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Rezumat

Tn conformitate cu contractul si datele inregistrate in baza de date proprie a Evaluatorului,
prezentul raport de evaluare se adreseaza exclusiv SC SINTEZA SA, in calitate de client si utilizator
desemnat; evaluarea s-a realizat Tn scopul informarii clientului asupra valorii de piata a proprietatii
evaluate; evaluatorul nu Tsi asuma responsabilitatea in fata niciunui tert, niciodata si in nicio alta
circumstanta in care raportul de evaluare ar putea fi utilizat.

La indicatiile clientului, obiectul evaluarii il reprezinta un teren intravilan — Halda Slam, in
suprafata de 173.411 mp, situat in Oradea, strada lon Mihalache, FN, CF 10563, judetul Bihor.

Componenta | Caracteristici i Dreetul e
P ’ detinere legal dobéndire
Teren Teren intravilan cu suprafata totala de | in proprietate| Cumparare
teren de 173.411 mp, conform CF 10563 exclusivitate sau
echivalent

Informatii detaliate despre proprietatea evaluata se gasesc in capitolul 2 — Prezentarea datelor.

Ludnd in considerare scopul prezentei evaluari tipul valorii adecvat este “valoarea de piata”.
Valoarea de piatd este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(d) la
data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt si un vdnzdtor hotdrdt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare,
dupd un marketing adecvat si in care padrtile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si
fdrd constréngere.

Proprietatea a fost evaluata in conditiile Termenilor de referinta redactati, in forma lor finala,
valabilitatea evaluarii fiind afectata exclusiv de limitarile generate de ipotezele de lucru, inclusiv
cele speciale mentionate in raport:

e In estimarea valorii de piata a amplasamentului, evaluatorul a tinut cont de informatiile
primite din partea clientului, respectiv pentru proiectul “inchidere si ecologizare depozit de
deseuri periculoase Sinteza SA” (nr. 245 / 12.02.2024), conform caruia, costurile de
ecologizare pentru Halda Slam se ridica la 915.630 euro.

e Conform Studiului de fezabilitate pus la dispozitia evaluatorului de catre client, din
suprafata totala de teren de 173.411 mp aferenta intregului amplasament, in urma
lucrarilor de ecologizare va fi necesara o suprafata de 20.000 mp de teren pentru
monitorizare post-inchidere depozit deseuri periculoase.

Valoarea proprietati a fost determinata in ipoteza proprietatii libere de sarcini.

A fost supus evaluarii dreptul integral de proprietate asupra proprietatii descrise si evaluate in
prezentul raport.

Dreptul de proprietate a fost considerat ca fiind integral, valid si marketabil.

Conform Certificatului de urbanism nr. 1909 / 03.05.2023, terenul are destinatia propusa in PUG
Oradea de ,zona functionala edilitara”. Zona include elemente nodale ale infrastructurii edilitare —
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statii de transformare, teritoriul captarii de apa, statii de pompare si rezervoare ale sistemului de
alimentare cu apa, teritoriul statiei de epurare, statii de reglare gaz, etc.

Tn baza datelor, analizelor, judecitilor si calculelor prezentate in cadrul raportului de evaluare,
evaluatoru!l considera ca indicatia asupra valorii de piatd a Terenului intravilan — Halda Slam, la
data de 09.10.2024, este cea rezultata din:

Analiza parcelarii si 926.000 EUR echivalent a 4.609.000 LEI
dezvoltarii:

Din aceasta valoare au fost scazute costurile de inchidere si ecologizare ale Haldei Slam, care au
fost estimate la suma de 915.630 euro.

Astfel, valoarea amplasamentului rezultata dupa scaderea cheltuielilor cu inchiderea si
ecologizarea depozitului de deseuri periculoase este urmatoarea:

Valoare amplasament: 10.000 EUR echivalent a 50.000 LEI

Referitor la aceste valori pot fi precizate urmatoarele:

e au fost rotunjite la mia de EUR si LE! (raportul intre valoarea in lei si cea in euro poate diferi
putin de cursul valutar)

e nu sunt afectate de TVA

e au fost exprimate tindnd seama exclusiv de ipotezele semnificative, ipotezele speciale
semnificative si aprecierile exprimate in prezentul raport si sunt valabile in conditiile
generale si specifice aferente perioadei analizate

e nu reprezinta valoare de asigurare

e aceasta valoare rezulta dupa scaderea cheltuielilor de inchidere si ecologizare a depozitului
de deseuri periculoase.
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1.  Termenii de referinta

n cele ce urmeaza, sunt prezentati respectivii termeni de referintd, asa cum au fost ei stabiliti prin
contractul in baza caruia s-a realizat evaluarea; pe parcursul procesului de evaluare nu a aparut
nicio circumstanta care sa impuna modificarea acestora.

1.1. lIdentificarea evaluatorului

Evaluarea expusa in prezentul raport a fost realizata de catre SC DARIAN DRS SA1, si nu s-a primit
asistenta semnificativa din partea niciunei alte persoane, inafara celor identificate mai jos:

e Evaluarea este una de tip desktop; nu a fost efectuata inspectia proprietatii evaluate, dar a
fost analizata zona respectiva la data ultimei evaluari, respectiv 31.12.2021.

e Etapele procesului de evaluare au fost conduse de catre Lazar Cristian, cu legitimatia
ANEVAR nr. 13614.

e respectarea procedurilor interne de calitate ale companiei DARIAN DRS SA, a fost verificata
de catre Cotu lonut.

Evaluatorul detine calificarea si competenta de a realiza prezenta evaluare, aspect care poate fi
verificat de pértile interesate in Tabloul Asociatiei (http://nou.anevar.ro/pagini/tabloul-asociatiei).

Afirmatiile prezentate si sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte; analizele, opiniile si
concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele (inclusiv cele speciale) considerate si sunt
analizele, opiniile si concluziile personale ale Evaluatorului, fiind nepartinitoare din punct de
vedere profesional. In derularea intregului proces al evaluirii care a dus la opinia raportats,
evaluatorul nu a fost constrans sau influentat in niciun fel. Suma reprezentand plata pentru
realizarea prezentului raport nu are nicio legatura cu declararea in raport a unei anumite valori
(din evaluare) sau interval de valori care sa favorizeze vreuna din partile interesate si nu este
influentata de aparitia unui eveniment ulterior. Evaluatorul nu are niciun interes prezent sau de
perspectiva in proprietatea care face obiectul prezentului raport de evaluare si niciun interes sau
influenta legata de partile implicate. Astfel evaluatorul a putut oferi o valoare obiectiva si
impartiala.

Lazar Cristian

Evaluator autorizat EPI, EBM

Membru ANEVAR

\ DY

1 SC DARIAN DRS SA, impreuna cu evaluatorii identificati, sunt denumiti generic in cadrul raportului ,Evaluatorul”.
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1.2. Identificarea clientului (clientilor)

Tn conformitate cu contractul si datele inregistrate in baza de date proprie a Evaluatorului,
prezentul raport de evaluare se adreseaza exclusiv SC SINTEZA SA, in calitate de Client si Utilizator
desemnat, si contine informatii adecvate doar necesitatilor lor.

Evaluatorul nu va transmite copii ale prezentului raport sau parti din acesta, niciunei terte parti,
dacd aceasta nu a fost desemnata in scris ca posibil utilizator, si nici nu poate fi facut responsabil
pentru eventuale prejudicii produse partilor in drept in cazul in care un tert ar detine si utiliza o
astfel de copie. Responsabilitatea Evaluatorului este doar fata de utilizatorii desemnati si nu poate
fi extinsa fata de niciun tert.

1.3. ldentificarea altor utilizatori desemnati

Pentru prezenta evaluare, nu exista alti utilizatori desemnati, in afara celor mentionati in
subcapitolul 1.2 Identificarea clientului (clientilor).

1.4. Activul (activele) supus(e) evaluarii

in conformitate cu contractul si datele inregistrate in baza de date proprie a Evaluatorului,
prezenta evaluare se refera la proprietatea imobiliara ,Teren intravilan — Halda Slam”, situat in
Oradea, Strada lon Mihalache, FN, CF 10563, jud. Bihor, alcatuita din:

_ : Mod Dreptul Mod
Componenta | Caracteristici : . N b
Lol e detinere legal ' debandire
Teren Teren intravilan cu suprafata totala de | in proprietate| Cumparare
teren de 173.411 mp, conform CF 10563 exclusivitate sau
echivalent

Tn scopul prezentei evaluiri, dreptul asupra proprietitii evaluate este considerat deplin, influenta
altor drepturi fiind identificata prin ipoteze speciale.

Descrierea detaliata (inclusiv cea juridicd) a componentelor proprietatii evaluate se gaseste in
capitolele de prezentare a datelor.

1.5. Moneda evaluarii

Conform nivelului de incredere al evaluatorului in precizia rezultatelor, expresia numericd a
indicatiei finale asupra valorii de piata a fost rotunjita la mia de euro intreaga. Suplimentar, s-a
facut si conversia valorii in LEI, la cursul valabil la data evaluarii prezentat mai sus, rezultatul fiind
rotunjit, de asemenea, la mia de lei intreaga. Valabilitatea formularii valorii in cele doud monede,
precum si echilibrul intre acestea, sunt valabile la momentul exprimarii opiniei, evolutia
ulterioara a valorii putand fi diferita in cele doua monede.

Cursul valutar valabil la aceasta data este 4,9771 RON pentru 1 EUR.

1.6. Scopul evaluarii

Evaluarea s-a realizat in scopul informarii clientului asupra valorii de piata, in vederea realizarii
unei tranzactii.
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1.7. Tipul/tipurile valorii utilizate

Ludnd in considerare scopul prezentei evaluari, identificat mai sus, evaluarea ar consta in
estimarea celui mai probabil pret care s-ar obtine intr-un schimb ipotetic pe o piata libera si
concurentiald; prin urmare, tipul de valoare adecvat este “valoarea de piata”, definita astfel de
SEV 104 — Tipuri ale valorii:

Valoarea de piata este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(3) 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
n cunostintd de cauzd, prudent si fara constrangere.

Aceastd valoare, de regula, datorita volatilitatii conditiilor de piata, are valabilitate limitata la data
evaludrii si nu va putea fi atinsa in cazul unei eventuale incapacitati de plata viitoare cand, atat
conditiile pietei cat si situatiile de vanzare ar putea diferi fata de acest moment. De asemenea,
raportul de evaluare este valabil 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.

Concluzia asupra valorii, recomandata ca opinie finala in acest raport, se aplica intregii proprietati,
si orice divizare sau distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, daca
o astfel de distribuire nu a fost prevazuta explicit in raport.

1.8. Data evaluarii
Data evaludrii este 09.10.2024; concluzia asupra valorii recomandatd ca opinie finala in acest
raport a fost determinata in contextul conditiilor pietei imobiliare specifice din perioada
premergatoare acestei date; data raportului este 14.10.2024.

1.9. Natura si amploarea activitatilor evaluatorului si oricare limitari

ale acestora

Specificatie

Actiuni preconizate

Limitari

Primirea si asumarea temei

Au fost primite toate datele si
documentele necesare

Nu este cazul

Inspectia proprietatii

nu a fost asigurat accesul si nu au fost
vizualizate componentele acesteia, cu
exceptia partilor care, prin natura lor, sunt
ascunse sau ne-vizibile

Nu s-a efectuat vizita in teren.
Raportul este de tip desktop.

A fost analizata zona respectiva la
data ultimei evaluari, respectiv
31.12.2021

Repere inspectate in
proiecte anterioare

Beneficiarul a confirmat ca nu exista
schimbari materiale privind caracteristicile

fizice ale imobilelor sau locatiiilor
inspectate de evaluator in proiecte
precedente, de la ultima inspectie

efectuata.

Nu este cazul — nu se aplica la
prezenta evaluare

Colectarea datelor despre
localitate, zona, vecinatate

am avut acces la toate datele relevante

Nu exista limitari

DARIAN DRS SA, companie reglementata de RICS
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Specificatie

Actiuni preconizate

Limitari

Analize judecati si calcule

am avut acces la toate datele relevante

Nu exista limitari

Dreptul de proprietate

Ne-am bazat pe informatiile despre
dreptul de proprietate furnizate de catre
client. Vom presupune c¢d informatiile
furnizate sunt corecte.

Nu vom examina elementele
referitoare la dreptul de
proprietate. Vom presupune ca
dreptul de proprietate este valabil,
fard acorduri oneroase sau
restrictive, drepturi de trecere,
servituti etc. care ar putea afecta
negativ valoarea — Nu se aplica

Starea cladirilor

Se va efectua o expertizare tehnica a
cladirii. Acesta va face obiectul unui raport
separat. Evaluarea noastra va tine cont de
constatdrile acelui raport si de costul

Nu vom efectua o expertizare
tehnica a cladirii. O investigatie de
asemenea amploare este in afara
obiectului preentului contract. Prin

asumat pentru efectuarea oricdror | urmare, nu vom putea raporta in
reparatii  recomandate in  raportul | detaliu starea proprietatii.
respectiv — Nu se aplica

Instalatii Vom fi efectuate teste ale instalatiilor | Nu vom efectua nicio testare a

electrice, instalatiilor de gaze, sistemului
de incalzire si exhaustare, ale alimentarii
cu apa si canalizarii. Evaluarea noastra va
tine cont de costul probabil al oricaror
reparatii sau imbunatatiri recomandate in
acele rapoarte — Nu se aplica

instalatiilor electrice, instalatiilor
de gaze, sistemului de incalzire si
exhaustare, ale alimentarii cu apa si
canalizarii.

Planuri urbanistice

Vom interoga Planurile urbanistice public
disponibile pentru a gasi orice planuri
urbanistice aprobate sau refuzate in trecut
pentru proprietate. Vom stabili utilizarile
admise ale terenului. Vom stabili daca se
afla/nu se afld intr-o Zona protejata.
Constatarile noastre va vor fi raportate si
se vor reflecta in evaluarea noastrd — Nu
se aplica

Nu vom face nicio analiza asupra
planurilor urbanistice, dar vom
presupune ca utilizarea existenti a
cladirii si orice modificari sau
extinderi existente la data evaluarii
sunt legale.

Reglementari de construire

Vom face cercetari pentru a stabili daca
exista sau nu autorizatie de constructie si
proces verbal de receptie sau asimilate
aprobate de autoritati pentru cladire si
orice modificari sau extinderi. Constatarile
noastre se vor reflecta in evaluarea
noastra — Nu se aplica.

Nu vom face cercetdri pentru a
stabili daca existd sau nu
autorizatie de constructie si proces
verbal de receptie sau asimilate
aprobate de autoritati pentru
cladire si orice modificdri sau
extinderi. Evaluarea noastra va
presupune c¢a, clddirea respectd
cerintele legale de autorizare si
functionare.

