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SCRISOARE DE TRANSMITERE A LUCRARII 
 

Catre: MUNICIPIUL ORADEA 
 
Referitor la evaluarea BUNURILOR IMOBILE constand in parcele de teren: 
- in suprafata de 617 mp, teren aferent Statiei de transbordare (Autogara), situat in Oradea, Bd. 
Stefan cel Mare nr. 3, 
- in suprafata de 7964 mp, teren ce reprezinta tronson din Drumul Expres intre str. Ana Ipatescu si 
str. Izvorului,  
- in suprafata totala 6942 mp, compusa din Lotul 1 – 3175 mp si Lotul 2 – 3767 mp, ce reprezinta 
tronsoane din Drumul Expres, va transmitem  
 

SINTEZA EVALUARII 
 
Activul supus evaluarii il constituie proprietatea imobiliara constand in parcele de teren: 
- in suprafata de 617 mp, teren aferent Statiei de transbordare (Autogara), situat in Oradea, Bd. 
Stefan cel Mare nr. 3, 
- in suprafata de 7964 mp, teren ce reprezinta tronson din Drumul Expres intre str. Ana Ipatescu si 
str. Izvorului,  
- in suprafata totala 6942 mp, compusa din Lotul 1 – 3175 mp si Lotul 2 – 3767 mp, ce reprezinta 
tronsoane din Drumul Expres, proprietar STATUL ROMAN, domeniu public, aflat in administrarea 
Ministerului Transporturilor prin CN CF CFR S.A. – Regionala CF CFR Cluj. 
 
Utilizarea desemnata este estimarea valorii de piata a proprietatii, in vederea utilizarii acesteia pentru 
actualizarea valorii de inventar in vederea trecerii suprafetei totale de 15 523 mp teren din 
domeniul public al statului Roman si din administrarea Ministerului Transporturilor, prin CN CF 
CFR S.A. – Regionala CF CFR Cluj, in domeniul public al UAT – Municipiul Oradea. 
 
Evaluatorul a evaluat bunul imobil in calitate de evaluator independent, raportul de evaluare fiind intocmit 
in concordanta cu Standardele de evaluare a bunurilor adoptate de ANEVAR valabile 2025.  

 
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. 
 
Dat fiind scopul evaluarii si anume estimarea Valorii de piata a proprietatii, valoarea estimate prin 
abordarea prin piata, la data evaluarii, 28.01.2026 curs BNR 5.0960 lei/eur este: 

 

 
 
Valoarea este valabila numai pentru destinatia precizata in raport. 

 

Jur. Andrei Emilia Veronica             SC EVALMOB SRL 

Evaluator autorizat membru titular ANEVAR 
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     PARTEA I - TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII 

I.1. Identificarea si competenta evaluatorului. Certificare 

 
 Prezentul raport este realizat de SC EVALMOB SRL, membru corporativ ANEVAR 

avand legitimatia 0528, prin Andrei Emilia Veronica – EVALUATOR AUTORIZAT ANEVAR avand 
legitimatia 10151. 

 
Prin prezenta se certifica faptul ca, la momentul intocmirii raportului de evaluare, atat 

membrul corporativ cat si toate persoanele care semneaza pentru acesta (amintite mai sus) 
indeplinesc toate conditiile impuse de lege sa intocmeasca in mod valabil rapoarte de evaluare a 
bunurilor sens in care:  

 
 NU sunt sub incidenta unor sanctiuni din partea 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 certifica faptul ca informatiile prezentate in acest raport sunt adevarate si 

corecte, in limita cunostintelor detinute de evaluator.  
 
Evaluatorul are competenta de a efectua aceasta lucrare, detinand specializarea Evaluarea 

Proprietatii Imobiliare ( EPI). 
 
Se certifica de asemenea ca analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate doar de 

ipotezele luate in considerare si de conditiile limitative specificate in lucrare, reprezentand analizele, 
opiniile si concluziile personale ale evaluatorului, neinfluentate de nici un factor.  

 
De asemenea se certifica faptul ca evaluatorul nu are nici un interes prezent sau de 

perspectiva in ceea ce priveste bunul care face obiectul prezentului raport de evaluare si nici un 
interes sau influenta legate de partile implicate.  

