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NR. 413 / 05.03.2022

Teren intravilan in suprafat3 de 16 mp

Hunedoara, Str. Theodor Aman FN, Nr. cadastral 73761, Jud. Hunedoara

Client si Utilizator: PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Datele, informatiile si continutul prezentulUi raport fiind conti dentiale, nu vor putea fi copiate sau citate,
integral sau partial, si nu vor fi transmise unor terti fari acordul prealabil in scris al FairValue Evaluari, al

utilizatorului desemnat
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PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Complete Valuation Services

Catre: PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA
Referitor: Teren intravilan in suprafatd de 16 mp
Adresa: Hunedoara, Str. Theodor Aman FN, Nr. cadastral 73761, Jud. Hunedoara

Urmare a solicitarii dumneavoastrd, am procedat la evaluarea terenuiui indicat mai sus. Am efectuat inspectia terenului, am

FairValue Evaluari SRL

Str. Sfantul Spiridon nr. 7,
Sector 2, Bucuresti www.fvalue.ro

Stan Laurentiu Adrian
Director FairValue Evaluari

T:+4021322 7106
M:+40 746 241 995
E: laurentiu.stan@fvaiue.ro

Enache Valentin
Senior Manager

M:+40 751 093 207
E: valentin.enache@fvalue.ro

specificd i am estimat valoarea de piatd a terenului in cauzd in vederea vanzsrii.

FairValue Evaluari, membru corporativ ANEVAR, prin evaluatorul autorizat Enache Valentin, membru acreditat ANEVAR — EP| cu legitimatia nr.
12441, a evaluat proprietatea in calitate de evaluator independent, raportul de evaluare fiind intocmit in concordantd cu Standardele de Evaluare a
Bunurilor 2022.

in baza informatiilor disponibile, in urma anaiizelor, metodelor si rationamenteior aplicate, opinia noastr3 este c3 valoarea de piata, in ipoteza

r
dreptului deplin de proprietate asupra terenului descris in acest raport, 13 09.03.2022, este:

echivaient

{29 euro/mp)

¥ Valoarea a fost exprimats tindnd seama exclusiv de ipotezele semnificative, ipotezele speciale semnificative si aprecierile exprimate in

prezentul raport si este valabild in conditiile economice $i juridice mentionate Tn raport;

¥" Valoarea este valabild numai pentru destinatia precizatd in raport.

v Rezultatul evaluirii reprezintd valoarea de piata estimat3 a terenului subiect ,fir3 a include costurile vanzitorului generate de vanzare
sau costurile cumparétorului generate de cumpdrare si fir3 a se face o ajustare pentru orice taxe platibile de oricare parte, ca efect direct
al tranzacfiei.” (art. 210.1/SEV 104). Astfel, nu s-a tinut cont de inregistrarea fiscald a proprietarului, in speta daca acesta (nu) este, platitor
de TVA.

Cu deosebita consideratie,
ENACHE VALENTIN — MAA
Evaluator Autorizat

EPI, EBM, VE-EPI

Stan Laurentiu Adrian
Director FairValue Evaluari

7«..~=—-§ u..a:f
ENACHE VALENTIN
2 pegman e 12en 2

5. Valabii 2022 W
b.-n...______u.-.d! {140 w

L ANZVAR
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REZUMATUL FAPTELOR PRINCIPALE SI AL CONCLUZIILOR IMPORTANTE

FairValue Complete Valuation Services | Page 4 of 35




n? = Rapoit de evaluare

P 413 / 09.03.2022 PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA
v

Client/Utilizator desemnat PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Data raportului de evaluare 09.03.2022

Data inspectiei 09.03.2022

Data evaludrii 09.03.2022

Evaluator autsrizat Enache Valentin, Evaluator Autorizat EPI, EBM, VE-EPI, Legitimatie 12441

FairValue Evaluari, Membru Corporativ ANEVAR, Autorizatie nr. 0676, Polita de asigurare de raspundere profesionald 39226 /23.12.2021