DARIAN DRS SA, companie reglementata de RICS
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Specificatie

Actiuni preconizate

Limitari

Infrastuctura rutiera

Vom face cercetdri pentru a stabili
prezenta oricdror propuneri de modificare
a infrastructurii rutiere care ar putea
afecta proprietatea. Evaluarea noastra va
reflecta constatarile noastre — Nu se aplica

Nu vom face nicio anchetd pentru a
stabili prezenta oricaror propuneri
de modificare a infrastructurii
rutiere care ar putea afecta
proprietatea. Vom presupune ca
proprietatea nu este afectata de
nicio propunere.

Contaminare si materiale
periculoase sau daunatoare

Nu vom comada intocmirea unui raport de
mediu pentru proprietate. Ne vom baza pe
informatiile furnizate de dumneavoastra
sau de consilierul dumneavoastra juridic

cu privire la problemele de mediu.
Evaluarea noastra va tine cont de
informatiile furnizate si de ipotezele

noastre cu privire la costul rezolvarii
oricaror probleme ridicate - Nu se aplica.

Nu vom comada intocmirea unui

raport de mediu pentru
proprietate. Vom presupune ca
proprietatea nu este afectata

negativ de astfel de probleme.

Probleme de mediu

Nu vom vom comada intocmirea unui
studiu geotehnic. Ne vom bhaza pe
informatiile furnizate de dumneavoastra
sau de consilierul dumneavoastra juridic.
Evaluarea noastra va tine cont de costul
probabil al solutionarii oricaror probleme.

Nu vom comada intocmirea unui
studiu geotehnic.

In estimarea valorii de piata a
amplasamentului, evaluatorul a
tinut cont de informatiile primite
din partea clientului, respectiv
pentru proiectul “inchidere si
ecologizare depozit de deseuri
periculoase Sinteza SA” (nr. 245 /
12.02.2024), conform  caruia,
costurile de ecologizare pentru
Halda slam se ridica la 915.630
euro.

Inundatii

Vom examina Harta de hazard si de risc la
inundatii pentru a stabili dacé proprietatea
este supusd/expusa inundatiilor. Evaluarea
noastra va fine cont de incidenta
probabild a inundatiilor - Nu se aplica

Nu vom examina Harta de hazard si
de risc la inundatii pentru a stabili

daca proprietatea este supusa
inundatiilor. Ne vom baza pe
cunostintele noastre locale.

Evaluarea noastra va presupune ca
proprietatea nu este afectatd
negativ de inundatii.
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Specificatie

Actiuni preconizate

Limitari

Gaz radon

Vom examina harta radonului pentru a
stabili daca proprietatea se afla intr-o zona
afectata de gazul radon. Evaluarea noastra
va tine cont de constatdrile noastre - Nu
se aplica.

Nu vom examina harta radonului
pentru a stabili dacd proprietatea
se aflad intr-o zona afectatd de gazul
radon. Ne vom baza pe
cunostintele noastre locale.

Evaluarea noastra va presupune cd
proprietatea nu este afectatd
negativ de gazul radon.

Eficienta energetica

Vom nota eficienta energetica a cladirii
dacd existd. Vom nota orice surse
alternative de energie dacd exista.
Evaluarea noastra va reflecta acesti factori
atunci cdnd existd dovezi ca acestia
afecteazd valoarea - Nu se aplica

Factori ESG

Evaluatorul ar trebui sa ia masuri
rezonabile Tn timpul inspectiei imobiliare,
pentru a lua in considerare includerea
acelor aspecte care se incadreaza in titlul
general de ,probleme de durabilitate si
ESG” si sa ia in considerare orice factori de
sustenabilitate si ESG care ar putea afecta
evaluarea. Acestea trebuie colectate si
inregistrate acolo unde este cazul -Nu se
aplica

1.10. Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluarea

A. Informatii primite de la client
o informatii certe

)

O
O

elemente si date de identificare ale proprietatii evaluate — adresa, delimitare
fizica pe teren

datele necesare pentru verificarea dreptului asupra proprietatii evaluate — acte
de intrare in posesie, documentatie cadastrala, planuri si relevee, incheiere de
intabulare, extrase de carte funciara, alte documente; suprafatele pentru teren
si cladiri au fost preluate din respectivele documente

istoricul proprietatii

scopul evaluarii

Responsabilitatea pentru aceste informatii revine integral Clientului.

e informatii pe care se bazeaza concluzia asupra valorii

O
O

elemente de venituri si cheltuieli aferente imobilului evaluat
date referitoare la costuri de investitie (realizate sau necesare)

Aceste informatii au fost asumate de Evaluator in urma compararii cu cele rezultate din
cercetarea pietei; pentru diferentele majore constatate, au fost aplicate ajustari.

DARIAN DRS SA, companie reglementata de RICS
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B. Informatii colectate de evaluator
o datele descriptive referitoare la proprietatea evaluata
¢ informatii despre vecinatatea proprietatii evaluate, despre zona si localitate
e date privind piata imobiliard regionala, incluzand elemente deja existente in baza de
date a evaluatorului, actualizate cu informatii de la participanti pe piata specifica si din
mass-media de specialitate (www.olx.ro; www.publi24.ro; www.imobiliare.ro
www.imoradar.ro, etc.)
e date specifice din devize primite de la client si din piata
e date despre cuantum-uri/marje de venituri/cheltuieli din baze de date, publicatii si
internet
e date despre preturi, chirii, neocupare si rate de capitalizare publicate de principalii
analisti de piata recunoscuti, alte analize si opinii publicate
Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile si documentele pe care le-a avut la
dispozitie, existand posibilitatea existentei si a altor informatii sau documente de care evaluatorul
nu avea cunostinta. Evaluatorul a obtinut informatii, opinii, estimari din surse considerate a fi
corecte si de incredere dar nu se asuma nicio responsabilitate in cazul in care acestea s-ar dovedi a
fi incorecte.

1.11. Ipoteze semnificative si ipoteze speciale semnificative

Valoarea opinata in raportul de evaluare este estimata in conditiile in care situatiile la care se face
referire mai jos nu genereaza niciun fel de restrictii in afara celor aratate expres pe parcursul
raportului si al caror impact este expres scris ca a fost luat in considerare. Daca se va demonstra ca
cel putin una din ipotezele sub care este realizat raportul, si care sunt Oradealiate in cele ce
urmeaza, nu este valabila, valoarea estimata ar putea fi invalidata:

A. Ipoteze semnificative

e Evaluatorul a examinat extrasul de carte funciara si Planul de incadrare in zona, plan
neavizat ANCPI; evaluatorul a identificat proprietatea impreuna cu reprezentantul
vanzatorului; locatia indicata si limitele proprietatii indicate de proprietar se considera
a fi corecte. Evaluatorul nu este topograf/topometrist/geodez si nu are calificarea
necesara pentru a masura si garanta cd locatia si limitele proprietaiii asa cum au fost
ele indicate de proprietar si descrise in raport corespund cu documentele de
proprietate/cadastrale. Acest raport are menirea de a estima o valoare a proprietatii
identificata si descrisa in raport in ipoteza in care aceasta corespunde cu cea din
documentele de proprietate. Orice neconconcordanta intre proprietatea identificata si
cea din documentele de proprietate invalideaza corespondenta dintre valoarea
estimata si proprietatea atestata de documentele de proprietate dar pastreaza valida
valoarea estimata pentru proprietatea identificata in raport.

e Evaluatorul nu a facut nicio masuratoare a proprietatii. Dimensiunile proprietatii au
fost preluate din descrierea sa legala (extras de carte funciara); evaluatorul nu are
calificarea de a valida aceste documentatii. Toate planurile constructiilor, schitele,
planurile de situatie puse la dispozitia evaluatorului se considera a fi corecte dar nu se
asuma nicio responsabilitate n aceasta privinta.

e Proprietatea a fost evaluata libera de sarcini.

e Aspectele juridice (descrierea legala si a dreptului de proprietate) se bazeazad exclusiv
pe informatiile si documentele furnizate de catre proprietar/destinatar si au fost
prezentate fara a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare. Dreptul de
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proprietate este considerat valabil si transferabil (in circuitul civil). Afirmatiile facute de
evaluator privitoare la descrierea legald a proprietatii nu se substituie avizelor juridice
exprimate de specialisti; verificarea situatiei juridice a bunului, astfel cum ea rezulta din
documentele puse la dispozitia evaluatorului, nu este de competenta evaluatorului si
nu i angajeaza raspunderea; evaluarea se face presupunand ca toate partile interesate
dispun de acelasi set de documente.

Se presupune o detinere responsabila si un management competent al proprietatii.

Se presupune ca toate studiile ingineresti puse la dispozitia evaluatorului sunt corecte.
Planurile de situatie si materialele ilustrative din acest raport au fost incluse doar
pentru a ajuta cititorul raportului in vizualizarea proprietatii.

Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor de
zonare, urbanism, mediu si utilizare, in afara cazului in care a fost identificata o ne-
conformitate, descrisa si luata in considerare in prezentul raport.

Nu am realizat niciun fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantilor. Se
presupune ca nu exista conditii ascunse sau ne-aparente ale proprietatii, solului, sau
structurii care sa influenteze valoarea. Evaluatorul nu isi asuma nicio responsabilitate
pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le
descoperi; Cu ocazia inspectiei nu am fost informati despre existenta pe amplasament a
unor contaminanti; Nu am realizat niciun fel de investigatie suplimentara pentru
stabilirea existentei altor contaminanti;

Se presupune ca toate licentele, autorizatiile si acordurile de functionare precum si
orice alte cerinte legale necesare functionarii au fost sau pot fi obtinute si reinnoite
pentru orice utilizare considerata pentru evaluare in acest raport;

Se presupune utilizarea terenului si a imbunatatirilor terenului in interiorul limitelor si
granitelor proprietatii asa cum sunt descrise 1n acest raport.

Orice referinta in acest raport de evaluare la rasa, etnie, credinta, varstd sau sex sau
orice alt grup individual a fost facuta in scop informativ. Aceste date prezentate s-a
considerat ca nu au niciun efect asupra valorii de piata a proprietatii evaluate sau a
oricarei proprietati in zona studiata.

Se considera ca proprietatea evaluata se conformeaza tuturor cerintelor de acces
pentru persoane cu dizabilitati. Nu au fost efectuate investigatii in aces sens si
evaluatorul nu are calificarea necesara pentru a face acest demers.

Evaluatorul nu are cunostinta de posibilele litigii generate de elemente ascunse sau
vecinatati care sa afecteze proprietatea evaluata.

Proprietatea a fost evaluata ca fiind libera de sarcini.

B. lIpoteze speciale semnificative

In estimarea valorii de piata a amplasamentului, evaluatorul a tinut cont de informatiile
primite din partea clientului, respectiv pentru proiectul “inchidere si ecologizare
depozit de deseuri periculoase Sinteza SA” (nr. 245 / 12.02.2024), conform caruia,
costurile de ecologizare pentru Halda Slam se ridica la 915.630 euro.

Conform Studiului de fezabilitate pus la dispozitia evaluatorului de catre client, din
suprafata totala de teren de 173.411 mp aferenta intregului amplasament, in urma
lucrarilor de ecologizare va fi necesara o suprafata de 20.000 mp de teren pentru
monitorizare post-inchidere depozit deseuri periculoase.
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1.12. Tipul raportului

Raportul de evaluare este unul narativ, detaliat, intocmit in conformitate cu SEV 103 si cuprinde,
pe langa termenii de referinta, descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor si
judecdtilor relevante pe care s-a bazat opinia privitoare la indicatia asupra valorii raportate,
nefiind necesara nicio excludere sau abatere de la respectivul Standard.

1.13. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare a raportului

Acest raport de evaluare nu va putea fi utilizat pentru niciun alt scop decat cel declarat;
evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea niciodata si in nicio alta circumstanta sau context in
care raportul de evaluare ar putea fi utilizat.

Fiecare componentd a proprietatii a fost evaluata in mod specific; astfel, valoarea terenului este in
conditiile celei mai bune utilizari a sa iar valoarea imbunatatirilor acestuia ca si contribugie
suplimentara; valorile separate ale terenului si imbunatatirilor, nu trebuie utilizate in legatura cu
alte evaluari si sunt invalide dacd sunt astfel utilizate; orice alocare de valori pe componente este
valabila numai in conditiile prezentate in raport.

Raportul de evaluare, in totalitate sau pe parti, sau oricare alta referire la acesta, nu poate fi
publicat, nici inclus intr-un document destinat publicitatii fara acordul scris si prealabil al
evaluatorului cu specificarea formei si contextului in care urmeaza sa apara. Publicarea, partiala
sau integrala, precum si utilizarea lui de catre alte persoane decat cele la care s-au facut referiri
anterior, atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale. De asemenea, intrarea in posesia
unui tert a unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a lui.

1.14. Evaluarea este realizata in conformitate cu SEV

Toate demersurite evaluatorului, de la primirea temei si stabilirea Termenilor de referinta si pana
la redactarea raportului de evaluare, au fost in spiritul si cu respectarea prevederilor din
»STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR —-2022".

Darian este o companie recunoscuta de RICS, si in acest sens respecta si reglementarile obligatorii
din setul de standarde RICS Valuation — Global Standards ( Red Book ).

Activitatea de evaluare a bunurilor este reglementata in Romania prin lege, asadar prevederile
RICS Valuation — Global Standards, PS 1 para. 4 sunt aplicabile acestui raport de evaluare, ceea ce
inseamna ca raportul de evaluare respecta prevederile Standardele de Evaluare a Bunurilor_2022
obligatorii in Romania, dar a fost intocmit si cu respectarea cerintelor RICS Valuation — Global
Standards.