  
 Se precizeaza ca bunul care face obiectul evaluarii este evaluat cu inspectie si in 

considerarea amplasamentului similar, iar comparabilele folosite au fost verificate de catre 
evaluator.  

 
La elaborarea prezentului raport nu s-a acordat asistenta semnificativa din partea vreunei 

alte persoane, decat evaluatorul semnatar al raportului.  
 
 Suma revenita cu drept de plata pentru intocmirea prezentului raport de evaluare nu 

are nici o legatura 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, recomandarile si metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR.  
  

 Jur. Andrei Emilia Veronica             SC EVALMOB SRL 

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

Evaluarea s-a realizat la solicitarea PMO, DPI, Serviciul Terenuri in baza contractului de 
servicii nr 387605/02.10.2025, Nota de comanda nr. 452097/10.11.2025. 

I.3. Activul supus evaluarii 

 

Activul supus evaluarii il constituie proprietatea imobiliara constand in parcele de teren: 
- in suprafata de 617 mp, teren aferent Statiei de transbordare (Autogara), situat in Oradea, 
Bd. Stefan cel Mare nr. 3, 
- in suprafata de 7964 mp, teren ce reprezinta tronson din Drumul Expres intre str. Ana 
Ipatescu si str. Izvorului,  
- in suprafata totala 6942 mp, compusa din Lotul 1 – 3175 mp si Lotul 2 – 3767 mp, ce 
reprezinta tronsoane din Drumul Expres, proprietar STATUL ROMAN, domeniu public, aflat in 
administrarea Ministerului Transporturilor prin CN CF CFR S.A. – Regionala CF CFR Cluj. 
 
 
I.4. Moneda evaluarii 

Opinia finala a evaluarii va fi prezentata in RON si in EUR.  
Curs BNR la data evaluarii: 1 euro = 5.0960 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.).  
 

I.5. Utilizarea desemnata 

Utilizarea desemnata este estimarea valorii de piata a proprietatii, in vederea utilizarii acesteia pentru 
actualizarea valorii de inventar in vederea trecerii suprafetei totale de 15 523 mp teren din 
domeniul public al statului Roman si din administrarea Ministerului Transporturilor, prin CN CF 
CFR S.A. – Regionala CF CFR Cluj, in domeniul public al UAT – Municipiul Oradea. 

 
I.6. Tipul valorii 
 
Un tip al valorii poate fi inclus in una din urmatoarele categorii principale definite in IVS: 

(a) Valoarea de piata – reprezinta suma estimata pentru care un activ sau datorie ar putea fi 
schimbata/a la data evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o 
tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in 
cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere; Valoarea de piata nu reflecta 
caracteristicile unui activ care au valoare pentru un anumit proprietar sau cumparator si care 
nu sunt disponibile altor cumparatori din piata. Astfel de avantaje se pot referi la 
caracteristicile fizice, geografice, de natura economica sau juridica ale unui activ. Valoarea 
de piata impune sa nu fie luat in considerare niciun astfel de element, indiferent de moment, 
sigurul lucru presupus fiind acela ca exista un cumparator hotarat, si nu un anumit 
cumparator hotarat. 

(b) Chiria de piata – este suma estimata pentru care un drept asupra proprietatii imobiliare ar 
putea fi inchiriat, la data evaluarii, 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 
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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, acest tip al valorii reflecta beneficiile obtinute de o entitate 
din detinerea unui activ si, ca urmare, nu presupune un schimb ipotetic. Valoarea de 
investitie reflecta situatiile si obiectivele financiare ale entitatii pentru care se face evaluarea. 
Ea este  deseori utilizata pentru cuantificarea performantei investitiei. 

(e) Valoarea sinergiei – reprezinta rezultatul creat in urma combinarii a doua sau mai multe 
active sau drepturi, atunci cand valoarea rezultata in urma combinarii este mai mare decat 
suma valorilor individuale. Daca sinergiile se obtin numai de catre un anumit cumparator, 
atunci valoarea sinergiei este diferita de valoarea de piata, deoarece valoarea sinergiei 
reflecta caracteristicile speciale ale unui activ, care au o valoare numai pentru un anumit 
cumparator. Valoarea care depaseste suma valorilor individuale este cunoscuta si sub 
numele de „valoarea de comasare”.  