Stan Laurentiu Adrian — Director e = —

Teren intravilan

Adresa proprietatii Hunedoara, Str. Theodor Aman FN, Nr. cadastral 73761, jud. Hunedoara
Suprafete _ 16 mp
Proprietar Municipiul Hunedoara - Domeniul Privat
Curs de schimb valutar 4,9492 LEI/EUR
VALOAREA DE PIATA 460 | tur 2.290 | &
Dreptul de proprietate Considerat deplin
S istrate Nu se cunosc

entificarea proprietatii Identificarea terenului subiect a fost realizat3 in baza portalului E-TERRA ANCP| — nr. cadastral.
si asigurarea accesului: ACCE oie

Str. Theodor Drum asfaltat Public*
Aman

*Notd: Pe tot parcursul raportului de evaluare, acolo unde evaluatorui mentioneaza ca regimul juridic al unui drum ar fi public, trebuie stiut ca aceasta
precizare nu este o informatie preluatd dintr-un document oficial, ci provine dintr-o analizi bazata pe urmatorui rationament: intrucat nu exist3
informatii certe (preluate din documente oficiale) care s3 ateste regimul juridic al drumului prin care se asigurd accesul citre terenul subiect, dar in
acelasi timp nu exist3 indicii (bariere, avertiziri etc) care sd conducd la ideea ca acesta ar fi privat, evaluatorul apreciaza ca respectivul drum este public.
Dreptul de proprietate evaluat include si dreptul de proprietate (integral/partial) asupra tuturor ciilor de acces care asigura legdtura intre drumul public
si proprietatea subiect.

Observatii speciale ®  Terenintravilan nefmprejmuit, construit, categoria de folosinta: curti-constructii
¢ Terenul se afla sub o constructie cu destinatia de garaj auto, cu Sc = 16 mp. Claddirea nu face obiectul prezentei evaluiri.

2. DECLARATIE PRIVIND EVALUAREA
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Subsemnatul/a/tii, imi asum (ne asum3am) raspunderea privind continutul si concluziile evalusrii numai fata de clientul si
utilizatorul desemnat al lucrérii si certific (certificdm), in cunostinga de cauza si cu buna credint, ca:

v

| Cu deosebitd consideratie

| ENACHE VALENTIN- MAA

Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte;  Evaluator Autorizat EPI, EBM, VE-EPI

Analizele si concluziile sunt limitate numai la ipotezele si ipotezele specifice prezentate in raport si reprezinti opinia |

mea {noastrd) impartiald, opinie care nu a fost influentata de terte parti si nu este in niciun mod supusa vreunei | VMa_p%»sEEQ -
cerinfe de a ajunge la conciuzii predeterminate:; _ ENACHE VALENTIN

Nu am (avem) niciun interes, actual sau de perspectivi, referitor Ia bunul care face obiectul evaludrii si nu am (avem)
niciun interes personal fata de vreuna din partile implicate;

Nu sunt (suntem) influentat(ti) de nicio constrangere legata de bunul evaiuat sau de partile implicate in aceast3
activitate de evaluare.

Implicarea mea (noastrd) in aceastd activitate de evaluare nu se bazeazd pe solicitarea din partes nim3nui, de
obtinere a unor rezultate predeterminate;

Onorariul piatit de catre client nu are nicio legiturs cu btinerea unor rezultate predeterminate sau cu vreo actiune
sau eveniment, rezultate in urma utilizarii analizelor si concluziilor prezentului raport;

Analizele si concluziile au fost exprimate in conformitate cu prevederil n de evaly
respectarea Codului de eticd al profesiei de evaluator autorizat;
Detin cunostintele si experienta necesar3 pentru efectuarea, in mod competent, a acestei lucrdri;

Pentru realizarea raportului nu am primit asistent3 din partea altor persoane nesemnatare ale declaratiei privind
evaluarea;

0\.1

b 4
O
£

Legmaia Ne, 12481 3

Valisll 2022
5
R

SVAR £ 2

. .
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PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Identificarea evaluatorului

identificarea clientului

Alti Utilizatori desemnati

Responsabilitatea fata de terti

Scopul evalu3rii

Proprietar

Drepturi de proprietate evaluate

Tipul valorii utilizate

FairValue Evaluari - Evaluator autorizat membru corporativ ANEVAR, autorizatia nr. 0676.
Enache Valentin - Evaluator autorizat, membru acreditat ANEVAR cu leg. nr. 12441, specializirile EPI, EBM, VE-EPI