Exceptiile de la aplicarea RICS Valuation — Global Standards, PS 1 sunt urmatoarele :

. Prevederile PS 1 para 3.5 nu pot fi aplicate in Romania : sistemul de masurare al cladirilor
este cel oficial stabilit prin standardele de masurare nationale impuse de legislatia romaneasca; in
acest context luare in considerare a IPMS (International Property Measurement Standards) nu este
posibila.
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Standardele aplicate in misiunea de evaluare sunt:
SEV VS RICS

Standarde generale General standards Professional standards (PS),
Valuation technical and
performance standards (VPS)

SEV 100 - Cadrul general IVS Framework PS 2 — Ethics, competency,
objectivity, and disclosures

SEV 101 - Termenii de referintd | IVS 101- Scope of work VPS 1 — Terms of engagement

ai evaludrii

SEV 102 - Documentare si IVS 102 — Investigations and PS 1 — Compliance with

conformare compliance standards where a written

valuation is provided

VPS 2 — Inspections,
investigations, and records

SEV 103 - Raportare IVS 103 - Reporting VPS 3 — Valuation reports

SEV 104 - Tipuri ale valorii IVS 104 — Bases of Value VPS 4 — Bases of value,
assumptions, and special
assumptions

SEV 105 - Aborddri si metode IVS 105 — Valuation VPS 5 — Valuation approaches
de evaluare Approaches and Methods and methods
Standarde pentru active Asset Standards Valuation practice guidance —

applications (VPGA)

SEV 230 Drepturi asupra IVS 400 Real Property Interests | VPGA 8 — Valuation of real
proprietatii imobiliare property interests
Ghiduri Valuation practice guidance ~

applications (VPGA)

GEV 630 Evaluarea bunurilor
imobile

Conform prevederilor contractuale si a instructiunilor evaluarii, nu a fost necesara abaterea de la
niciunul din standardele respective.
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2.  Prezentarea datelor

2.1. |dentificarea fizica si legald a proprietatii subiect
Proprietatea evaluata este situatd in Oradea, str. lon Mihalache, FN, CF 10563, judetul Bihor;

aceastd adresi se afla intr-o zona periferica, zona Industriala Vest si poate fi identificata pe baza
urmatoarelor repere:

e Accesul se poate realizeaza din strada lon Mihalache, strada cu acces din Calea Borsului, pe un
drum pietruit.

e Strada la care are acces proprietatea este amenajata, utilitatile (energie electrica, apa,
canalizare) fiind la limita terenului.

¢ In zona se afla mai multe proprietati industriale.

Vecinii imobilului (teren in suprafata de 173.411 mp):

e La N: proprietati industriale si terenuri libere;
e LaV:terenurilibere;

e La S: DN1Y si raul Crisul Repede;

e La E: terenuri libere;

Pe amplasamentul supus evaluarii se afla fosta Halda de slam a fabricii Sinteza SA. In momentul de
fata aceasta este dezafectata si necesita cheltuieli de ecologizare.

Conform datelor colectate, corelate cu instructiunile evaluarii comunicate de client, structura
proprietatii imobilare in scopul evaluarii este:

Teren
Nr. CF Ny, cad.ftop. Iir=: i e e g Py Observatii
! &% HStinmp)1 dentificars | i — S
16563 :460,’1, 5743, 575/2, 57615, 576/8, 576/1L, 577/4, 577/6, | LR |industrial - constructii LiSTadde st
5 _604{_4, 605/4, 606/3, 607/1, 608/1, 6106/1, 611, 635/1 I L= ik ! adiiitare : |
VOl b e acmas e aiae= - 173,411 | ' e

Conform Certificatului de urbanism nr. 1909 / 03.05.2023, terenul are destinatia propusa in PUG
Oradea de ,zona functionala edilitara”. Zona include elemente nodale ale infrastructurii edilitare —
statii de transformare, teritoriul captarii de apa, statii de pompare si rezervoare ale sistemului de
alimentare cu apa, teritoriul statiei de epurare, statii de reglare gaz, etc.

In extrasul CF prezentat, terenul apare situat pe UAT Santandrei, dar conform informatiior primite
din partea clientului si conform certificatului de urbanism, terenul se afla pe UAT Oradea.

Tnscrisurile in baza cirora au fost identificate drepturile asupra proprietatii evaluate sunt:

Specificatie Nr. si data pen?rizp:vrzlbui Ltor Observatii
Extras de carte funciara 49662 / 08.05.2018 v Nr. CF 10563
Certificat de urbanism 1909 din 03.05.2023 v
Plan de incadrare in zona v

Proiect de inchidere si ecologizare | 245 /12.02.2024
depozit de deseuri periculoase v
Sinteza SA
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Specificatie Nr. si data Disponibil Observatii
pentru evaluator
Studiu de fezabilitate Inchidere Martie 2023 v

depozit deseuri Sinteza

Pentru documentele care nu au fost puse la dispozitia evaluatorului, se presupune ca ele exista iar
informatiile continute in acestea sunt conforme cu instructiunile evaluarii si coerente cu datele
colectate de evaluator, utilizate in procesul evaluarii.

2.2. ldentificarea si analiza datelor relevante despre proprietatea
evaluata
2.2.1. Date despre localitate zond si vecindtate

Oradea este municipiul de resedinta al judetului Bihor, Crisana, Romania. Se afld in vestul
Romaniei, pe raul Crisul Repede, in imediata apropiere a frontierei cu Ungaria.Situat la numai
13 km de granita de vest a Romaniei, municipiul Oradea, resedinta administrativa a judetului
Bihor, ocupa o pozitie central-europeana privilegiata, constituind un important nod de
comunicatii, aflat la o distanta sensibil egald de capitalele regiunii: Bucuresti (651 km), Viena
(518 km), Budapesta (248 km), Praga (676 km).

Demografie

Conform recensamantului efectuat in 2021, populatia municipiului Oradea se ridica la 183.105
de locuitori.

Administratie

incepand cu ianuarie 2011, datoritd dezvoltarii si extinderii orasului, Consiliul Local, reprezentantii
Institutiei Arhitectului Sef din cadrul Primariei Oradea, impreuna cu cei ai Directiei de Cultura,
Culte si Patrimoniu Cultural National Bihor au stabilit delimitarea cartierelor din Municipiul Oradea
in numar de 30, precum si denumirea acestora:

Orasul Nou Str Mihai Viteazu Nufarul

Subcetate losia Nicolae Grigorescu
Dorobantilor losia-Nord Calea Santandrei
Universitatii Decebal-Dacia losia-Sud

Splaiul Crisanei Rogerius Zona Industriala
Olosig Nicolae lorga Vest

Velenta Gheorghe Doja Episcopia Bihor
Dimitrie Cantemir ||Dragos Voda Oncea

Salca Mihai Eminescu Podgoria

Europa Seleus Tokai

Zona Industriala Est
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Zona metropolitana Oradea include municipiul Oradea si 11 comune suburbane: Biharia, Bors,
Cetariu, Cheresig, Girisu de Cris, Ineu, Nojorid, Osorhei, Paleu, Sdnmartin, Santandrei si Toboliu.
Suprafata totala este de 72.226 ha. Populatia totala a zonei metropolitane era in 2002 de 249.746
locuitori, din care 68.2% romani, 28.7% maghiari, 2% tigani, 1.1% alte etnii. Asociatia urmareste
prin aplicarea strategiei de dezvoltare durabila, ca teritoriul zonei metropolitane Oradea sa devina
in perspectivd un spatiu urbanistic comun integrat. Zona metropolitana Oradea este membra in
reteaua europeana a regiunilor si zonelor metropolitane METREX.

Economie

Oradea a fost dintotdeauna unul din cele mai prospere orase ale Romaniei si unul dintre cele mai
semnificative centre economice, in mare parte datorita proximitatii fata de frontiera cu Ungaria,
devenind astfel o poarta inspre Occident. PIB-ul per cap de locuitor este aproximativ 150% din
media din Romania. Dupa 1989, datoritd numarului mare de consumatori, Oradea a cunoscut o
revigorare economica, nu atat in sectorul industrial cat in cel de servicii.

Rata somajului din Oradea este de 6%, ceva mai mica decat media pe tara, dar mult mai mare
decat media pe judetul Bihor, de aprox 2%. Municipiul Oradea are o economie a carei structurd
cuprinde majoritatea domeniilor si realizeaza 63% din productia industriald a judetului: constructii
de masini, prelucrarea lemnului si mobilier, pielarie, blanarie si incaltaminte, confectii, tricotaje si
lohn, chimie, industrie alimentara, materiale de constructii, confectii metalice si plastice, piese de
schimb, electronica, etc. Cei mai mari contribuabili la bugetul orasului sunt FAIST MEKATRONIC,
TRANSILVANIA GENERAL IMPORT EXPORT si PLASTOR. In top 10, mai apar in ordine SELINA, RCS &
RDS, LOTUS CENTER, SHOPPING CENTER HOLDING, PLEXUS SERVICES, H ESSERS si COMAU
ROMANIA.

Principalele platforme industriale sau zone din localitate unde este grupatd activitatea de
productie, sunt: Calea Borsului si centura ocolitoare (strada Ogorului), (ex. Celestica, Galassini,
Faist Mekatronic, Comanu, Plexus). Un impact major in directia dezvoltarii de noi spatii industriale
[-au avut si infiintarea celor trei parcuri Industriale realizate de Primaria Oradea.

Transporturi

Oradea dispune de Aeroportul International Oradea, ce deserveste companii aeriene interne si
externe, fiind principala poartd de intrare in tard din zona nord-vesticid. in prezent de pe
Aeroportul International Oradea compania Tarom efectueaza zboruri interne zilnice catre
Aeroportul International Henri Coanda Bucuresti. In anul 2016 aeroportul a fost modernizat
pentru a fi adus la standardele internationale de functionare. Lucrarile de modernizare a
aeroportului au presupus extinderea si largirea pistei actuale pentru facilitarea aterizarii
avioanelor mari, precum si construirea unui terminal nou.

Oradea reprezinta cel mai important nod feroviar din nord-vestul tarii. Este tranzitat de Magistrala
Principald 300 Bucuresti-Oradea. Pe langa aceasta magistrald, din Oradea mai pornesc liniile 310
spre Arad si Timisoara, 314 spre Baile Felix si 402 spre Satu Mare si 312 spre Gyoma cu puncutul
de frontiera in Cheresig.

Educatie

Oradea este unul din principalele centre educationale din Romania. Aici se afld Universitatea din
Oradea, una din cele mai mari si moderne universitati din tard. Universitatea din Oradea se afla in
top 20 al celor mai prestigioase universitati din Romania, ocupand locul 8, la egalitate cu alte
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universitati din tard. De asemenea exista si universitati private, precum Universitatea Agora, o
institutie academica moderna fondata in anul 2000, si Universitatea Emanuel, o scoala academica
baptistd, fondata in anul 2002. Tot la Oradea se gaseste una din cele mai vechi universitati private
din Romania, Universitatea Crestina Partium (fostul Colegiu Reformat Sulyok Istvan), fondata in
1990. Este totodata singura institutie educationala superioara cu predare in limba maghiara din
Oradea.Invatamantul preuniversitar este reprezentat prin 45 de scoli si licee.

Turism

Amplasarea geografica face ca Oradea sa fie un punct nodal foarte important in turismul regional
si international. Astfel, municipiul se gdseste la numai 12 km de Baile Felix, cea mai mare statiune
balneo-climaterici permanenta din Romania. in acelasi timp, pe teritoriul judetului Bihor se afla i
multe alte obiective turistice atractive: statiunea Stana de Vale, formatiunile carstice din Muntii
Apuseni, spectaculoasele vai ale raurilor ce strabat judetul, obiceiurile si traditiile de pe intreg
cuprinsul sau, multitudinea de supravietuiri arhitecturale taranesti, dar si alte atractii de factura
naturald si antropica. Potentialul turistic al Oradiei este dat nu numai de pozitia sa generald, ci si
de istoricul si arhitectura sa, precum si de amplasamentul monumentelor sale in planul orasului.
Impresia pe care o lasd celor care o strabat, simpli turisti sau iubitori de arhitectura veche, este
aceea de spectaculoasa rezervatie de arhitecturd, de loc unde frumosul, vechi si mai nou, se
imbina intr-un tot unitar, armonios, complex.

Proprietatea evaluata este situata intr-o zona periferica a Municipiului Oradea, zona Borsului.
Accesul se face direct din strada lon Mihalache (strada perpendiculara pe Calea Borsului), atat
auto, cat si pietonal. Zona este preponderent industriala. Vecinatatile proprietatii sunt proprietati
similare. In apropiere se afla Parcul Industrial Eurobusiness |, Parcul Industrial Eurobusiness I,
Vama Oradea.
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2.2.2. Date despre amplasament si teren

Amplasamentul este materializat printr-un teren cu suprafata de 173.411 mp. conform extrasului
CF prezentat de catre client, si are urmatoarele caracteristici:

e acces direct la calea de transport principala, pe aliniamentul principal al acesteia (strada lon
Mihalache)

e acces la alte cai de transport secundare (drumuri de exploatare)
e utilitatile in imediata aproprieare (electricitate, apa, canalizare)
e suprafata adecvata utilizarii potentiale

e forma aproximativ regulata

e raportul laturilor adecvat

e topografie relativ plana

e conditii de fundare dificile

e cu expunere la pericole (teren contaminat)

2.2.3. Date despre constructii
Conform termenilor de referinta agreati cu clientul, evaluarea se face in ipoteza de teren liber.

Conform informatiilor primite din partea clientului pe teren se afla un dig perimetral (val de
pamant) si puturi (foraje) de urmarire a infiltratiilor de apa in panza freatica.

2.2.4. Date privind impozitele si taxele
Pentru proprietatea evaluata nu exista avantaje si nici dezavantaje provenind dintr-o impozitare
diferita fata de alte proprietati similare din aria ei de piata.

2.2.5. Istoricul proprietdtii
Nu s-au pus la dispozitie documente din care sa rezulte istoricul proprietatii.

2.2.6. Concluziile analizei datelor relevante
Analiza datelor prezentate in capitolele de mai sus, evidentiaza urmatoarele:

Avantaje Dezavantaje
- deplin, clar si fara echivoc - nueste cazul Influentd pozitiva
definit asupra valorii de

- neafectat de servituti piata

Dreptul de
proprietate
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Caracteristicile localitatii

Avantaje

- localitate urbana mare,
resedinta de judet

- densitate mare a populatiei

- veniturile populatiei peste
medie

- somajredus
- economie locala puternica

- dezvoltare industriala si
comerciala semnificativa

Dezavantaje

Influenta pozitiva
asupra valorii de
piata

Caracteristicile zonei si

vecinatatii

Avantaje

- zona cu notorietate buna in
cadrul localitatii

- caracteristici favorabile ale
populatiei arondate

- factori guvernamentali
favorabili

- vecinatate coerenta cu
utilizarea existenta

Dezavantaje

- zona neadecvata utilizarilor
de tipul proprietatii
evaluate

Influenta
nesemnificativa
asupra valorii de
piata

Caracteristicile amplasamentului si terenului

Avantaje

- acces direct la calea de
transport principala

- posibilitate de acces
secundar si de partajare a
incintei

- suprafata adecvata utilizarii
curente

- vizibilitate foarte buna

- forma favorabila

- deschidere la drum
adecvata

- forma adecvata

- topografie adecvata

Dezavantaje

- teren cu costuri de
decontaminare

- conditii de fundare dificile

Influenta
nesemnificativa
asupra valorii de
piata

Modul in care avantajele, dezavantajele si influentele descrise mai sus isi combina efectele, fac din
proprietatea evaluata una competitiva in piata sa si, daca ar fi sa alcatuim un ,,clasament” virtual,
ea ar ocupa un loc in zona mediana a acestuia.
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3.  Analiza pietei imobiliare specifice

In acceptiunea SEV 100 — Cadrul general, ”Piata imobiliard” este mediul in care proprietitile
imobiliare se pot comercializa, fara restrictii, intre cumparatori si vanzatori, prin mecanismul
pretului. Partile reactioneaza la raporturile dintre cerere si oferta dar si la alti factori de stabilire a
pretului, dupa propria lor intelegere a utilitatii imobilului respectiv, relativ la nevoile si dorintele
personale, in contextul puterii proprii de cumparare.

in functie de tipul proprietatii, analiza incepe cu identificarea segmentului de piat3 adecvat si a
arealului geografic in care se regaseste acesta, continuand cu evidentierea principalelor fapte
semnificative, prezente si istorice de pe acest segment. ldentificarea calitativa si cantitativa a
"grupului tintd” de cumparatori si a “stocului” de proprietati competitive, impreuna cu aprecierea
modului in care cererea si oferta se "sustin” reciproc sunt, de asemenea, demersuri care vor
conduce la concluziile analizei.