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

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

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

 
Valoarea 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 piata nu reflecta 
caracteristicile unui activ care au valoare pentru un anumit proprietar sau cumparator si care 
nu sunt disponibile altor cumparatori din piata. Astfel de avantaje se pot referi la 
caracteristicile fizice, geografice, de natura economica sau juridica ale unui activ. Valoarea 
de piata impune sa nu fie luat in considerare niciun astfel de element, indiferent de moment, 
sigurul lucru presupus fiind acela ca exista un cumparator hotarat, si nu un anumit 
cumparator hotarat. 

 

I.7. Data evaluarii 

Data evaluarii este 28.01.2026, data la care se considera valabila opinia evaluatorului 
referitor la valoarea bunul evaluat.  

I.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, s-a evaluat pe baza identificarii din Google maps. 

  I.9. Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluatorul 

Sursele de informare care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au fost: 
            - documente puse la dispozitie de client privind: 
            - starea fizica a bunului evaluat,  

- situatia juridica a bunului evaluat – proprietari, sarcini, etc.  
Documentele si informatiile referitoare la bunului evaluat 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. 

 
     
 
 
 



   

  

 

 

6 

 I.10. Ipoteze semnificative si/sau ipoteze speciale semnificative 
Ipoteze semnificative: 

Aspecte juridice 
 Acest raport a fost elaborat avand la baza informatiile puse la dispozitie de catre utilizatorul 

desemnat al 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 chimice care afecteaza valoarea proprietatii evaluate sau valoarea 
proprietatilor vecine.  

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

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

 Acest raport nu este elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al starii 
proprietatii, astfel de informatii depasind sfera acestui raport si/sau calificarea evaluatorului. 
Evaluatorul nu ofera garantii explicite sau implicite in privinta starii in care se afla 
proprietatea si nu este responsabil pentru existenta unor astfel de situatii si a eventualelor lor 
consecinte si nici pentru eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirii lor. 

Metodologie 
 Utilizarea desemnata a prezentei evaluari si situatia actuala a proprietatilor imobiliare au stat 

la baza selectarii metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, 
astfel ca valorile rezultate sa conduca la estimarea cea mai probabila a valorii in conditiile 
tipului valorii selectate; 

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

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

Alte date  
 Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii toate informatiile pe care le-a avut la dispozitie la 

data evaluarii referitoare la subiectul de evaluat, neexcluzand posibilitatea existentei si a 
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altor informatii de care acesta nu avea cunostinta. In cazul aparitiei altor documente legale 
care sa ateste alte informatii decat 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; 

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

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

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

 Informatiile furnizate de catre terti sunt considerate de incredere, dar nu li se acorda garantii 
pentru acuratete; 

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

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

 Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia; 
 Valoarea este valabila in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data intocmirii 

sale. Daca aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport isi pot pierde 
valabilitatea. De asemenea valoarea estimata in prezentul raport nu poate sa fie atinsa in 
cazul unei incapacitati viitoare de plata, cand atat conditiile pietei, cat si situatiile vanzarii 
(perioada limitata pentru vanzare de ex.) pot fi diferite de cele luate in considerare in 
estimarea valorii. 

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

 
Ipoteze speciale semnificative: nu sunt ipoteze speciale. 

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

 
I.12. Factorii de mediu, sociali si de guvernanta  
Evaluatorul se considera degrevat de raspunderea existentei unor vicii ascunse privind 

acticul supus evaluarii, factori de mediu etc., care ar putea influenta in vreun sens valoarea bunului 
in cauza, fapt pentru care evaluatorul nu poate oferi nicio garantie referitoare la starea tehnica sau 
economica a acestora, ulterioara evaluarii. Factorii sociali si de guvernanta pot influenta valoarea in 
mod indirect, dar evaluatorul nu poate estima la momentul evaluarii o astfel de influenta.  