Oprita Vasile Matei - Evaluator autorizat, membru titular ANEVAR cu leg. nr. 14899, specializérile EPI, EBM

PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA e e

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de citre client, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind
zarii precizate in cadrul acestui raport. Raportul este confidential, strict

responsabilitatea acestuia. Acest raport de evaluare este destinat scopului si u
pentru client si utilizatorii desemnati iar evaluatorul nu acceptd nicio responsabilitate fatd de o alts persoana, in nicio circumstant.

Prezentui raport de evaluare este intocmit la cererea clientului, in scopul estimdrii valorii de vederea vanzdrii. Tipul de valoare

adecvat acestui scop este valoarea de piatd, asa cum este definits in Standardele de Evaluare a B

Hunedoara, Str. Theodor Aman FN, Nr. cadastral /3761, Jud. Hunedoara

Municipiul Hunedoara - Domeniul Privat (conform extras CF anexat)

In cadrul prezentului raport a fost evaluat dreptul deplin de proprietate asupra terenului analizat, detinut de catre proprietar in baza documentelor

avute la dispozitie. Dreptul de proprietate asupra imobilului este inscris in Cartea Funciara nr. 73761, a localitatii Hunedoara, Jud. Hunedoara, cu nr.

cadastral 73761. Evaluarea s-a realizat in ipoteza c3 dreptul de proprietate asupra terenului subiect este liber de sarcini.

Evaluarea executatd conform prezentului raport, in concordanta cu cerintele clientului, reprezints o estimare a valorii de piatd a proprietétii, asa cum
este aceasta definitd in Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022 — SEV 100 Cadrul general.

Conform acestui standard, valoarea de piatd reprezintd suma estimati pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(d) la data evaluarii, intre
un cumpdrdtor hotdrat si un vanzitor hotirat, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat $i in care pdrtile au actionat fiecare in
cunostintd de cauzd, prudent gi fird constrangere.

Metodologia de calcul a “valorii de piatd” a tinut cont de scopul evaluérii, tipul proprietatii si de recomandrile Standardelor de Evaluare a Bunurilor
2022.
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1]

. Opinia finald a evaluarii este prezentata in LE| $1 EUR. Cursul de schimb Leu/Eur valabil la data evalusrii (09.032.2022

Moneda evaluirii .
4,9492 Lei/Euro.

La baza efectuarii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor la data de 09.03.2022, data la care se considera valabile ipotezele luate in
09.02.2022.

o

Data evaluarii

(1]

considerare precum si valorile estimate de catre evajuator. Evaluarea a fost realizata in luna Martie 2022. Data evalua est

Data raportului | 09.03.2022 ‘ ——— i

Inspectia a fost efectuats in data de 09.03.2022, de citre evaluator autorizat Oprita Vasile Matei, nr. Legitimatie 14899, in baza reperelor furnizate de

. e o portalul E-TERRA ANCPI - identificare conform nr. cadastral.
Natura si amploarea activitatilor

evaluatorului. Inspectia proprietatii

Cu aceastd ocazie, au fost preluate informatii referitoare la proprietatea evaluatd, au fost analizate schitele existente si s-a fotografiat proprietatea !
supusd evaludrii. Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contaminri ale terenului sau amplasamentelor Tnvecinate. :

| Raportul de evaluare a fost realizat in concordanta cu reglementirile Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2022 si cu ipotezele semnificative si ipotezele
| i

| speciale semnificative cuprinse in prezentul raport. Valoarea terenului a fost determinats in conformitate cu standardele aplicabile, tindndu-se cont de
|