3.1. Considerente privind cea mai buna utilizare

n viziunea SEV 104 - Tipuri ale valorii, valoarea de piat3 a unui activ reflecti cea mai buni utilizare
a sa — CMBU (utilizarea unui activ care i maximizeaza valoarea si care este posibild, permisa legal
si fezabila financiar); in Glosarul Standardelor de evaluare a bunurilor 2022, CMBU este definita
astfel:

Utilizarea probabild in mod rezonabil si justificatd adecvat, a unui teren liber sau a unei
proprietdti construite, utilizare care trebuie sd fie posibild din punct de vedere fizic, permisd
legal, fezabild financiar si din care rezultd cea mai mare valoare a proprietdtii imobiliare

Orice imobil reprezinta o ,simbioza intre doud entitati”: terenul si amenajarile acestuia, si este
unanim acceptat ca terenul este suportul care are valoare, amenajarile venind sa adauge valoare
acestuia sau sa i-o diminueze. ,Contributia”, pozitiva sau negativa, a amenajarilor este in relatie
directa si cu starea acestora dar, mai ales, cu ,potrivirea” intre utilizarea cladirilor si utilizarea
solicitata de piata pentru teren. Sa mai spunem si faptul ca, de regula, factorii guvernamentali
actioneaza mai mult asupra terenului liber si mai putin asupra constructiilor deja existente; chiar si
atunci cand apare o limitare asupra utilizarii unei proprietati deja construite, aceasta se face in
virtutea schimbarii solicitarilor pietei pentru utilizarile amplasamentelor din zona coerenta a
respectivei proprietati. Rezulta astfel ca CMBU trebuie analizata distinct pentru terenul liber si
pentru proprietatea construita, asa cum se afla ea la data evaluarii.

Ambele analize pornesc de la identificarea utilizarilor rezonabile si trecerea acestora prin filtrele
posibilitatii fizice si legale de aplicare a lor, al testului fezabilitatii financiare; CMBU se afla printre
utilizarile care trec aceste conditii si este cea care maximizeaza "productivitatea” entitatii
analizate.

3.1.1. CMBU a terenului considerat liber
Aceasta parte a analizei CMBU se face in ipoteza cd este terenul este liber (chiar dacad exista
constructii pe el), deoarece evaluatorul trebuie sa-si raspunda la intrebarea: ,daca acest
amplasament ar fi liber de constructii, care ar fi cea mai eficienta utilizare a sa?”; orice participant
rational de pe piata va judeca in aceeasi termeni. Aceasta este si ratiunea pentru care terenul
oricarei proprietati construite va trebui evaluat in ipoteza ca este unul liber si pregatit pentru a
primi o noua investitie.

DARIAN DRS SA, companie reglementata de RICS Page |24



DARIAN DRS S.A. Teren intravilan — Halda Slam - Oradea, jud Bihor

Proprietatea evaluata este amplasata intr-o zona industriala, unde se regaseste utilizarea
industriala; astfel, estimam ca CMBU pentru terenul liber este cea industriala — zona constructii
edilitare (conform certificatului de urbanism), ca fiind posibila, permisa legal si fara a fi nevoie de o
alta validare a fezabilitatii financiare.

3.2. Tipul proprietatii, identificarea pietei

Caracteristicile naturale ale terenului, impreuna cu toate elementele care au fost atasate acestuia,
asa cum au fost prezentate si analizate in capitolele precedente, corelate cu concluziile analizelor
CMBU, conduc la incadrarea proprietatii evaluate intr-un tip de piata industriald, segmentul
relevant fiind cel al proprietatilor industriale (teren care se preteaza pentru constructii industriale
edilitare). Analizdnd vecinatatile, zona si localitatea, in contextul caracteristicilor pietei specifice la
nivel regional si national, am constatat ca piata acestei proprietati este zonald, fiind delimitata de
terenurile adiacente Caii Borsului si Zonei Industriale Vest.

3.3. Fapte curente

Oradea, potrivit indicatorilor, are una dintre cele mai dinamice dezvoltari de pe piata imobiliara
din tara, si cei mai mari indici ai preturilor in domeniu.

Terenurile cu potential de construire au revenit in topul tranzactiilor imobiliare in anii 2017-2019.
Raportat la piata imobiliara, cosideram ca terenurile reprezinta investitia cu cel mai mare potential
de crestere, desi pare tot mai greu de gasit o suprafata construibild de teren la nivelul zonelor
periferice, datorita faptului cd s-au construit si inca se construiesc numeroase hale depozitare si
productie.

Preturile terenurilor pentru constructii sunt direct proportionale cu “permisivitatea” anumitor
parametri tehnici ai terenului (POT si CUT) si destinatiile admise ale cladirilor (rezidential,
comercial, administrativ, industrial etc.). Alti factori ce pot influenta pretul unitar al terenurilor
sunt: suprafata, topografie, proximitatea fata de utilitati, front).

Conform analizei de piata efectuate, am regasit urmatoarele intervale de preturi: 15 — 30
euro/mp, pretul variind in functie de localizare, acces la utilitati, avize emise (autorizatii de
construire).

Tn partea superioara a intervalelor se incadreazi terenurile ce au accesul din strada asfaltat3 si
utilitatile in imediata vecinitate. In partea inferioard a intervalului regisim terenurile aflate la o
distanta mai mare de utilitati.

3.4. Analiza cererii solvabile

Luand in considerare influenta factorilor (sociali, economici, guvernamentali, fizici si de mediu)
deja analizati in capitolele precedente, precum si factorii care afecteaza atractivitatea proprietatii
evaluate, apreciem ca: profilul potentialului cumparator este, cel mai probabil, "agent comercial
cu putere economica mare, capabil sd obtina finantare si sa sustind rambursarea”. Astfel de
potentiali cumpardtori existd sau pot fi atrasi in aria de piata definit3 in numar mic. In cazul in care
proprietatea ar fi expusa pe piata in vederea vanzarii ei, cu respectarea conditiilor din definitia
valorii de piata, aceasta ar suscita un interes scazut din partea potentialilor cumparatori.

Aceste aspecte trebuie privite in contextul economic general dar si al specificitatii tipului de
proprietate analizat, care genereaza un nivel global mare al cererii.
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3.5. Analiza ofertei competitive
Pe baza faptelor de piata cunoscute, in mare parte prezentate mai sus, putem conchide:

e in aria de piata definitd, proprietatile similare calitativ cu cea evaluata sunt disponibile in
cantitate mica;

e exista teren liber, pretul acestuia fiind rezonabil astfel ca exista posibilitati reale de construire
a noi ,unitadti”, putandu-se anticipa o cerere medie pentru acestea;

e volumul constructiilor noi (concurente si complementare), inclusiv proiecte, este mediu;

proprietatile concurente cu cea evaluata au un grad de ocupare (proprietari si chiriasi) scazut;

e existd proprietati complet neocupate/neutilizate;

e exista tendinta de conversie spre utilizari alternative;

3.6. Analiza echilibrului

Din elementele prezentate mai sus, se desprinde clar concluzia cad nivelul cererii este mai mic
decat cel al ofertei si avem de-a face cu o piatda a cumparatorului, cu preturi care tind s3 se
stabilizeze; estimam ca aceasta tendinta se va pastra, cel putin pe termen scurt si mediu.

3.7. Concluzii si corelatii ale analizei de piata si CMBU

Avand in vedere ca tipul de valoare adecvat scopului este valoarea de piata, proprietatea trebuie
evaluata n ipoteza celei mai bune utilizari; asa cum a rezultat din cele doua parti ale analizei
specifice, utilizarea curenta a proprietatii evaluate reprezinta CMBU a sa si va fi evaluata in acest
context.

Considerand incadrarea proprietatii in tipul de piata prezentat mai sus, confirmata si de analiza
CMBU (in capitolele dedicate) precum si datele de piata ce au fost identificate, prezentate si
analizate, constatam ca avem de-a face cu o piata bine segmentatad, cu preturi in crestere.

Pentru situatia concreta a prezentei evaluari, pe baza elementelor prezentate mai sus, consideram
ca fiind adecvate urmatoarele intervale:

Specificatie Minim Maxim Observatii
Oferte de vdnzare pentru terenuri libere cu 15 25 marja de negociere de
suprafete medii (EUR/mp) euro/mp euro/mp 5-15%
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4, Evaluarea

4.1. Evaluarea terenului

Valoarea terenului trebuie considerata in termeni de cea mai bund utilizare. Chiar daca
amplasamentul are amenajari functionale, valoarea acestuia este bazata pe cea mai buna utilizare
a sa, considerat ca fiind liber si disponibil pentru dezvoltare la utilizarea cea mai eficienta.

Asa cum este specificat in GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile, evaluarea unui teren liber (sau
considerat astfel) se poate face prin sase metode:

1. comparatia directda — cea mai utilizatd si cea mai adecvatd, atunci cand exista informatii
disponibile despre tranzactii si/sau oferte comparabile; in aplicarea acestei metode sunt
analizate, comparate si ajustate informatiile privind tranzactiile si/sau ofertele si alte date
privind terenuri similare, in scopul evaluarii terenului subiect; comparabilele trebuie
selectate dintre cele care au aceeasi CMBU cu subiectul, diferentele identificate fiind legate
de optimizarea utilizarii si nu de natura/tipul acesteia.

2. extractia de pe piatda — este o metoda prin care valoarea terenului este extrasa din pretul
de vanzare al unei proprietati construite, prin scaderea valorii contributiei constructiilor,
estimata prin metoda costului de inlocuire net.

3. metoda alocarii (cunoscuta si ca metoda proportiei) — se bazeaza pe principiul echilibrului si
pe principiul contributiei, care afirma ca existd un raport tipic sau normal intre valoarea
terenului si valoarea proprietatii imobiliare, pentru anumite categorii de proprietati
imobiliare, din anumite localizari.

4. metoda reziduald — are aplicabilitate limitata si poate fi utilizata doar atunci cand sunt
indeplinite, cumulativ, urmatoarele conditii:

a. valoarea constructiei existente sau ipotetice, reprezentand CMBU a terenului ca
fiind liber, este cunoscuta sau poate fi estimata cu precizie

b. venitul anual net din exploatare generat de proprietatea imobiliard este stabilizat si
este cunoscut sau poate fi estimat

c. pot fi identificate pe piata ratele de capitalizare atat pentru teren, cat si pentru
constructie

d. daca exista autorizatie de construire.

5. capitalizarea rentei funciare — renta funciara este capitalizata cu o rata de capitalizare
adecvata, extrasa de pe piata, pentru a estima valoarea dreptului de proprietate asupra
terenului arendat/inchiriat, adicd a dreptului de proprietate afectat de locatiune; daci
renta contractuala corespunde rentei de piata, valoarea estimata prin aplicarea ratei de
capitalizare (adecvate) de pe piata va fi echivalenta cu valoarea de piata a dreptului de
proprietate.

6. analiza parcelarii si dezvoltarii — este 0 metoda utilizata pentru evaluarea unui teren liber,
avand potential de parcelare si (re)dezvoltare, prin analiza fluxului de numerar actualizat;
este utilizata in studii de fezabilitate si in evaluari in care tranzactiile/ofertele de loturi mari
comparabile sunt rare, iar parcelarea terenului evaluat reprezinta CMBU a acestuia.

4.1.1. Selectarea si aplicarea metodei
Pornind de Ila caracteristicile amplasamentului, concluziile analizei CMBU pentru terenul
considerat liber si datele de piata identificate, prezentate si analizate in capitolele specifice,
consideram ca metoda cea mai relevanta dintre cele sase de mai sus este analiza parcelirii si
dezvoltarii (la care valoarea parcelei este stabilitd prin comparatie directd).
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Terenul aferent amplasamentului evaluat are o suprafata totala de 173.411 mp.

Evaluarea terenului aferent amplasamentului a fost efectuata prin metoda parcelarii si dezvoltarii,
cea mai adecvata pentru proprietatile de mari dimensiuni, atunci cand nu exista informatii
sufieciente pe piata (oferta de terenuri de dimensiuni foarte mari, in cantitate suficienta).

Aceasta metoda este utilizata pentru a evalua terenul liber care are potential de dezvoltare ca
parcela, atunci cand utilizarea respectiva reprezinta cea mai buna utilizare probabila a terenului la
momentul evaluarii. Aceasta metoda se recomanda pentru evaluarea terenurilor a caror cea mai
buna utilizare este parcelarea si este caracteristica loturilor mari de teren.

Metoda parcelarii se recomanda pentru evaluarea terenurilor a caror cea mai buna utilizare este
de teren industrial si este caracteristica loturilor mari de teren se aplica atunci cand exista
informatii disponibile privind vanzarile si loturile finalizate. Sunt estimate numarul si dimensiunea
loturilor finalizate, pretul lor probabil de vanzare, durata perioadei de dezvoltare si comercializare
si rata de absortie. Veniturile brute si si cheltuielile aferente sunt previzionate pentru momentele
in care vor fi incasate, respectiv platite. Diferenta dintre acestea reprezinta veniturile nete din
vanzare, care apoi sunt actualizate pentru a obtine valoarea terenului.

Pasi urmati:

- Suprafata totala a terenului aferent amplasamentului este de 173.411 mp;

- Conform Studiului de fezabilitate pus la dispozitia evaluatorului de catre client, din
suprafata totala de teren de 173.411 mp aferenta intregului amplasament, in urma
lucrarilor de ecologizare va fi necesara o suprafata de 20.000 mp de teren pentru
monitorizare post-inchidere depozit deseuri periculoase. Astfel, terenul care ramane
pentru parcelare este in suprafata de 153.411 mp.