 
I.13. Tipul raportului sau al altor documentatii elaborate  
Raportul a fost structurat dupa cum urmeaza :  
(1) Termenii de referinta ai evaluarii – in care sunt prezentate atat obiectul evaluarii cat si 

principalele elemente cu caracter specific care delimiteaza modul de abordare al evaluarii;  
(2) Prezentarea datelor – capitol in care este prezentat in detaliu fiecare bun mobil,  
(3) Analiza de piata;  
(4) Abordarea in evaluare si rationamentul – capitol care contine aplicarea metodelor de 

evaluare si reconcilierea rezultatelor obtinute pentru estimarea valorii finale;  
(5) Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii  
 
I.14. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare a raportului  
 - acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai 

pentru uzul clientului si destinatarului mentionati in raport;  
- intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia; - 

nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluziile referitoare la valori, identitatea 
evaluatorului) nu pot fi publicate sau mediatizate fara acordul prealabil al evaluatorului;  
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I.15. Conformitatea cu SEV  
Evaluarea s-a realizat in concordanta cu prevederile din Standardele de evaluare a 

bunurilor 2025, compuse din:  
 
Standardele de Evaluare SEV, compuse din:  
 • SEV 100 - Cadrul general al evaluarii (IVS 100) 
 • SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)  
 • SEV 102 - Tipuri ale valorii (IVS 102)  
 • SEV 103 - Abordari in evaluare (IVS 103)  
 • SEV 104 - Informatii si date de intrare (IVS 104)  
 • SEV 105 - Modele de evaluare (IVS 105)  
 • SEV 106 - Documentare si raportare (IVS 106) 
 • SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400) 
 •  SEV 233 - Proprietatea in curs de construire (IVS 410)  
 • SEV 200 - Intreprinderi si participatii la intreprinderi (IVS 200)  
 • SEV 210 - Active necorporale (IVS 210) 
 • SEV 220 - Datorii nefinanciare (IVS 220) 
 • SEV 250 - Instrumente financiare (IVS 500) 
 • SEV 300 - Masini, echipamente, instalatii si infrastructura (IVS 300) 
 • SEV 620 - Stocuri (IVS 230) 
 • SEV 400 - Verificarea evaluarii 
 • SEV 430 - Evaluarea pentru raportarea financiara 
 • SEV 450 - Evaluarea costurilor in scopul asigurarii (EVGN 6)  
 
Ghidurile de evaluare GEV, compuse din:  
• GEV 232 - Evaluarea proprietatii generatoare de afaceri  
• GEV 500 - Estimarea valorii impozabile a cladirilor  
• GEV 520 - Evaluarea pentru garantarea imprumutului  
• GEV 600 - Evaluarea intreprinderii  
• GEV 620 - Evaluarea bunurilor mobile de natura masinilor, echipamentelor, instalatiilor si 

infrastructurii  
• GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile  
 
Evaluatorul estimeaza gradul de adecvare a tuturor datelor de intrare semnificative 

ca fiind suficient sa conduca la o evaluare conforma cu SEV. 
 

PARTEA II.PREZENTAREA DATELOR 
 

    II.1.Identificarea activelor subiect. Descrierea juridica 
 

Activul supus evaluarii il constituie proprietatea imobiliara constand in parcele de teren: 
- in suprafata de 617 mp, teren aferent Statiei de transbordare (Autogara), situat in Oradea, 
Bd. Stefan cel Mare nr. 3, 
- in suprafata de 7964 mp, teren ce reprezinta tronson din Drumul Expres intre str. Ana 
Ipatescu si str. Izvorului,  
- in suprafata totala 6942 mp, compusa din Lotul 1 – 3175 mp si Lotul 2 – 3767 mp, ce 
reprezinta tronsoane din Drumul Expres, proprietar STATUL ROMAN, domeniu public, aflat in 
administrarea Ministerului Transporturilor prin CN CF CFR S.A. – Regionala CF CFR Cluj. 
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II.2. Date despre amplasare 

 
Bunurile evaluate se afla in Oradea, Bd. Stefan cel Mare nr. 3 (langa Gara CFR Oradea) si Drumul 
Expres, artere intens circulate. 
 

  
 

 
 

    II.3. Descrierea terenului                                                                                                   
- in suprafata de 617 mp, teren aferent Statiei de transbordare (Autogara), situat in Oradea, Bd. 
Stefan cel Mare nr. 3, 
- in suprafata de 7964 mp, teren ce reprezinta tronson din Drumul Expres intre str. Ana Ipatescu si 
str. Izvorului,  
- in suprafata totala 6942 mp, compusa din Lotul 1 – 3175 mp si Lotul 2 – 3767 mp, tronsoane din 
Drumul Expres. 
 