scopul pentru care s-a
¥ SEV 100 - Cadrul general

SEV 101 - Termenii de referint3 ai evalurii

SEV 102 - Documentare si conformare

SEV 103 — Raportare

SEV 104 — Tipuri ale valorii

SEV 105 — Abordari si metode de evaluare

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare

GEV 630 ~ Evaluarea bunurilor imobile

Conformitatea evaluarii cu SEV |

R AN A

Documentele si schitele puse la dispozitia evaluatorului de catre proprietarul terenului subiect, respectiv:
v" Extras CF;
v" Contract inchiriere teren si act aditional;
| v Nus-a pus la dispozitia evaluatorului documentatia cadastrala care sa contina coordonatele STEREO 1970 si certificat de urbanism valab 3
Natura si sursa informatiilor pe care se | Alte informatii, respectiv:
bazeaza evaluatorul | v Cursul de referintd al monedei nationale afisat de BNR;
, V' Publicatii privind piata imobiliar3. |
v" Articole din pres3
Evaluatorii nu si asuma nici un fel de raspundere pentru datele puse la dispozitie de cétre client si proprietar si nici pentru rezultatele obtinute in
cazulin care acestea sunt viciate de date incomplete sau gresite.
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PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

in prezentul raport sunt prezentate analizele, opiniile si concluziile mele profesionale si impartiale si se limiteazd numai la ipotezele si ipotezele
speciale prezentate;
Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de citre proprietarul imobilului §i au fost prezentate fird a se

in afara cazului in care se specifics

intreprinde verificari sau investigatii suplimentare. Se presu
altfel;
Informatia furnizats de citre terti este considerats de incredere, dar nu i se acorda garantii pentru acuratete;

Se presupune cd nu existd condititascunse sau e aparente ale amplasamentelor. Evaiuatorul nu-si asuma3 nici o responsabilitate pentru asemenea
conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;

Se presupune cd amplasamentul este in deplind concordant3 cu toate reglementirile locale si republicane privind mediul inconjurdtor in afara
cazurilor cand neconcordantele sunt expuse, descrise $i luate in considerare in raport;

Din informatiile detinute de citre evaluator si din discutiile purtate cu proprietarul, nu exist3 nici un indiciu privind existenta unor contaminiri
naturale sau chimice care afecteazi valoarea proprietdtii evaluate sau valoarea proprietdtilor vecine. Evaluatorul nu are cunostinta de efectuarea

unor inspectii sau a unor rapoarte care s3 indice prezenta contaminaniilor sau materialelor periculoase si nici nu a efectuat investigatii speciale

acest sens. Valorile sunt estimate in ipoteza cd nu exist3 asa ceva. Daca se va stabili ulterior c exist3 contaminri pe orice proprietate sau pe
oricare alt teren vecin sau c3 au fost sau sunt puse in functiune miiloace care ar putea sd contamineze, aceasta ar putea duce ia diminuarea valorii
raportate;

Evaluatorul considerd c& presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabils in lum

ia data evalua

m-mn«mmcucmnm_mw_mmmﬁmwzimom_.mmmé Emzﬁ_:mmm:cmc*oﬂ_cwﬁmﬂsom_nc_me.m:m:m_mBo&:nmlnma pot sd apard In pericada urmitoare;
Alegerea metodelor de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a ficut tindnd seama de tipul proprietdtii, tipul valorii exprimate
informatiile disponibile;

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii toate informatiile pe care le-a avut la dispozitie la data evaludrii referitoare la subiectul de evaluat
neexcluzénd posibilitatea existentei si a altor informatii de care acesta nu avea cunostintd;

Valoarea de piata estimati este valabil la data evalusrii. Intrucat piata, condifiile de piatad se pot schimba, valoarea estimats poate fi incorectd
sau necorespunzatoare la un alt moment;

Daca nu se aratd altfel in raport, se intelege cd evaluatorii nu au cunostints asupra starii ascunse sau invizibile a proprietatii (inclusiv, dar far3 a se
limita doar la acestea, starea si structura solului, structura fizics, sistemele mecanice si alte sisteme de functionare, fundatia, etc.), sau asupra
conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliard in cauzi sau de pe o proprietate Invecinatd, inclusiv prezenta substantelor
periculoase, substantelor toxice etc.), care pot majora sau micsora valoarea proprietatii. Se presupune cd nu existd astfel de conditii daca ele nu
au fost observate, la data inspectiei, sau nu au devenit vizibile in perioada efectudrii analizei obisnuite, necesara pentru intocmirea raportului de

evaluare. Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al starii proprietatii, astfel de informatii depdsind sfera

acestui raport si/sau calificarea evaluatorilor. Evaluatorii nu ofers garantii explicite sau implicite in privinta stirii in care se afl3 proprietatea si nu

sunt responsabili pentru existenta unor astfel de situatii si a eventualelor lor consecinte si nici pentru eventualele procese tehnice de testare

necesare descoperirii lor.
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PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Ipoteze speciale semnificative

