-deprecierea economica — o forma de depreciere in care pierderea de valoare este
datorata unor factori interni, inerenti proprietatii (neadecvarea sau supradimensionarea
constructiei din punct de vedere a dimensiunilor, demolarea instalatiilor si
echipamentelor atasate).

-deprecierea externa — se datoreaza unor factori externi proprietatii, cum ar fi
modificarea cererii, amplasarea in zona, urbanismul, finantarea.

TABEL CENTRALIZATOR COSTURI $opron

_pag. 89 5i 170
cost
Denumire Suprafata Simbol Simbol pret indice actualizat
Kost Plus carte 2025 - 2026 2025 - 2026

Tnvelitoare azbociment | IAZGNBOV __|AZGNBOV. 98,7 15603 1540 |
Structura metalic BMZN280 _ BMZN280 700,7 1,4539 1.018,8
Valoare firs TVA : 1.172,80
Valoare cu TVA 1.419,08

Deprecierea = Dfn
Dfn = D1 + (D2-D1)AV2-V1)x (Vef-Vi)

PIF = 1974
VI =350
V2 =355
DI =65
D2 =72

Dfn = 66 %

Valoare C1 = (1419,09 lei/mp x 267 mp) — 66 % =128.825 lei

APROBAT IN SEDINTA BE SENAT
DIN DATA

l J%UZB |

Pn;.dimu'./
Conf.univ.dr, Vasiie-Auref CAUS
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C2: TABEL CENTRALIZATOR COSTURI Magazie pentru masini agricole
pag. 123 si 170

cost
Denumire Gradul Simbol Simbol pret indice curent
2025 -
seismic Kost Plus carte 2025 - 2026 2026
Structura Grad 6 6SUTRSAUT | 6STRSAUT 1.037.9 2,8266 2.933,7
Finisaj int.+ext. FINSAUT FINSAUT | 17385 3,3286 5.786,8
Invelitoare azbociment | |IAZGNBOV | IAZGNBOV. 98,7 1,5603 154,0
Instalatii electrice ELECSAUT | ELECSAUT: 2087 | 35383 1.056,9
Valoare fara TVA i 99314
Valoare cu TVA TR Nt fobaed) | 12.016,99

Deprecierea = Dfin
Dfin = D1 + (D2-D1)/(V2-V1)x (Vef-V1)
PIF = 1974
V1 =50
V2 =55
- 65
D2 = 72 iN’ROBAT IN e o2 sem
Df = 66 % — L

K
- 16 IUL, zozﬁ/
Valoare C2={12.016,99 lei/mp x 481mp) - 66% = 1.965.259 lei '

Pramme
|___Conf.univdr Vasiie. Mre:l CAUS

Valoare C1+ C2 = 128.825 + 1.965.259 = 2.094.084 lei

Valoarea de piata a chiriei = (2.094.084 : 25 ani) : 12 luni = 6.980 lei /luna
Valoarea de piata a chiriei (rotunjiti) = 7.000 lei /luni (inclusiv TVA)

4.5.Reconcilierea valorilor. Valoarea estimati, propusid, opinia si concluziile
evaluatorului

Evaluatorul consideri c¢i a respectat conditiile de prudentgialitate. Cu toate acestea
se face precizarea ci valoarea indicata in raportul de evaluare este valoarea de piati.
Conform Standardului International de Evaluare 1VS1: ,,Valoarea de piati este suma
estimatd pentru care o proprietate va fi schimbatd, la data evaludrii, intre un cumpirdtor
decis §i un vanzdator hotirdt, intr-o tranzactie cu prey determinat obiectiv, dupd o activitate
de marketing corespunzgitoare, in care pdrtile implicate au actionat in cunogtintd de cauzd,
prudent si fard constringere”.

Pentru reconcilierea rezultatelor s-a procedat la revederea intregii evaluari pentru
acea siguranti ca datele disponibile, tehnicile analitice, logica si rationamentele aplicate,
au condus la judecati consistente.

in analiza si reconcilierea rezultatelor s-au avut in vedere urmiitoarele:

-valoarea exprimati este valabila exclusiv in conditiile si prevederile prezentului
raport;
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-valoarea este considerati in conditii de plata cash, integral la data tranzactieis

-valoarea este o predictie;
-valoarea este subiectivi;

-evaluarea este o comparare;

-orientarea spre piati.

In opinia evaluatorului, valoarea de piata a chiriei, pentru imobilul situat in loc.

Sanmartin, com. Sinmartin, judetul Bihor,

inscris in CF nr. 58450 Sanmartin, nr. cad.

38450-C1 si 58450-C2, reprezentand doui constructii: Sopron cu suprafata construiti de

267 mp si Magazie pentru masini Agricole cu o Su

Suprafata construiti desfisurati de 481 mp este de:

Valoarea de piati a chiriei = 7.000 lei /luni (inclusiv TVA)

Cursul pietei valutare luat in calcul la data de 19.06.2026 este de:

1 EUR =5,2391 RON

Valoarea contine TVA.

Oradea:
19.06.2026

Expert Evaluator:
Sef lucriri dr. ing. Dragomir Emanuela Tulia

Pregaginte; V] II

prafata construitd de 214 mp si o
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