    II.4. Descrierea constructiilor si amenajarilor 
Parcele de teren sunt considerate libere. 
 

    II.5. Aspecte privind utilizarea                                                                                          
Se precizeaza ca bunul care face obiectul evaluarii nu a fost inspectat, evaluatorul a fost informat 
de utilizatorul desemnat al lucrarii ca bunul a fost intretinut conform normativelor si ca nu au 
existat evenimente deosebite in exploatarea lui.  
      

 
 
PARTEA III. ANALIZA PIETEI  
 

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

Sinteza pietei terenurilor rezidentiale din Oradea in 2025 
Caracteristici generale ale pietei: 
Piata imobiliara din Oradea in 2025 se caracterizeaza printr-o crestere continua a preturilor, cu o 
medie pentru apartamente de aproximativ 1.635-1.732 euro/mp, pozitionandu-se sub media 
nationala dar inregistrand o crestere de aproximativ 14% fata de 2024. 
Preturi terenuri rezidentiale: 
Piata terenurilor rezidentiale din Oradea in 2025 prezinta o mare variatie de preturi, in functie de 
locatie si caracteristici: 
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Pret pe metru patrat: intre 2-401 euro/mp, cu majoritatea ofertelor situandu-se in intervalul 75-200 
euro/mp 

Zone de dealuri (Podgoria, Dealuri Oradea): 35-125 euro/mp 
Zone centrale/dezvoltate: 150-300 euro/mp 
Zone periferice (Cihei, Sanmartin): 25-70 euro/mp 
Suprafete comune: 400-2.500 mp pentru parcele individuale 
Caracteristici principale: 
Utilitati: Majoritatea terenurilor din zone dezvoltate au utilitati (apa, gaz, curent, canalizare) la limita 
proprietatii sau in apropiere 
Acces: Drumuri pietruite sau asfaltate in majoritatea zonelor 
Cerere: Ridicata pentru parcele intre 500-1.000 mp in zone rezidentiale linistite 
Tendinte: Crestere continua a preturilor, cu aproximativ 10-15% anual 
 
Zone populare pentru terenuri: 
Dealurile Oradiei (panorama, liniste) 
Grigorescu (zona in dezvoltare) 
Episcopia Bihorului 
Nufarul 
Cartier Nicolae Iorga 
 
Sinteza pietei terenurilor in cartierul Rogerius, Oradea - 2025 
Context general: 
Cartierul Rogerius este cel mai mare cartier din Oradea, cu aproximativ 50.000 locuitori (un sfert din 
populatia totala a orasului). Este delimitat de strazile Podului, calea ferata Oradea-Satu Mare, 
Berzei, Rozmarinului si Bulevardul Dacia. 
Caracteristici cartier: 
Cartier predominant rezidential, dezvoltat in perioada comunista cu blocuri de locuinte 
Infrastructure bine dezvoltata: Piata Rogerius, Parcul Copiilor, Parcul Magnolia, Spitalul de Copii 
Transport public excelent: tramvaie (1N, 3N, 1R, 3R) si numeroase linii de autobuze 
Bulevardul Dacia reprezinta accesul principal dinspre frontiera romano-ungara. 
Disponibilitate terenuri rezidentiale in Rogerius: 
In 2025, oferta de terenuri rezidentiale in cartierul Rogerius este foarte limitata. Cauze principale: 
Cartier predominant format din blocuri si case existente 
Gradul ridicat de densitate si ocupare urbana 
Majoritatea parcelelor sunt deja construite 
Oferte specifice identificate: 
Terenuri disponibile sunt rare si situate la periferia cartierului 
Suprafete: predominant 300-800 mp pentru parcele disponibile 
Exemplu: teren 340 mp cu constructie (proprietate comerciala) 
Alternative in zonele adiacente: Datorita lipsei de terenuri in Rogerius propriu-zis, cumparatorii se 
orienteaza spre: 
Zona Visinelor (la 3 km de Rogerius) - terenuri de 1.600+ mp 
Cihei (limita cu cartier Viena) - 45-70 euro/mp 
Sinmartin (apropiere de Rogerius) - terenuri mai accesibile 
Concluzie: Piata terenurilor rezidentiale in cartierul Rogerius in 2025 este practic sub medie pentru 
achizitii noi, fiind un cartier matur, deja construit. Ofertele disponibile sunt ocazionale, predominant 
cu constructii existente sau la periferie. Pentru terenuri rezidentiale, zonele din jurul cartierului 
Rogerius sau alte cartiere ale Oradiei reprezinta alternative mai viabile. 
 