Restrictii de utilizare, difuzare sau
publicare

Descrierea raportului

Nu s-a pus la dispozitia evaluatorului documentatia cadastrala care sa contina coordonatele STEREQ 1970. Identificarea amplasamentului si a
limitelor a fost efectuata in baza portalului E-Terra — nr. Cadastral.
Terenul se afla sub o constructie cu destinatia de garaj auto, cu Sc = 16 mp. Cladirea nu face obiectul prezentei evaluiri,

intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implicd dreptul de publicare a acestuia;
Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s3 ofere In continuare consultantd sau s3 depund mirturie in instanta relativ la propriet&tile in
chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de injelegeri in prealabil;

Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data intocmirii sale. Dacs aceste conditii se vor modifica
concluziile acestui raport isi pot pierde valabilitatea;

Orice valori estimate in raport se aplicd bunului evaluat, luat ca intreg si orice divizare sau distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida
valoarea estimats, in afara cazului in care o astfel de distribuire a fost previzuts in raport;

Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fara
acordul prealabil al FairVaiue Evaluari si al evaluatorului autorizat care semneazd acest raport, cu specificarea formei si contextului in care
urmeaza sa apard. Publicarea, partiald sau integrald, precum §i utilizarea lui de c3tre aite persoane decat clientul si utilizatorul desemnat al
raportului de evaluare, atrage dupa sine incetarea o galiilor contractuale.

Scopul evaluarii, complexitatea activului supus evaluarii si cerintele clientului/utilizatorului au determinat gradul adecvat de detaliere al raportului
de evaluare.
Prezentul raport de evaluare are o forma completa si este de tip explicativ {narativ) care respecta cerintele de raportare ale SEV 103 — Raportare.
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4. PREZENTAREA DATELOR
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Identificarea proprietatii
imobiliare subiect.
Descrierea juridic3

ldentificarea eventualelor

bunuri mobile evaluate

Date despre zon3,
vecinataii si amplasare

Informatii despre amplasament.

Conform documentelor anexate la raport, proprietatea este descrisa astfel: teren intravilan curti-constructii in suprafatd de 16 mp, in Hunedoara, Str.
Theodor Aman FN, Nr. cadastral 73761, Jud. Hunedoara, Nr. cadastral / Carte Funciara 73761.

Dreptul de proprietate evaluat include si dreptul de proprietate (integral/partial, dupa caz) asupra tuturor cailor de acces care asigura legatura intre
drumul public si proprietatea subiect.

Nuestecazul. -

*  Amplasarea proprietatii in cadrul localitatii este prezentats in anexa prezentului raport.
¢ Tipul zonei: zona semicentrala
®  Accesuiin zona se realizeaza cu ajutorul mijloacelor de transport in comun si a autovehiculelor personale.
e  Compozitia zonei
Unitati Unitati  de Unitati institutii ~ de Sediidebanci  Instituti de Muzee

comerciaie in  invatamant medicale cult

Parcuri, lacuri,
interes public cursuri de apa

apropiere

Proprietatea este amplasata in zona semicentraia Hunedoara, Theodor Aman. Identificarea proprietatii subiect a fost realizata in baza adresei postale si a

' portalului E-TERRA ANCP!.