- Din suprafata terenului care ramane pentru parcelare (153.411 mp), s-au scazut
suprafetele aferente drumurilor, cailor de acces si spatiilor verzi (38.353 mp), care
reprezinta cca. 25% din intreaga suprafata de teren, rezultand o suprafata de teren
construibil — considerat liber de 115.100 mp;

- Evaluatorul a considerat ca cea mai buna abordare in vederea determinarii valorii juste a
terenului este tehnica parcelarii si vanzarii intr-un interval de timp limitat a parcelelor de
teren rezultate. Astfel, din suprafata de 115.100 mp au rezultat in urma parcelarii 12
parcele de teren cu suprafata de 9.592 mp ficare, considerate optime ca dimensiuni pentru
dezvoltari industriale (constructii edilitare) si vandabile pe piata specifica:

Suprisia wren consruibd (mp) [ 115,100
Supriaia actax. parosia 9,592
Numar ds parcele rezulias 12

- In prima etapa a evaluarii s-a estimat valoarea unitara a unui lot de teren considerat optim
pentru o dezvoltare industriala (constructii edilitare); evaluatorul a apelat la metoda
comparatiei directe, astfel:
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S-a estimat asadar prin metoda comparatiilor directe valoarea unitara a unei parcele.

S-au ales urmatoarele comparabile:

Nr R . Terenuri de comnparatie
Criterii §i elemente de comparatie Teran de evaluat T —

ot - A 8 G
qiTﬁ:_ul_gomparabilei N ofertd ofertd ofertd iy
1|Drepturi de proprietate transmise: - deplin deplin deplin deplin

_ 2/Restrictii egale intravilan intravilan arabi! extravilan | intraviian
3 :QoEdigig_e finantare _normale normaie normaie I} normaie
4:Conditii de vanzare | narmate norrale normale __normate

5\ Cheltuieli imediat dupa cumpérare fara | férd fara farad

] _6:Conditiiie pietei prezent | prezent _ prezent prezent

| calea Borsului, Zona
Zonandustriaia Vest - | Industriaia Vest, front

7 Localizare

i Calea Borsului, Zona
industriala vest, front

Santion {urcare pe

front2 2 centura metropalitanaj 2
8 Tipul drumului de acces secundar i secundar secundar secundar
-Caracteristici fizice - | N ) Ji o
9 Suprafaia {mp}| 9,592 5,000 15915 3,100
10_;_ - Forma| rectangulara ' rectangulara rectanguiara rectangulara
11 Front stradal (mi - aprox} | 50 | 42 T, T SRR ) 36
12 a Raport front/adéncime| 4716 ' 6/16 5/16 716
13| Topografie| piana plana glana plana
Utilitati {distanta pand ia punct de racordare - m} | - -
14] electricitate| 0 ) 0 0
15 apé| o e 0 i 1 B
16 - canalizare| 0 | 0 o o
17 gaze naturale| 0 o 0 B
18 sitele. 0 0 __ o 0
~ 13|Amenajiri existente nu este cazui nu este cazul nuestecazuf nu este cazul
industriaia - zona
20|Zonare functionata Ed industriala industriala Jindustriala
| industriaia- zona
21emBy S functionala Ed industriala industriala industriala
Pret total {EURD) 100,000 254,640 70,000
pret / mp {(EURO) 20 16 23

Grila datelor proprietatii este urmatoarea:
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Pret total (EURO) o L 100,000 254,640 | 70,000 ‘
Pret/ mp (EURQO) A = = 16 —— ¥ 23
Ecart-ul de negociera a ofertei (%6) -15% -15% _-18% |
Elementut de COMPARATIE | Propri b | Comparabila A i Comparablla B CLomparablla C
Pretu! Probabil de Vénzare (EUR/mp) - criteriul |
{de comparatie 17.0 13.6 19.2
1 DREPTUL DE PROPRIETATE - R N B
_deplin i deplin |
AJustarea unitara sau procentuala 1 0.0 0.0
Ajusisre totala pentru Drepturi de proprietate 0.0 | 0.0 0.0 ‘
_|Prej Ajustat (EUR/mp) o | — 17.0 13.6 19.2 |
2  RESTRICTI LEGALE B = o
Restrictii legale - coaficienti urbanistici intravilan intravilan arabiil extraviian intravitan _i
Alustarea unitara sau procentuala I 0% | . . 5% 0% |
Ajustare totaia pentru Restrictii legale - |
coeficient] urbanisticl = — o.0 | 0.7 LI 0.0 =
|Pre; Ajustat (EUR/mp) N 17.0 | 14.3 10.2
3 CONDITII DE FINANTARE B o . "= B
|Candigil de finanjare norinale ! — normaile normale normale
!Ajustarea unitara sau grocentuala = il 0% | 0% 0%
|Ajustare totala pentru finantare ! 0.0 0.0 .0
|Pret Ajustat {EUR/mp} o il o | i7.c 14.3 19.2
4 CONDITII DE VANZARE ————— = = —_ =
|Conditii de vénzare nogmale | _normate -1y LTS normate
|Ajustarea unitara sau procentua!a - | 0% I 0% 0%
Ajustsre totala pentru conditii de vanzare | 0.0 .0 0.0
Preg A,usta.iEURImp) 17.0 14.3 19.2 —
5  CHELTJIEW IMEDIAT DUPA CUMPARARE - . B
| cheltuiel adiat dupa cumparare fars | fara fard
Ajustare unitara sau procentuala 0% | 0%
\Ajustare totala pentru cheltuieli === = ‘ o0 [ o.c
| Pret Ajustat {Eur/mp| | 14.3 19.2 g
6 CONDITH DE PIATA - o - ) )
| Conditii aie piejei e | prezent prezent prezent | prezent |
|AJustarea unitara sau prccentuala — | 0% 1 0% 0%
|Ajustare totala pentru condigii ale me;ex | 0.0 \ o.a g 6.0
Pret Ajustat (EUR/mp} | 17.0 14.3 J1s2

7 Locauza®re

Locealizare

| Zona Industriala Vest -

Ajustarea unitara sau pracentuala

Coreciie totala pentru localizare

Prej Ajustat (EUR/mpa)

8 TIPUL DRUMULUI DE ACCES
Tipul drurnuiui
|Ajustarea unitara sau procentuaia
!A‘!ustare totala pentru tipul drumuoului
|Preg Ajustat {EUR/mp)

Calea Borsulul, Zona

Industriala Vest, front |

Santion {urcare pe

E] CARACTERISTICI FIZICE

a mMarime {suprafata}

|Ajustarea wnitara sau procentuata
Ajustare totala pentru dimensiuni

b Formé
Ajustare tatala pentru forméa
c|Froat stradal - deschidare ia fatada
AjJustarea unitara sau procentuala
_|Ajustare totata pentru front stradal
d|Rapart front/adancime

30

4716

Alustarea unitara sau procentualas

Ajustare totata pentru raport
e|Topografie — ——
AjJustares unitara sau Srocentuala
Alustare totala pentru topografie
AJustare totais caracteristici fizice
_|Pret Ajustat (EUR/mp)

UTILITAT! DISPONIBILE

2lana

| calea Borsutui, Zona
| Industriala vest, front |

| front 2 2 centura metropolitanal |
[ 0% B —]
- 0.0 [ 1
B 17.0 1 1 |
. secundar secundar | secundar _; secundar 1
| 0% 0% I 0% |
| |E 0.0 0.0 L o.c
o B 17.0 15.0 19.2 |
9,592 15,915 . 3,100 |
0% -10%
0.0 -1.9 |
] rectanguiara rectangulara rectangulara
| 0%

7/16

0.0

15.0

a|electricitate

Cost unitar dif;e;n'[a bransament (Eugm_ﬁ_

Cost rotal diferents bransament {EUR)
blaps .
Cost unitar diferenia bransament (EUR/mi]
Cost total diferen}s bransament (EUR)
c|canalizare =

Cost unitar diferentd bransament {EUR/mi)
Cost total diferen}s bransament (EUR]
d|gaze naturale

Cost unitar diferentd bransament (EUR/mi}

Cost total diferenid bransament (EUR]

e|altele
Cost unitar diferenid bransament (EUR/mI}

Cost totat diferents bransament (EUR}

total costuri diferente bransament {EUR}
total costuri alocate ia suprafatd IEUR/mn)

Pref Alustat {EUR/mp)

| 15.3

13 CONFORMITATE CMBU CU ZONAREA

|Zonare

CcMBU . B
Ajustare unitara sau procentuala

industriala - zona
functionala Ec
industriaia - zona

|Ajustare totala pentru zanare
\Pret Alustat (EUR/m@z] .
__Pret Ajustat (Eur/mp)
Carecti=e totalsd netd

Corectie total bruta

Suprafata (mp)

Opinie EUR / mp

{absolut]

functionalad |

industrisla

0%
0.0
1s.3

tndustrisla _

industriala

_industriaia
0%
c.0
15.0

€18

'
+
| -1.7

1.4

_iprocentual}

5,592

| -10%

s (absolut 1.7 [ 1a 1.3
o o procenmil) e 10% I3

10%%

17.3

industriata
industriata

0.0
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Ajustarile cantitative s-au luat in considerare astfel:

= Tipul comparabilei - toate comparabilele au fost ajustate negativ cu 15% pentru cd sunt oferte.
Procentul utilizat reprezintd o medie obtinuta pe piata la negocieri similare; din analizele de
piata efectuate si din informatiile de piata obtinuta, pretul final de tranzactionare este cu
aproximativ 15% mai mic in comparatie cu pretul de oferta;
= Drept de proprietate:
o nu au fost necesare ajustari;
= Restrictii legale:
o Comparabila B a fost ajustata pozitiv cu 0,5 euro/mp, pentru ca este un teren arabil
extravilan;
= Conditii de finantare:
o nu au fost necesare ajustari;
= Conditii de vanzare:
o nu au fost necesare ajustari;
= Conditii de piata:
o nu au fost necesare ajustari;
= Localizare:
o A fost ajustata pozitiv comparabila B cu 5%, pentru o localizare mai slaba fata de
subiect;
= Tipul drumului de acces:
o nu au fost necesare ajustari;
= Carasteristici fizice (dimensiune):
o Comparabilele A si C au fost ajustate negativ cu 10% pentru o suprafata mai mica
fata de parcela subiect; terenurile cu suprafata mai mica sunt mai usor vandabile;
= (Carasteristici fizice (front stradal):
o nu au fost necesare ajustari;
= Utilitati disponibile
o nu au fost necesare ajustari;
= 7onarea
o nu au fost necesare ajustari;
= Cea mai buna utilizare:
o nu au fost necesare ajustari;

Dupa aplicarea corectiilor s-au ales valorile amplasamentelor pentru care au fost necesare cele
mai mici corectii brute (procentual). Valoarea asimilata pentru proprietatea supusa evaluarii a fost
estimata ca fiind asimiliabila proprietatii comparabile B deoarece proprietatii B i-au fost aduse cele
mai putine ajustari (corectia bruta procentuala cea mai mica) avand in vedere caracteristicile
analizate; astfel, valoarea unitara terenului subiect, este 15 Euro/mp.
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Tn continuare prezentam calculele aferente metodei parcelirii:

Suprafes wiala isren (mp) 173,411
Teven necesar MonEsHzare posk- 30 000
inchidars depos® dessuri peficuinase '
Teren parcalare (mp) 153,411
AT ‘ 25%
pisrdet] din parcalars 28 353
Suprsfala vanzare fmp] 115,160
an1 an 2 and Total
0 2,58 £,582 5,58
Supraiza parcels L .562 oL 9,882
nias §.600 m : '
Nr. parcele vandice ungad 8.500 mp 4 & & 12
Suprafaa eren vandu e 38,367 38,3867 38367 115,165
Suprafaa werenin prOpHEER me TE 733 38,387 D
eurimp Bren 850 mp 1506 1656 1500
Prezvanzare
Venfurl din vanzare ET5E00E ETBEOLE B76B00E 1728500 €
Cas: parcelare { cadasiy | 06€| 7B TMEE 76,706 €
Coelur de amensiare ran (Eure) I 254470 £ 254478 € 58,561 £
Impazt [ ga3g|  apoads 2467 € 0€ 74008
Cosurl markeing/vanzare ] agpoe|  17.265¢€ 17,285 € 17,265 € 51785 €
Chefuelizale 353, 37% £ ZTA T E 17 286€
Fixul netde numerar (Eura) 222121 ¢ 01,283 € EB8ZAGE
1 2z 3
Fem de captaizare gniala T.0%
Raz de cresiets perpsiua esimals 0.8
Rz de scusizare anuas 7.0%
[Faviory de acustzare 1580 £.835 0,873 0816 |
Filkx, de numerar asuaizal (euro) 207 BRO £ 283,181 £ 4Bb 888 £

afoared erenulld (Eure

Valoare de piata

526,000 £
534€

4 609,000 bei
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e S-aevaluat un teren cu o suprafata totald de 173.411 mp, conform extras CF.

e S-a scazut din suprafata totala de teren a amplasamentului de 173.411 mp, suprafata de
teren necesara pentru monitorizare post-inchidere depozit deseuri periculoase, suprafata de
20.000 mp, astfel a rezuitat terenul care ramane pentru parcelare, teren in suprafata de
153.411 mp.

e S-a considerat necesara o pierdere de suprafata a terenului rezultat de cca. 25%, pierderi din
parcelare cauzate de drumuri de acces si spatii verzi.

e S-3 estimat valoarea de piata a unei parcele dezvoltate.

e Intervalul de timp considerat necesar valorificarii parcelelor a fost estimat tindnd cont de
informatiile primite de la diferiti agenti imobiliari locali privind potentialul zonei. S-a
considerat un interval de 3 ani.

e in urma acestor vanzari a rezultat un flux de venituri brute;

e din veniturile brute anuale au fost deduse costurile estimative necesare dezvoltarii si vanzarii
parcelelor;

e Costul PUZ-ului a fost preluat din piatd — 0,5 euro/mp;

e Costul cu amenajari interioare: s-a luat in calcul amenajarea unor cai de acces/circulatie
asfaltate si spatii verzi intre parcele -~ 58 eur/mp pentru caile de acces (terenurile
comparabile utilizate in estimarea valorii unitare a parcelelor au accesul asigurat pe drum de
acces) si 2 euro/mp pentru amenajarea spatiilor verzi. Pentru amenajarea cailor de acces si a
spatiilor verzi s-a considerat necesar un procent de 25% din suprafata de teren totala, din
care 20% pentru drumuri / cai de acces si 80% pentru spatii verzi.