DEFINIREA PIETEI SI SUBPIETEI - Piata terenurilor libere de constructii situate in zona 
centrala/semicentrala a  orasului Oradea. 
NATURA ZONEI – zona centrala/semicentrala usor accesibila datorita pozitionarii terenului 
OFERTA DE PROPRIETATI SIMILARE –  medie 
CEREREA DE PROPRIETATI SIMILARE – medie 
Preturile terenurilor intravilane din Oradea difera in primul rand in functie de amplasament, 
suprafata, forma, utilitati, accesul facil la obiective de interes ,curent, canalizare.  
Avand in vedere caracterul zonei de amplasament, piata imobiliara specifica este piata proprietatilor 
de tip intravilan situate in zona centrala/semicentrala a orasului.  
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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 cel 
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 fezabila din punct de vedere financiar”. 
In conformitate cu Standardele de Evaluare ANEVAR - editia 2025, standarde ce incorporeaza 
Standardele Internationale de Evaluare (IVS)- editia 2013, Standardul de Evaluare SEV 100 - 
Cadrul General (IVS Cadrul General), prevede ca valoarea de piata a unui activ va reflecta cea mai 
buna utilizare a acestuia.  
CMBU poate fi continuarea utilizarii curente a activului sau poate fi o alta utilizare. Aceasta este 
determinata de utilizarea pe care un participant de pe piata ar intentiona sa o dea unui activ, atunci 
cand stabileste pretul pe care ar fi dispus sa il ofere. 
Cea mai buna utilizare este un concept deterministic care sustine ca utilizarea asteptata este 
utilizarea singulara si specifica ce conduce la maximizarea utilizarii terenului. 
Conceptul CMBU - cea mai buna utilizare reprezinta alternativa cea mai favorabila de utilizare a 
proprietatii, selectata din diferite variante posibile de construire, ce va constitui baza de pornire si va 
genera ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in continuarea analizei din 
evaluarea de fata.  
 
Cea mai buna utilizare este analizata uzual in una din urmatoarele situatii: 
- cea mai buna utilizare a terenului liber; 
- cea mai buna utilizare a terenului construit. 
Determinarea celei mai bune utilizari presupune luarea in considerare a urmatoarelor cerinte: 
● utilizarea sa fie fizic posibila din prisma a ceea ce ar fi considerat rezonabil de catre participantii 
pe piata; 
● utilizarea sa fie permisa legal, fiind necesar sa se ia in considerare orice restrictii in utilizarea 
activului, de exemplu specificatiile din planul urbanistic; 
● utilizarea sa fie fezabila financiar, avand in vedere daca o utilizare diferita, care este posibila fizic 
si permisa legal; 
● maximizeaza valoarea; va genera profit suficient pentru un participant tipic de pe piata, mai mare 
decat profitul generat 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 - inadecvata 
- utilizare comerciala- inadecvata 
- utilizare drum - adecvata 
Destinatii permise legal si cele identificate ca posibile fizic : 
- demolare constructie si vanzare teren liber - inadecvata 
- utilizare rezidentiala - nu 
- utilizare comerciala- nu 
- utilizare drum - da 
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 cu 
utilizare de drum. 
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PARTEA IV. ABORDAREA IN EVALUARE SI RATIONAMENTUL 

 

 
 
 
Dintre cele trei abordari am utilizat doar abordarea prin piata intrucat exista suficiente oferte/ 
date din piata si este cea mai potrivita abordare pentru proprietatea de evaluat.  
 