ACCESUL CATRE PROPRIETATEA SUBIECT SE REALIZEAZA DIN:

Str. Theodor
Aman

Drum asfaltat Public*

*Nota: Pe tot parcursul raportului de evaluare, acolo unde evaluatorul mentioneaza ca regimul juridic al unui drum ar fi public, trebuie stiut ca aceasta
precizare nu este o informatie preluatd dintr-un document oficial, ci provine dintr-o analiza bazata pe urmatorul rationament: Tntrucat nu exists
informatii certe (preluate din documente oficiale) care s3 ateste regimul juridic al drumului prin care se asigurd accesul citre terenul subiect, dar in
acelasi timp nu exist indicii {(bariere, avertiziri etc) care s conducs la ideea ca acesta ar fi privat, evaluatorul apreciazi ca respectivul drum este public.
Dreptul de proprietate evaluat include si dreptul de proprietate (integral/partial) asupra tuturor c3ilor de acces care asigura legdtura intre drumul
public si proprietatea subiect.

Deschidere: la drum de acces asfaltat

Forma —regulata, teren neimprejmuit, plan, construit integral.
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Utilitati:
v" Retea urbani de energie electrici: existents
v" Retea urbani de ap3: existents
¥" Retea urband de termoficare: inexistent3
Caracteristici juridice:
v" Utilizare legal3: Rezidentiala — Teren construit
v Servituti de trecere: Nu este cazul;
v" Restrictii de sistematizare: Nu este cazul;

v' Alte restrictii existente: Nu este cazul.

CHIZID

amplasament proprietate

Google

v" Retea urband de gaze: existents
v" Retea urban de canalizare: existents

Caracteristici economice:
v" Impozite asupra terenurilor: Conform HCL;
¥" Taxe locale de construire: Conform HCL;
¥ Avantaje fiscale: Nu este cazul.
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Descrierea amenajirilor si constructiilor

nd impozitele si taxele

Teren integral construit.Terenul se afla sub o constructie cu destinatia de garaj auto, cu S¢ = 16 mp. Cladirea nu face obiectul prezentei evaluari.

Valorile impozabile, impozitele si taxele locale si alte taxe asimilate acestora sunt stabilite prin Codul fiscal, cu modificarile si completariie ulterioare,
f | $ P )
Titiul IX.

5. ANALIZA DATELOR *n-
\ 4
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Analiza pietei imobiliare in 6 pasi:
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Procesul de colectare a informatiilor
relevante pentru evaluarea proprietitii

n vederea obtinerii de informatii relevante din piata specifica proprietitii imobiliare subiect, au fost parcurse urmatoarele patru etape principale:

.‘.awn.m.umw..m.mSwomﬂww:.ﬁ«

relevante

In vederea obtinerii de informatii relevante din piata specifica proprietatii imobiliare subiect, au fost parcurse urmatoarele patru etape principale:

1. Planificarea — In aceasta etapa au fost evidentiate caracteristicile proprietatii subiect, determinate in baza informatiilor furnizate de client, informatiilor culese din
surse publice de informatii si informatiilor culese in timpul inspecti teren.

Caracteristicile considerate relevante includ tipul imobilului, dreptul de proprietate transmis, conditiile de finantare si vanzare, adresa, amplasarea, suprafata,
utilitdtile disponibile, accesul, vecinatitile, punctele de interes, principalele artere din zon3 etc.

2. Colectarea — Aceasta etapa presupune culegerea info rmatiilor din diverse surse de informatii si validarea acestora ori de cite ori este posibil prin verificiri
incrucisate,

3. Analiza — Procesul de analiz3 are ca scop filtrarea informatiilor, in vederea restr3 ngeriiintervalului si identificarii de oferte ale unor proprietsti imobiliare similare
imobilului evaluat.

4. Diseminarea — Presupune finalizarea procesuiuide obtinere 2 informatiilor relevante si areta baz¥ sinteza etapelor anterioare, prin raportarea intr-un format clar

|siconcis a informatiilor relevante identificate.

® Incazul prezentei evaluari, procesul de obtinere a informatiilor relevante s-2 concretizat prin completarea "fisei de colectare a informatiilor de piatd”, cu datesi
informatii verificate si documentate, privind proprietiti imobiliare similare - oferite spre vanzare, valabile la data evaluarii.

® Proprietatile imobiliare prezentate in fisa de colectare au caracteristici fizice, juridice si economice similare cu cele ale proprietatii subiect (caracteristici care pot fi
in mod credibil si rezonabil ajustate pentru ca proprietatea comparabild sa reprezinte un substitut al proprietdtii subiect).