Suprafata
(mp) euro/mp euro
Pierderi din parcelare (25%) 38,353
Drumuri 7,671 58 447 586
Spatii verzi 30,682 2 61,364
Total costuri amenajare 508,951
teren

Sursa CIB-uri :
- 58 eur/mp pentru caile de acces — Catalog Iroval Schiopu;
- 2 eur/mp pentru amenajarea spatiilor verzi — baza de date a evaluatorului;

e Costul aferent impozitului pe teren; cota de impozitare luata in calcul este de 3.200 lei/an. S-
a preluat nivelul impozitului aferent localitatii Oradea (pentru zona D —teren intravilan).
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e S-au luat in considerare costuri de marketing de cca. 3% din veniturile obtinute din vanzarea
parcelelor pentru fiecare din cei 3 ani in care urmeaza sa se vand terenurile parcelate.

e Rata de actualizare utilizata este de 7%.

e in urma deducerii costurilor, alocate pe cei 3 ani, am obtinut un flux net de numerar care a
fost actualizat, rezultand valoarea de piata a proprietatii subiect.

in vederea actualizirii fluxurilor financiare nete de lichiditti s-a estimat o ratid de actualizare
reala.

Estimarea ratei de actualizare

Pentru estimarea ratei de actualizare s-a pornit de la formula Gordon — Shapiro din care valoarea
ratei de actualizare se estimeaza prin insumarea la rata de capitalizare a ratei de crestere medii
anuale constante.

Prin aceasta metoda se stabileste rata de actualizare in functie de doua componente:

- rata de capitalizare (¢ )
- cresterea medie anuala(g)

Rata de capitalizare exprima rata rentabilitatii (profit brut / capital investit * 100) pe care o
accepta un investitor pentru a-si plasa capitalul intr-o afacere pe care o prefera altor alternative de
plasament.

Estimarea ratei de capitalizare s-a realizat prin urmatoarea metoda:

v’ estimarea ratei de capitalizare a fost efectuata pornind de la o rata de baza deflatata la
care se adauga o prima de risc.
o In cazul de fata s-a pornit de la bondurile americane pe 30 de ani din care s-a dedus
inflatia previzionata in SUA pe termen lung, la care s-a adaugat prima de risc de tara
— Romania si un risc suplimentar ,a” datorat riscului care exista pe piata imobiliara
din Romania

Informatiile utilizate sunt din urmatoarele surse:
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v' http://www.cnbc.com/id/100013974 - pentru rata de baza fara risc.

3 3 C N BC Search quotes

MARKETS BUSINESS INVESTING TECH POLITICS VIDEO INVESTING CLUB ! PRO

MARKETS

US TREASURYS

BONDS | TREASURYS | UK, 1| GERMANY ITALY | FRANCE | JAPAM | AU

U.S. Treasurys

SYMBOL ¥ YIELD 4

us 1Mo 5.254
Us 2-MC 5.226
US 3-MC 5119
USs 5-MO 5.043
us 6.0 4.825
Us 1YR 4329
US 2R 3.84
US 3¥R 3701
US SYR 3516
US 7YR 3704
Us 10.¥YR 3814
US 20¥R 410

Us 30-YR 4109
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v http://www.pwc.com/gx/en/issues/economy/global-economy-watch/projections.jhtml -
pentru rata inflatiei

Global Economy Watch - Projections

Economic projections

Cur economic projactions tabie summarees our mair scenario GOP and inflation projections.

= - -
achat { . PR S :
2024 pivgectinns | imteresd rate outlaok of majer econenmies ) | Chan ofthe morth )
b Py W P

August 2024
Share of 2023 feal GDF Growth Consumer Price
world GDP inflation
PPE MER 2024p 2025p 2026- 2024p 2025p 2026-
2029p 2029p

Global {Market Exchange Rate 100% 27 28 2.5 3.3 2.7 28
{“MEH“}]
Global {Purchasing Power Farity 100% 3.2 3.0 2.8 3.3 2.7 28
{"PPP") rate}
G7 301% 487% 1.7 1.6 1.8 28 2.1 2.1
EY 38.1% 283% 4.5 4.2 3.9 4,1 34 B3

(1]
[sp]
—
-]
&
T
L

United Siates 15.68%

18  1e o8 21 @
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v' http://pages.stern.nyu.edu/~adamodar/ (Damodaran) - pentru riscul de tara;

Coutiry | Ad. Defende Spramd I Lguify R} Premium ‘ Counary Risk Fremium ‘ Corporia s Rate ‘ Moedvs rating lSovemignCSSSper

3

Ramaniz 13 8% $650% Badd 230

v" o — cuantificabil pe intervalul 0 - 5%. Astfel a fost estimata o prima de risc a de 2%, situata
la media intervalului de valori utilizat uzual.

Prima de risc pentru Romania:

Facand calcul: 4,109% - 2,2% + 3.21% + 2%, obtinem = 7,1%.

Rata de capitalizare a fost astfel estimata rotunijit ca fiind: 7%.

Cresterea medie anuala constanta (g) este previzionata in baza experientei pietelor imobiliare
mature intr-un orizont mediu anual constant intre 0% si 5%, unde o crestere nula inseamna o
stationare a pietei imobiliare aferenta terenurilor industriale.

In scenariul de evolutie anticipat, rata de crestere a fost estimata la 0 %.

Astfel rata de actualizare estimata si considerata in calculele noastre a fost de 7%.

Vparcelare = 926.000 EURO echivalent 4.609.000 LEI

4.1.2. Rezultatul metodei

In estimarea valoarii de piata a amplasamentului analizat, au fost luate in considerare cheltuieli de
inchidere si ecologizare ale Haldei Slam. Aceste cheltuieli rezulta din informatiile/proiectul
“inchidere si ecologizare depozit de deseuri periculoase Sinteza SA” (nr. 245 / 12.02.2024), primit
de la client.

Aplicarea metodei prezentate mai sus a condus la urmatoarele rezultate:

Valoare teren: 173.411 | mp | = 926.000 | EUR
Chletuieli de ecologizare: 915.630 | EUR
Total valoare amplasament: 10.000 | EUR
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5.  Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii
5.1. Sinteza rezultatelor

Aplicarea metodelor de evaluare prezentate a condus la obtinerea urmatoarelor indicatii asupra
valorii de piata a proprietatii:

Rezultatul in EURO | Rezultatul in LEI

Analiza parcelarii si 926.000 4.609.000
dezvoltarii

5.2. Concluzia asupra valorii

Pentru a selecta opinia finald, dintre rezultatele prezentate mai sus, am tinut cont de natura
proprietatii, de tipul de piata si caracteristicile ei, de scopul evaluarii (impreuna cu factorii
relevanti pentru estimarea performantelor amplasamentului). De asemenea, am analizat, pentru
fiecare dintre abordarile aplicate, credibilitatea, relevanta si adecvarea informatiilor utilizate si,
acolo unde a fost cazul, a ipotezelor folosite; aceastd analiza este sintetizata in cele ce urmeaza:

Analiza parcelarii si
dezvoltarii
credibilitate buna
relevanta buna
adecvare buna

in baza datelor, analizelor, judecétilor si calculelor prezentate in cadrul raportului de evaluare,
evaluatorul considera ca indicatia asupra valorii de piata a Terenului intravilan — Halda Slam, la
data de 09.10.2024, este cea rezultata din:

Analiza parcelarii si 926.000 EUR echivalent a 4.609.000 LEI
dezvoltarii:

Din aceasta valoare au fost scazute costurile de inchidere si ecologizare ale Haldei Slam, care au
fost estimate la suma de 915.630 euro.

Astfel, valoarea amplasamentului rezultata dupa scaderea cheltuielilor cu inchiderea si
ecologizarea depozitului de deseuri periculoase este urmatoarea:

Valoare amplasament: 10.000 EUR echivalent a 50.000 LEI
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Referitor la aceste valori pot fi precizate urmatoarele:

Lazar Cristian

Evaluator autorizat EPI, EBM

au fost rotunjite la mia de EUR si LEl (raportul intre valoarea in lei si cea in euro poate diferi
putin de cursul valutar)

nu sunt afectate de TVA

au fost exprimate tinand seama exclusiv de ipotezele semnificative, ipotezele speciale
semnificative si aprecierile exprimate in prezentul raport si sunt valabile in conditiile
generale si specifice aferente perioadei analizate

nu reprezinta valoare de asigurare

aceasta valoare rezulta dupa scaderea cheltuielilor de inchidere si ecologizare a depozitului
de deseuri periculoase.
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6.

Anexe

6.1. Date de piata
6.1.1. Comparabile pentru evaluarea terenului

e Comparabila A
storia

- " SimstaResidence »

< Tnapoilalistd

Devénzare v Deinchirist »  Ansamblurirezidentiale v Companil v

\

“

—Tc
Categorie
L kst

tnoex Cartiere & Conwlmeu | AdaugXan
o3 pistribuie ) Salveaz Adina Miclau
Anunt agentie

/
R |

2

Nume®

9, 0752081965

Email*

+40 Numér de telsfon™

Suprafsty
Mg

Tarly

Parcola I &t tops l

Qbzareat / Reterale

ol

DA

5,000

Sunt interesat{&) de acest teren de

soctie In plan,

véanzare sias vrea s& fac o vizionare.
Astept cu interes rdspunsul dvs.
Multumese!

ke

Adiwnisleatorul seestor gate gste 8.0, O Daloe
Services S.R.L (Stens) mat mujt

100000€

20 €lm®

& Calea Borsului, Zona Industriala Vest, Oradea, Bihor

N S000m*

Teren industrial-comercial sau parcare

Vand teren intravilan sp 5000 mp cu front 42 ml in zona urcarii pe Autostrada din Calea Borsului.

Detalii

Tip teren:
LDCaEiE:
Suprafata utlla:
Dimensiuni:
Gard:

Tip accas:
imprejurimi:
Media:

Tip vinzitor:

Actualizat: 26.02.2024
Pubticat: 26.09.2024

https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-in

intravilan
suburbana
5.000 m*
5000 m
nu
nepavat

camp deschis

agentie

R Raporteazi

dustrial-comercial-sau-parcare-1DBvrT
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e Comparabila B

staria Devanzare \ Deinchiriat ~ Ansamblurireaidentiale ~ Companii v  Index Castiere & Contul meu Adai

Sapientimobiliare >

< Tnapoilatists 3 Distribuie () Salveazd

Codruta Pop
R Anunt agentie
© Q& 0758049477
Mume*
Email¥

+40  Numaér de telefon®

Sunt interesat{3) de acest teren d
vanzare §i as vrea si fac o vizionar
Agtept cu interes rdspunsut dvs.
Muttumescl

Juirvnistratorui acestor gate este S.CLOLXK T
Services 5.R... 1510113 mai mylt

Trimite mesajul

254 640€ o

& Bors, Bihor

o 15918mt

Teren industrial Santion
Terenul este situat pe strada Santaulul, chiar ta urcarea pe centura metropolitana.
frant 70 metri

Pentru mai multe informatii contactati:

Detalii

Tip teren: fara informat
Locatie:

Suprafatd utila: 15.915 m®

https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-industrial-santion-1DriYx
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e Comparabila C

L3
stnrla Devanzare \v Deinchirlat v Ansamblurirezidentiale v Companil v  index Cartiere & Contut meu Adau

RE/MAX Remax Prime Capital >

Prima Capitai

< Tnapoilalistd ¢g Distribuie O Salveazd < Monica Czieger
[~ L AT AL -i ST T (ot Anunt agentie
: W ey : | j i - -.,'qu 5 e “" %, 0371780835
e i oot A
3 i~ - =" e 4 L
< 1 4 .‘ ‘ Nume*
A P Email”
‘ "“‘-m.._.r; ; 4 3 . : -40  Mumar de telefon

Sunt interesat{d) de acest teren dt
vanzare gi 3§ vrea sé fac o vizionari
Astept cu interes réspunsul dvs.
Multumesc!

Admuristzatarui acestor gate este SC. OO
Servrees SR (Siona) mat mult

Trimite mesajul

Teren industrial de vanzare, Oradea, Borgului- COMAU, DEX 16

70000€ o:em

£ Zona Industriala Vest, Oradea, Bihor

Descriere

Comision O la cumpérdtor!

Vi propun spre vanzare un teren intravilan cu destinatie industriald, localizat in zona industriala Calea
Borsului, cu suprafata de 3100 mp situat i incinta fostelor sere Orser 84, In apropierea fabricii COMALU. Este
o parcela de colt cu dublu front, de 36 mi, respectiv 86 ml.

Accesul e face pe un drum publie{ UAT Oradea), pietruit, paralel cu drumul expres Dex16, cca. 100 m de DN{
Séntion- Episcopia) si 200 m de Soseaua Borgului.

Situat in zona UEi Zana de urbanizare ~ Zona de activitati economice cu caracter industrial, acest teren
reprezintd o oportunitate pentru cet care doresc o investitie in vederea dezvoltarii de noi activitati
economice de tip industrial si evasiindustrial pe terenuri neurbanizate - greenfield.

Conform RLU, utilizérile admise:

Functiuni industriale

Functiuni de servicii industriale gi servicii tehnice
Functiuni aferente infrastructurii de transport

https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-industrial-de-vnzare-oradea-borului-comau-dex-16-IDBtHE
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Alte oferte terenuri:

. [
stur]a Devinzare v Deinchiriat ~ Ansamblurirezidentiale v Companit v Index Cartlere A contuimeu Adaugd an

T Re/mMAX Family >

Anunt ageniie

{ Tnapoilalistd og Distribuie ) Salveazd Marius Melniciuc
T S5 ‘?’ O, 0742 316833

Nume™

Email™

+40  Numér detelafon®*

Sunt interesat(3) de acest teren de
vanzave §i as viea s fac o vizionare.
Astept cu interses raspunsul dvs.
Multumesc!

Agvrnistratond acesior ate este SC. 0L X Catve
Serviges B.RL. (Sienar mai mult

Trimite mesajul

Teren 2.421mp/ Oradea / Calea Borsului

69500 € e

& Strada Tache tonescu, Zona Industriala Vest, Orades, Bihor

Descriere

Va ofertm spre vanzare in exclusivitate, comision O% la cumparator teren intravilan cu suprafata de 2.421mp
si deschidere stradala de 127ml.

Situat pe Calea Borsuluila doar 700m de urcarea pe noul dEX16, vizavi de H.Essers, langa laboratorul Dorbob
si alte zone foarte accesibile.

Apa, canal, curent, gaz la limita terenului.

Exicta certificat de urbardsm.

Pentru mai multe informatii, va rog sa ma contactati.