Abordarea prin  piata 
Metoda comparatiei directe utilizeaza analiza comparativa: estimarea valorii de piata se face prin 
analizarea pietei pentru a gasi proprietati similare si compararea acestor proprietati cu cea evaluata. 
Premisa majora a metodei este aceea ca valoarea de piata a unei proprietati imobiliare se afla in 
relatie directa cu preturile unor proprietati competitive si comparabile. Analiza comparativa se 
bazeaza pe asemanarile si diferentele intre proprietati si tranzactii, care influenteaza valoarea.  
Este o metoda globala, care aplica informatiile culese urmarind raportul cerere-oferta pe piata 
imobiliara, reflectate in mass-media sau alte surse de informare. Se bazeaza pe valoarea rezultata 
in urma tranzactiilor cu imobile efectuate in zona. 
Pentru valoarea terenului, evaluatorul a avut in vedere oferte ale terenurilor intravilan aflate in  zona 
centrala/semicentrala, cum e cazul proprietatii evaluate.  
 
Evaluarea terenului 
Valoarea unui teren este influentata in permanenta de cerere si oferta. Anticiparea, schimbarea 
substitutia si echilibrul sunt principiile evaluarii care la randul lor au influenta asupra valorii terenului . 
Punctul de echilibru nu este atins , nici macar pe termen scurt de aceea valoarea terenului este in 
mare masura influentata de cerere.  
            Terenul liber este o proprietate imobiliara cu caracter specific iar tehnicile de evaluare 
recunoscute de standardele de evaluare sunt:  

• metoda comparatiei directe-este metoda cea mai uzuala si se poate utiliza cand exista 
suficiente date despre vanzari pe piata specifica  

• analiza parcelarii si dezvoltarii – se foloseste atunci cand parcelarea si dezvoltarea 
reprezinta utilizarea cea mai importanta a parcelei de teren in curs de evaluare.  

• metoda alocarii – se bazeaza tot pe vanzari de terenuri pentru a stabili un raport intre 
valoarea terenului si cea a proprietatii( cand avem si constructii pe teren)  

• metoda extractiei de pe piata – se estimeaza valoarea terenului prin diferenta dintre 
pretul de vanzare al unor proprietati comparabile si valoarea amenajarilor terenului si constructiilor.  

• tehnica reziduala – identifica venitul net din exploatare atribuit terenului si il capitalizeaza 
cu o rata adecvata luata din piata.  

• capitalizarea directa a rentei/arendei funciare (chirie)- se poate aplica doar cand se 
unosc rente/chirii de comparatie precum si rate de capitalizare din vanzari de terenuri  
 
Baza evaluarii realizate in prezentul raport este valoarea de piata asa cum este definita in 
Standardele de Evaluare a Bunurilor 2025. Avand in vedere elementele caracteristice ale imobilului, 
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amplasarea acestuia, scopul evaluarii precum si informatiile disponibile, pentru determinarea 
acestei valori a fost aplicata tehnica comparatiei vanzarilor.  

Analizand informatiile culese din piata, pentru proprietati similare cu a obiectului evaluat, evaluatorul 
s-a oprit asupra a 3 comparabile selectate din ofertele existente la momentul analizei, care in opinia 
acestuia se apropie cel mai mult de obiectul analizat.  
 
Evaluarea a fost efectuata prin metoda comparatiilor directe care este cea mai adecvata metoda 
atunci cand exista informatii privind vanzari comparabile. Este o metoda globala care aplica 
informatiile culese urmarind raportul cerere - oferta pe piata imobiliara, publicate in mass-media sau 
alte surse de informare si se bazeaza pe valorile unitare rezultate in urma tranzactiilor cu proprietati 
efectuate in zona.  
 
Metoda comparatiilor de piata isi are baza in analiza pietei si utilizeaza analiza comparativa, adica 
estimarea valorii se face prin analizarea pietei pentru a gasi proprietati similare comparand apoi 
aceste proprietati cu cea “de evaluat”.  
 
Premiza majora a metodei este aceea ca valoarea de piata a unei proprietati imobiliare este in 
relatie directa cu preturile de tranzactionare/oferta ale unor proprietati competitive si comparabile. 
Analiza comparativa se bazeaza pe asemanarile si diferentele intre proprietati, intre elementele care 
influenteaza preturile de tranzactie. Caracteristicile, datele de comparatie si cele de ajustare sunt 
expuse in fisele de calcul tabelar. 