Mati putin A

Actualizat: 5.10.2024

Bublicat: 5.09.2024 X raporteazs

https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-2-42 imp-oradea-calea-borului-IDBktS
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staria Devénzare v Deinchiriat v Ansamblurirezidentiale v Companil v Index Cartiere & Contul meu A

@77 AntonyEstate Co >

& napoilalists o Distribuie ) Salveazd Beniamin Foica
@ Anurt ageniie

& 0772267569

Mume*
Email*

+40  Numdr de telefon®

Sunt interesat{3) de acest tere:
vénzare si as vrea s fac o viziot
Astept cuinteres raspunsul dvt
Mulumasct

ny Es Co

m*ﬂ‘“ﬂw (G al7

Administraiand acestor dete eee SC.CL
Services S H.L (Stona; mal mult

e Trimite mesajul

Oportunitate de investitie, Teren intravilan, Bors, Bihor

175000 €  sseme

£ 8ors, Binor

Descriere

V& propunem spre vanzare in exclusivitate, un teren intravilan, aflat intr-o locatie de maxim interes in Bors -
Séantion, Bihor.

Suprafata totald a terenului este de 5.000 m*.
Pretul terenului este de 35,00 €/, anume: 175.000 €intregul teren de 5.000 m?.

Terenul detine PUZ constructie industriald.

Caracteristici:

- Frontul stradal pentru prezentul teren este de 23 metri liniari conform relevey;

- Adéncimea terenului, pentru prezentul teren este de 123 metri respectiv 216 metri metri conform releveuy;
- Planul terenului este drept, la 0% si este nivelat;

- Drumul de acces principat are 12 metri 1atirne, asfaltat;

- Retea de curent electric st internet, gaz se afid in apropierea terenului, necesitand doar racordareala
acesta.

Prezentul teren este liber de orice sarcini, conform CF-ului verificat de citre agentie.

Informatiile tehnice au caracter orientativ, acestea fiind preluate dela proprietar.
Pentru mai multe detalii $i viziondri, ne puteti contacta telefonic la numdrul din anunt.

https://www.storia.ro/ro/oferta/oportunitate-de-investitie-teren-intravilan-bors-bihor-IDypRM

DARIAN DRS SA, companie reglementata de RICS Page | 44



DARIAN DRS S.A. Teren intravilan — Halda Slam - Oradeaq, jud Bihor

Acasa FTerenui de venzae /Bors //TEREN INZUSTRIAL CU PUZ | 5.2 HA ) BORS ORADEA

1.350.000€
ID:B0B122002 Bors.

& P O ® 219 ofiseri
g Cezar Stefanovici

Broke Imobiar - Foundem CEO

+20784171717

cezarsielanovici@brucker ro

Contact

Bruime

Sunt imeresst de oferta cu ID: BOBI22002

.5‘57 ha

Descriere teren

De vanzare teren intravilan pentru dezvolatre industriala, logistica sau servicii, 5,2ha Bors (Oradea)
SUPRAFATA: 5,2 ha

LOCALIZARE: Latitudine / Longitudine: 47.11518 / 21.79781

Proprietatea este situata la 500m de punctul de trecere a frontierei Romana-Maghiara Bors, la 8
km de intrarea in mun. Oradea. Aeroportul International Oradea (cu terminal Cargo in curs de
construire) este situat la 16 km fata de teren, distanta ce poate fi parcursa in 25 min. Centrul
ferovial intermodal Episcopia Bihor se afla la 6 km, iar urcarea pe autostrada A1/M4 se face in 20
min, fiind la o distanta de 18 km.

Are o pozitionare foarte buna, este aproape de Zona Industriala Vest (Parcul Industrial Oradea 1)
care are cea mai mare densitate de firme cu capital strain, cu obiect principal de activitate
productia si serviciile (PLEXUS SERVICES RO SRL, FAIST MEKATRONIC SRL, PGS SOFA&CO SRL,
CONNECTROONICS ROMANIA SRL, COMAU ROMANIA SRL, H.ESSERS SRL, SELINA SA).

Accesul la teren se face pe un drum secundar asfaltat la 200 m de drumul european E79 (Bors-
Oradea).

Dublu front stradal: 340 m la strada asfaltata, si 133 m la drum proiectat conform PUZ.
Suprafata terenului este plana.

UTILITATI: Apa, Canalizare, Curent, gaz de la doi furnizori, la 1,8 km, si la 400 m.

PARCELABIL: da

SITUAT: Intravilan

CF: intravilan Bors, fara sarcini

PPROPRIETAR: persoana juridica

https://www.brucken.ro/teren-de-vanzare-bors-185.html
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pUbli JO Contui meu O ‘%:8

Publi2s 7 Angntur © tmobiliare + Devanzare  Terenuri de vanzars  Teren inravilar

Teren intravitan,zona Parc Industrial 128 GO0 EUR

Bors,Oradea 0746316845

£ Biher, Qragea npie-ves: Yezips . . .
rgﬁlé B e Bunad, md intereseaza ofena

dumneavoastra fdai este valabila?

¥ Adsugd flsier 2

Contacteara vanzaioiul

% Faotantd
#* Vizualizan 76

A Haponeaza

[BMob Concept

Vezi toale anuntunie

& Urmareste

Distribuie anuntul pe
Suprafata terenulu 4100 9m? o
Frant stradai 35

Numar fronturi

Specificatii

Descriere

Teren intravilan,de vanzare, Zona Parc [ndustrial Bors, Oradea

Situat in Parcul Industrail Bors vis-g-vis de Black Sea Suppliers.intrarea Tostel ferme
Crser,aproape de calea ferata,cu acces facil din Calea Borsuli si din soseaua recent
consiruita.

Suprafata: 4.10C¢ mp

Front stradal: 38 mt {la drum neasfaitat)

ltilitatl 1a mai putin de 50 m.

Ideal peniry depozii de magius, parcare hala industriala.eic.

Pret: 128.000 euro negociabil ¢% COMISION

Teefon: 0748 316 848

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-
intravilan-zona-parc-industrial-bors-oradea/2603f0168d83752i213283153e0ge393.html
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s |
stnr]a Devanzase v Deinchirfat ~  Ansambluri cezidentiale v Companii v index Cartigre & Contul meu Adaug anunt
- RECO imobiliare >

£ Tnapoilatista of Distribuie ) Salveazs ‘3 Darius Terebent
‘

Arnun{ agentie
¢, 0376 443700

Nume*

Emai®

~40  Numérde telefon*
Sunt interesat(d} de acest teren de
vénzare §i ag vrea s fac o vizianare,

Astept cu interes rdspunsul dvs.
Multumesc!

e Py

b N
el SATRRAAL T B

Administrataru acastor data este 5.0, QLY. Qnline
Sirwicea SRL {S1onal mal mult

Trimite mesajul

95000€ wonm

£ Zona Industriala Est, Oradea, Bihor

8 §755m’

RECO Teren extravilan 5.755 mp in apropiere de CET 2

RECO IMOBILIARE EXCLUSIVITATE:

#DT191 Teren extravilan langa CET 2

Suprafata teren: 5.785 mp

Terenul se afla in spatele CET 2, 1ar accesul se face pe un drum agricol.
Terenul nu dispune de utilitati s tine de Primaria Sanmartin.

Pret: 16e mp (35.000 eure) negociabil

https://www.storia.ro/ro/oferta/reco-teren-extravilan-5-755-mp-n-apropiere-de-cet-2-1DulCl.html
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6.2. Copii dupa documentele ce atesta dreptul de proprietate

/7{/, e 4 ShAL AT

Catiga funoam cu i “amuna Oragl Munigin




DARIAN DRS S.A. Teren intravilan - Halda Slam - Oradea, jud Bihor

Cartea funciard cu 1, ..; - Canung/ Oras/ bunepic o o

4

12 i AL b S
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" ROMANIA
Judetul Bihor

«  Primiria Municipiului Orades
Cod operator:16136/2010
Primar
Nr. din

CERTIFICAT DE URBANISM,

in scopul: inchidere si ecologizare depozit de deseuri periculoase sc sinleza sa oradea

rrscenre. - morew

Ca urrnare a cererii adresate de - SINTEZA SA reprezentat prin STAN GELU

cu domiciliul -»/sediul in judejul BIHOR municipiul/oragul/comuna ORADEA
satal - .sectortl _, cod postal
strada  Calea Borgului ,ar.35 bl 8¢ el .ap.
telefon/fax , e-miail , inregisiratd la nr. 180852 ,din28.042023 |
pentru imobilul - teren sifsau construcyii -, situat in judeful Bihor | municipiul/orasul/comuna
_Oradea  ,satal  sectorul |, cod pogtal r

or. bl ,se. el LEp. . say identificat prin+: - Numar CF 10563; - Numar topo 460/1, 374/3,
57502, 576/5,576/8, 576111, 57714, 577/6.604/4,605/4,606/3, 607/1,608/1,610/1,611,633/1;

n temeiul reglementarilor IDocumentagiei de urbanism, faza PUG, aprobati prin HCL Oradea .
501/28,07.2016 51 modificat prin HCL Oradea nr. 260/31.03.2021,

In conformitate cu prevederile Legii nr. 5071991 privind autorizarea exccutarii lucririlor de construciii,
republivaty, cu modificdrile 5i completirile uiterioare,

SE CERTIFICA:

1. REGIMUL JURIDIC

Imobil situat Tn:

-~ intravilan

Praprietar conform CF 10363

Natura proprietatii

- teren $i construciie

Imobil:

- imobil situat in zena consiructii cu inaltimea de pesie 10 m - STS
- imobil situat in zona de protectie deseuri

2, REGIMUL ECONOMIC
Folosinga actuali:
- teren cu. meniionarea categoriel de folosingd din CF
- conatructie cu mentionarea destinafiei conform CF
Destinafiz propusi:
- destinatie stabilita prin PUG now, specificare titlu UTR : zona functonala Ed

3. REGIMUL TEHNIC
Informatii cu caracier general ED ED - Gospodarire comunald - Zond aferent infrastructurii edilitare 1.
INFORMATII CU CARACTER GENERAL Zona include elementele nodale ale infrastructurii edilitare -
stafii de transformare, teritoriul capiirii de ap8, statii de pompare si rezervoare ale sistemului de alimentare
cu apd, teritoriul statiei de epurare, statii de reglare gaz etc. Conditionari ED CONDITIONARI PRIMARE

Page 1 of 5
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Peuntru imerventii imponatte vizdnd reorganizarea, retehnologizarea, adfiugarea de noi ¢lddini / corpurt de
clidire sau instalatii tehnologice se vor elabora In prealabil PUD. Peptru exsinderea acesior vone in
teritoriile invecinate se vor elabora PUZ. PLID 7 PUZ vor include si detalia in mod obligatoriu prevederile
prezentuiui Regulament in ceea ce privege obiectivele si servilugile de utilitate publicd, utilizarea
functionals. conditiile de amplasare, echipare $i configurare a cladirilor, posibilitatile maxime de ocupare i
utilizare a terenului ete, ca si reglementdrile / normele privind protecyia fagd de riscurile tehinelopice sau
protectia sanitard, Pentru reglementarile cu caracter definitiv specificat in cadrul prezentului Regulament nu
se admit derogari prin intermediul PUZ sau PUD. SERVITUT! PENTRU OBIECTIVE DE UITILITATL
PLUBLICA AFLATE IN ZONA, ALTE RESTRICTH Se vor uplica in mod oblipatoriu servitutile generate
de obiectivele de utililate publicd precum si celelalte restrictii, asa eumn sunt ele evidentiate in PUG - planga
PUG 06 .Reglementiiri Urbanistice. Unitfyi Teritoriale de Referinfd”™ 5i in R1LLI — Cap. 2 — Terenuri §i Zone
cu Repim Special §i Cap. 3 - Condiiit Generale Privitoare la Conswruetii. Servitugi de utilitae publica: Pentru
trama stradald pind la nivel de colectoare se vor aplica servitulile aga cum suni ele marcate in PUG (a se
vedea pianga PUG_06 . Reglementari Urbanistice. Unitagi 1eritoriale de Referingd™) REGLEMENTARI
PENTRU SPATIUL PUBLIC Amengjarea 51 utilizarea spatiului public se va face cu respectarea
reglementdritor cuprinse in Ancxa 4 s a reglementarilor de mai jos. Procesul de reabilitare, modernizare §i
extindere & spatiului public se va desfigura numai pe bazd de proiecte complexe de specialitate e vor viza
ameligrarea imaginii urbane in concordanta cu caracterul acestuia, dezvoltarea cu privritite a deplasirilor
pietonale g1 a :.pa;uiur destinate acestora, a modalitigilor de deplasalc velo, reglementarea circulaiet
auwtovehiculelor si a parcirii, orgranizarea mobilierului urban 31 & vegetajiel. Acestea vor 0 supuse avizarii de
citre CMUAT. Pentru refeaus de sieazi. se vor aplica profile wansversale unitare, (conform Anexei 6).
Spatiile urbane de tip piatd, piatetd, scuar cte. vor fi dedicate in cat mai mare masura circulatici §i
amenajarilor pietonale §i vor include arbori, mobilier urban ete. Se va urméri organizarea traficului
motorizat in asa fel. Tocht un namar cdt mai mare a fronturilor care delimiteazit spajie urbane muntiun‘.ae $3
fie pietonale. Mobilieru! urban va 11 integrar unui concept coerent peniru imaginea urbané a spatiilor publice
din Intregul ansamblu. Utilitdie se vor introduce in totalitate in subteran. Utilizare Funcjionala BD 1T,
UTILIZARE FUNCTIONALA | UTILIZART ADMISE Activitili tehnologice speeifice profilulut ficcdred
zone Activitiii conexc - administrative, sociale etc 2. UTILIZART ADMISE CU CONDITIONARS
Dezvoltarea activitifilor de basfi prin adfuparea de noi corpd de cladire, echipamente sau instalayii
tehnologice cu condifia ca aceasta sa nu implice resirictionarea folosirii terenwrilor inveeinate prin
gxiinderea zonelor de protectic fata de riscuri ehnologice sau sanitara. Acivitifi complementare, cu
condifia ca acestea si fie dircet asociate aclivitaii de baza. 3. UTILIZARI INTERZISE Depozitare de
deseuri tehnologice ete Tn afara spagiflor special amenajate conform nermelor de protectia medivlui in
vigoare, Garaje Tn elddiri provizoril. Elemenie supraterane independente ale intrastructurii tehnico-edilitare
pe spatiul public. Constructii provizorii de orfce raturd, Reparatia capitald, restructurarea, amplificarea
{mansardarea elajarea, extinderea In plan) [n orice scop a cladirilor provizorii sau parazitare existente.
Publicitate comerciala realizatd prin amplasarea de mateniale publicitare de orice natued pe imobile - fagade,
calcane, acoperigur, ferase - sa0 pe ?mpreimuiri Orice wiilizdrt, aliele decét cele admise Ia punetl 1 si
punciul 2. Sunt interzise luerdri de terasament $i sistematizare verticald de nanurd s afeeteze amenajurlle din
spatiile publice sau de pe parcelele adiacente. Obligatiifconstrangeri ED L CONDITIL DE AMPLASARE,
ECHIPARE 81 CONFIGURARL A CLADIRILOR Avind in vedere diversitutea si specificitatea diferitelor
cladiri / ansambluri, in gereral clemente excoplionale in jesuul urban, conditiile de amplasare, echipare s
configurare ale acestorn se vor stabili prin PUD, cu respectarea prevederilor prezemului regulament. Regim
aliniere ED REGIM ALINIERE Alinismentul existent se va conserva, v excepiia situaiflor in care
prezentul PUG prevede reslinierca. In cazul addugarii de noi cladiri, echipamente tehnologice etc, al
extinderii celor existente, acesica se vor dispune In retragere faid de aliniament. In situatia parcelelor de col,
retragerea se vi realiza fagd de ambele aliniamente. Dimensiunea retragerii se va stabili prin PUD, aceasia
putdnd § mai mare sau cel mult egald cu cea a cladirilor / echipamentelor tehnologice existente. inveeinate.
dar ou mai puiin de 6 m. Retrageri ED RETRAGERI Cladirile se vor retrage In mod obligatoriu de la
timitele laterale ale parcelel cu o distantd mal mare sau cel mult egald cu jum3tate din indliimea cladirlor
miisuratd la cormisa superioardt sau la atie in puseml cel mai inalt. dar nu mai putio de 4,5 m, Retragerea fata
de timita posterioard de proprietate va fi mai mare sau vel mult egali cu jumétate din indliimes cladiritor.
milsuratd ja corniga aupmmra sau la atic In punetul cel mat inalt, dar nu mai putin de &6 m. Amplasarea
cladirilor pe aceeasi parceld ED AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE F ATA DE ALTELL PE
ACBEASI PARCELA In cazul coexistentei pe aceeas; parceld’ In dei:d.‘;il ineintd & doud sau mat mulie
corpuri de clidire, Intre Fajadele acesiora se va asigara o distanig minima cgald cu doud weimi din indlimea
celei mai inalte, dar nu mai pujin de 4.5 m. Elemente volumetde ED ELEMENTE YOLUMETRIE
Autorizares executini conswuciiilor este permisd nmumai dach aspectul lor exterior nu contravine funeqiuni
acestora, varacteralul zonei (HG 523/1996, Are. 32) asa cum a {ost el deseris in preambul st peisajului urban.