 
Pentru terenul in suprafata de 617 mp, teren aferent Statiei de transbordare (Autogara), situat in 
Oradea, Bd. Stefan cel Mare nr. 3: 

 
Comparabila A: 
 
 
https://www.olx.ro/d/oferta/teren-ultracentral-cu-proiect-de-aparthotel-IDjyxil.html 

 

. 

https://www.olx.ro/d/oferta/teren-ultracentral-cu-proiect-de-aparthotel-IDjyxil.html
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Comparabila B: 
 
https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-1444-mp-ultracentral-oradea-strada-primriei-52-front-20-m-IDvJtL.html 
 

. 

 
 
 

 

https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-1444-mp-ultracentral-oradea-strada-primriei-52-front-20-m-IDvJtL.html
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Comparabila C: 
 
https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-oradea-central-599mp-266160155 

 

https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-oradea-central-599mp-266160155
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Acolo unde folosinta faptica a terenurilor expropriate este: trotuar, parcari, inclusiv amenajari 
aferente drumurilor (trotuare, parcari, statii de transbordare), se aplica o diminuare cu 50% din 
valoarea terenului din zona,  tinandu-se cont si de alte tranzactii incheiate in situatii similare. 
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Pentru parcelele de teren: 
 

- in suprafata de 7964 mp, teren ce reprezinta tronson din Drumul Expres intre str. Ana Ipatescu si str. 
Izvorului,  
- in suprafata totala 6942 mp, compusa din Lotul 1 – 3175 mp si Lotul 2 – 3767 mp, reprezentand 
tronsoane din Drumul Expres, am gasit urmatoarele oferte: 

 
Comparabila A: 
 
https://www.storia.ro/ro/oferta/casa-individuala-cu-teren-rogerius-oradea-bihor-gaminvest-v3326-IDFhnh 

 

 

  

 

 

https://www.storia.ro/ro/oferta/casa-individuala-cu-teren-rogerius-oradea-bihor-gaminvest-v3326-IDFhnh
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Metoda de calcul a pretului ofertat pentru terenul liber de constructii:  
75*1.2=90*3900=351000-25% vechime = 263.250 – 10% finisaje =236925/5.1=46456 
Garaj = 10000 
180000-46456= 133544/383= 348 eur/mp 
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Comparabila B: 
 
https://www.storia.ro/ro/oferta/casa-zona-stadion-iuliu-bodola-IDEQu5 
 
Constructiii  demolabile 

 

  

 
 

https://www.storia.ro/ro/oferta/casa-zona-stadion-iuliu-bodola-IDEQu5
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3 
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Comparabila C: 
 
https://www.storia.ro/ro/oferta/cas-rogerius-zona-str-lacul-rou-iasomiei-3-camere-buctrie-2-bi-IDEe2t 
 

 

  

https://www.storia.ro/ro/oferta/cas-rogerius-zona-str-lacul-rou-iasomiei-3-camere-buctrie-2-bi-IDEe2t
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Metoda de calcul a pretului ofertat pentru terenul liber de constructii: 
99*3900= 386100-25% vechime =289575-25% finisaje = 217181/5.1=42584 
145000-42584= 102415/400=256 eur/mp 
 

  

 
 

  
      

 

 
 
-teren in suprafata de 7964 mp, teren ce reprezinta tronson din Drumul Expres intre str. Ana Ipatescu si 
str. Izvorului:  
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- teren in suprafata totala 6942 mp, compusa din Lotul 1 – 3175 mp si Lotul 2 – 3767 mp, reprezentand 
tronsoane din Drumul Expres, cu mentiunea ca cele doua loturi I si II au fost evaluate impreuna: 
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PARTEA V. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII 

 
Pentru analizarea rezultatelor, s-a procedat la revederea intregii lucrari, pentru a avea 

siguranta ca datele disponibile, tehnicile analitice, logica, rationamentele aplicate au condus la 
judecati consistente. 

Procesul de evaluare a constat in aplicarea abordarilor in evaluare adecvate si s-a obtinut 
valoarea de piata a bunurilor evaluate estimate de catre evaluator in utilizarea desemnata 
mentionata, valabile la data evaluarii 28.01.2026, curs BNR: 5.0960 lei/eur: 

 
 

                     

 
 
 

Valoarea este valabila numai pentru destinatia precizata in raport. 
 

Jur. Andrei Emilia Veronica             SC EVALMOB SRL 

Evaluator autorizat membru titular ANEVAR 
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