Page 2 of 5
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Autlorizarea executirii constructiilor care, prin conformare, volumeirie si aspect exterior, intrd in
contradictie cu aspectul general al zonei §i depreciazi valorile general accepiate ale urbanismului si

«  arhitecturii, este interziss. (HG 525/1996, Art. 32). Arhitectura cladirilor va fi de facturd moderna §i va
exprima caracterul programului, Firmele comerciale / necomerciale §i vitrinele vor respecta reglementairile
cuprinse in Anexa 3 la prezentul regulament. Inaltimea maxima ED INALTIMEA MAXIMA Iniliimea
maximi la cornigd nu va depasi 21 m, iar inilfimea totala (maxima) nu va depisi 25 m, Regimul de inalfime
nu va depdyi {1-28)1+P+4+R. Dimensiunile si suprafetele ED DIMENSIUNILE $I SUPRAFETELE Se
conservi de reguls structura parcelara existentd. Se acceptd extinderea incintelor prin inglobarea unor
parcele Invecinate, caz in care, prin PUZ, acestea vor [ lransferate in prezentul UTR. Echiparea eu uiilitati
ED CONDIT{I DE ECHIPARE EDILITARA S EVACUAREA DESEURILOR Zona e echipati edilitar
complet. Toate cladirile se vor racorda pentru asigurarea utilitajilor necesare la retelele edilitare publice. Se
interzice conducerea apelor meteorice spre domeniul pubhc sau parcelele vecine. Infrastructura de
bransament si contorizare va fi integrali in Imprejmuird sau in cladiri dedicate, situate in inleriorul
incintelor / parcelelor. Se interzice dispunerea aeriaud a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice, CATV
elc) pe spatiul public. Fiecare unitate va dispunc de un spafiu interior parcelei (eventual integrat in clfidire)
destinat colectdrii deseurilor evacuate prin intermediul serviciului urban de salubritate, accesibil din spatiul
public. Circulatia pietonilor ED CIRCULATIA PIETONILOR Accesele carosabile se vor realiza, acolo
unde e posibil, de pe arterele de circulajie de rang inferior. in zonele de acces carosabil pe parcels / in
incintd, se va asxgura. in afara circulatiiilor publice, spatiul necesar stafiondrii §i manevriri autovehiculelor
care agleapti intrarea. In cazul in care pe parcele invecinale e prezentit fum:uunea de locuire de orice tip, sau
o alt# fuctivne ce necesita un grad ridicat de protectie fati de factori poluanyi - educatie, sinftate ete - se va
evita amplasarea eirculajiilor interne adiacent limitetor de pwpraetate Cénd acest lucr nu este posibil,
circulatiile se vor retrage de la limita parcelelor invecinate cu minimum 3 m si se va realiza o perdea verde
de protectie. Orice acees la drumurile publice se va face conform avizilui gi autorizagied speciale de
construire, ¢liberate de administratorul acestora. Stafionarea autovehiculelor ED STATIONAREA
AUTOVEHICULELOR Necesarul de parcaje va fi dimensionat conform Anexei 2 la prezental regulament.
Peniru stationarea autovehiculelor personatului se vor organiza de reguld parcaje la sol pe terenul unitatilor
de gospodarire comumald. Alternativ, se pot realiza spatii subterane dedicate parcdrii, inglobate in cladiri,
Mijloacele de transport, vehiculele de orice alt tip decét autoturismele vor stajiona exclusiv in afara spatiului
public, in interiorul incintelor. Adiacent limitelor de proprietate situate pe linia de demarcatic fa;a de UTR
cu destinaia de locuire de orice tp, parcajele organizate la sol se vor retrage faf3 de acestea cu minimum 10
. Imprejmuiri ED IMPREJMUIRI Imprejmuirile spre spatiul public vor avea un soclu opac cu inglfimea
maximi de 80 ¢m 31 o parte transparentd, realizatd din grilaj metalic sau intr-un sistem similar care pemite
vizibilitatea in ambele directii si patrunderea vegetapel inalfimea maxima a imprejmuirilor va f de 2,20 m.
impne; muirile vor putea fi dublate de gardur vii. In suuamie in carc considerente legate de securitate,
reducerca nivelului de poluare (lﬂClUSl‘f vizuala) etc 0 impun Imprejmuirile spee spatiul public vor fi de tip
opac. Imprejmuirile spre parcelele vecine vor avea maximum 2,20 m inil{ime §i vor fi de tip opac, Portile
imprejmuirilor situate in aliniament se vor deschide fird a afecta spagiul pubhc Spaiii libere si spatii
plantate ED SPATIH LIBERE §I SPATH PLANTATE Pe ansamblul unei parcele / incinte, spatiile verzi
organizate pe solul natural vor ocupa minimum 20% din supratala totals §i vor cuprinde exclusiv vegetatie
(joasa, medie §i inaltd). Spre strada / spatiul public, in zonele de retragere fai3 de aliniamente (gradina de
fatada), minim 50% din suprafeje ver fi organizate ca spatii verzi. Eliminarea arborilor maturi este interzisa,
cu excepiia situafiilor In care acestia reprezinta un pericol iminent pentru siguranta persoanelor sau a
bunurilor sau ar impiedica realizarea constructitlor antorizate. Procent maxim ocupare, Coeficient de
utilizare a terenului. ED 1V. POSIBILITATI MAXIME DE QOCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUIL
PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT) POT Maxim = 60% Aceasti reglementare se
va aplica i in caxul extinderii cladirtior existente sau al addug#rii de noi corpiri de cliidire, caleulul ficandu-
se in mod obligatoriu pe intreaga parceld, in infeles urbanistic. COEFICIENT MAXIM DE UTH.IZARE A
TERENULUI (CUT) CUT Maxim = 1,2 Aceastd reglementare se va aplica 51 in cazal extinderdi cladirilor
existente sau al adiugirii de noi corpuri de clddire, calculul ficindu-se in mod obligatoriu pe intreaga
parcelg, in infeles urbanistic.

Prezentul certificat de urbanism poate i utilizat in scopul declarat+ pentry; Indocmire DTAC si obtinerc
avize pt inchidere depozit de deseuri 2 SC SINTEZA SA conform studiului de solutie nr.8665/2019 - solutia H -
inchiderea compartimentului 2eonf Ord 757/2004 ¢i excavares si mutarea unui volum de deseu contaminat de
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cca 49000me din compartimentnd 1 in compartimentul 2.

| Centificatul de urbanism nu tine loc de autorizatic de construire/desfiintare si nu conferd
I dreptul de a executa lucréiri de constructil r

4 OBLIGATH ALE TITULARULUI CERTIFICATULUI DE URBANISM:

in s spul elaboririi documentatied pentru autorizarea executdrii luerdrilor de constructii ~ de construire/de
desfiintare - solicitantul se va adresa sutorialii competenie pentro profeciia mediulbui:

Ageniia Pentra Protectia Mediului Bihor, Omdea, B-dul Dacia, nr. 25/A

[n aplicaren Dircenvei Consiliului 8533 7/CEE (Directiva ELA} privind evaluarea efectelor anumitor proiecte
publice si private asupra medinlui, modificarh prin Directiva Consiliclui 97/] L/CE gi prin Directiva Consiliutui gi
Parlementului FCucopean 2003/35/CE privind partiviparea publicului ls elaborares anumitor planuri 51 programe in
lepaturd cu medivd si modificares. cu privire b participarea publicului $i accesul Ia justitie. o Directivel 8333 CEE »
a Directivei 96/61/CE, prin cortificatul de urbanism se comunica solicitantului obligatia de a contacta antoriles
teritoriala de mediu pentru ca tceasts sh analizeze §i 58 decida, dupa caz, incadraresneincadrures profecisiui
investitiei publicemprivate in livia profecielor supuse evaluarii impactufut asupm mediuui.

In aplicarea prevederilor Directivei Consiliului 85/33%/CEE. procedura de emitere 4 acordului de mediu se
desfisoard dopd emiterea certificawstui de wbanism, anterinr depunerii documeningict pentiu sutarizares executarti
leeriritor de consttuegii 1 aworitaten administragied publice competmne,

in vederea satistacerii cerinfelor ou privire la procedurn de emitere 2 acordului de mediu, autoritaten competent
peniru protectia mediului stabileste mecanismul asigurficii consuliirii publice. centralizarit optiunitor publicului 51 al
formuldrii unui punct de vedere oficial o privire la realizarea fnvestifiel Tn acord cu rezultatele consuludrii publice,

in aceste conditii:

Dupid primires prezentuiod certificat de wrbanisim, titulamd are nbiigagis di o s prezene la autoritatea
competents pentru protectia mediului in vederen evaluarii initiale a investitict 33 slabilivhi necesitti evaluirii
efectelor acesteia asupra medinind. b urma evaludri inifizle a noificdni privind inlengls de realizare a projecnhyi se
va emite punciul de vedere al autoritd(ii competente pentru proteeia medivloi. f

In situagia in care autoritatea comperenta pentru protectia mediubii stabileste efectuarea cvalulirii impactului
[osupea mediului sisau & evaluarii adecvate, solicitaninl are obligatia de a notifica acest fapt autoritafil administragiel
[publice competente eu privire lu mentinersa sererii pentru avlorizares executddi Jucrdriior de constructil.

In situafiz in care, dupd cmiterea eertificatulyd de urbanism ori pe parcursul deruldrii procedurii de evaluare a
elecielor investitict asupra medivlui, solicitantul renuntd 1o intentia de realizare a tivestitied, acesta are obligatia de a
[natifica acest {upt amoritatii administeatici publice competenie.

5, CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIEL DE CONSTRLUIRE/DESFUNTARE va [T insofith de
urmatoarele documente:

a} certificatu] de urbanism (copie),

b1 dovada tithului asupra imobiluded, teron sifsau constraciii. saw, dupd caz, exwasul de plan cadastral actualizat
la zi §i extrasul de carte Nunciard de informare actualizat la z1, in cazul in care legea nu dispune alifel (gopic
legalizatity:

¢} documentatia fehnicd - DT, dupd caz (2 exemplare originafel:

[XID.T.ALC. { JDT.OE. [1DT.AD
d) avizete 51 acordurile stabilite prin centificam de urbanism:
d.1j avize §i acorduri privind ueliite urbane i infrastruenura;

{ 1 alimeniare oy apd I | gaze naturale Alte avizerscorduriz
| | canalizare ] telefonizre | | RCS&RDS

{1 alimentare cu energie clecirica 1 | salubritae [ 1GTS TELECOM
{ Y alimentare cu energie termicy { | tranaport urban LISC TRANSGEX

{ X | contract iranspert moluz ey o firma
de salubrizare licentiatd

d.2} avize §i acorduri privind:

1 § securiteeea la incendii [ ] protectia civild [X ] sandmea populatic

d.3} avizefacorduri specifice ale administratiet pubhee centrale sifsac ale serviciilor descentralizate ale seestorn
{copich:
{1 N ) R 1
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DARIAN DRS S.A.
) d.4) studii de specialitate:
» [ X] Expertizatehnica - daca este cazal [] il
planiis SihiapeTviamix O BT extras CF in concordanid cu schita

[ X} Bihor{ masuriton topografice)-  [X] St
PAD vizat OCPI © cadastrala vizata de catre OCP{

e) punctul de vedere/actul administrativ al autorit3ii competente pentru protestia mediului (copie);
1) Dovada inregistrdrii proicctului la Ordinuf Arhitectilor din Romania { 1 exemplar original).
g} Decumentele de platd ale urmatoarelor taxe (copie);

Prezentul certificat de urbanism are valabilitates d 12 luni de la data emilerit,
PRIMAR, SECRETAK L.EENERAL,
Bugems Borbei

Florin Bire

ARHITECT $E1; INSPECTOK,
Rsutu Fourrig Dorian Costes

Achitar taxa de 17401 Iei conform chitantei ar. 210040/28.04.2023
Prezentul cextilical de urbanism a fost transmis solicitantufui direct/prin posta la data de

 JUBETUL BIROR
PRIVARIA MUNICIPIULU] ORADEA

IE

i ANEXA

i LA '

| SERTIFICATUL DE URBANISM ‘

Y L0 din 048] 2020
heertfel 9L |

[CRTLEI T TTPTTRTY PETPRTINS Prors

Page S of' 5

DARIAN DRS SA, companie reglementata de RICS Page |54