FairValue Complete Valuation Services | Page 17 of 35




s
4

Raport de evaluare
413/ 09.03.2022

PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Cea mai buna utilizare este definitd ca f

posibila, fundamentata adecvat, fezabila financiar si care conduce la o valoare maxim3.

Cea mai buna utilizare este analizats in urmitoarele situatii:

rebuie sa

ndeplineasca patru criterii

iind utilizarea probabild rezonabil3 si legald a unui teren liber sau a unei proprietdti construite, care este fizic

Cea mai buna utilizare

6.

[EE—

EVALUARE

e

< Cea mai buna utilizare a terenului sau amplasamentuiui ca fiind iiber - nu este cazul;

.-

rémasd, care inde

Ca urmare

criteriile care definesc CMBU, si anume: este fizic posibils

maxima).

’

¥ Cea mai bund utilizare a proprietétii ca fiind construitd;

1este toate cele patru criterii, este cea mai buni utilizare.

Industrial nu - - -
Comercial da da da nu
Rezidential da da da da

’

este permisd legal,

este fezabild financiar si este maxim productivi (conduce la o valoare

cea mai bund utilizare este de teren pretabil pentru dezvoltari imobiliare de tip rezidential — utilizarea actuala. Aceast3 utilizare indeplineste

e
v
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Metode de evaluare

Valoarea terenului trebuie estimat avand in vedere cea mai buni utilizare a acestuia. Chiar daca terenul are amenajiri, valoarea acestuia este estimat3
prin luarea in considerare a celei mai bune utilizari a lui, si anume, prin considerarea lui ca fiind liber si disponibil pentru dezvoltare ulterioarX, respectiv

pentru utilizarea cea mai eficienta.

evaluare ale terenurifor, prevazute in GEV 630 — Evaluarea

Metoda comparatiei

Analiza rezultatelor

Valoarea terenului trebuie estimatd avand in vedere cea mai bunj utilizare a acestuia. Chiar dacd terenul are amenajiri, valoarea acestuia este estimats

prin luarea in considerare a celei mai bune utilizari a lui, si anume, prin considerarea lui ca fiind liber si disponi
pentru utilizarea cea mai eficienta.

il pentru dezvoltare ulterioars, respectiv

Comparatia este cea mai utilizatd tehnicd pentru evaluarea terenului si cea mai adecvatd metodd atunci cand existd informatii disponibile despre
tranzactii/oferte comparabile. In cadrul acestei tehnici, vanzirile de loturi vacante similare sunt analizate, comparate si corectate pentru a obtine o
indicatie asupra valorii terenului evaluat. in anexa nr. 2 este prezentata Grila comparatiilor de piat3.

V teren = 460 EURO

Criteriile care au stat la baza raportarii finale a valorii de piata, sunt: adecvarea, precizia si cantitatea de informatii.

Adecvarea: s
Prin acest criteriu, evaluatorul judecd cit de pertinentd este fiecare metodd, scopuiui si utilizarii evaiudrii. Adecvarea unei metode, de reguld, se referd
direct la tipul proprietétii imobiliare si viabilitatea pietei.

Precizia:
Precizia unei evaludri este mdsuratd de increderea evaluatorului in corectitudinea datelor, de calculele efectuate si de corectiile aduse preturilor de
vanzare a proprietatilor comparabile.

Cantitatea informatiilor:

Adecvarea si precizia influenteazi calitatea si relevanta rezultatelor unei metode. Ambele criterii trebuie studiate in raport cu cantitatea informatiilor
evidentiate de o anumitd tranzactie comparabild sau de o anumiti metods. Chiar §i datele care indeplinesc criteriile de adecvare si precizie pot fi
contestate dacd nu se fundamenteaz3 pe suficiente informatii. in termeni statistici, intervalul de incredere in care va fi valoarea reals, va fi ingustat de
informatiile suplimentare disponibile.

In piata specifica proprietatii subiect, in marea majoritate a cazurilor, acest tip de imobil este subiectul unor tranzactii - sunt cumparate de catre
utilizatorii finali (pentru dezvoltare de tip imobiliar) - fiind mult mai putine cazurile in care acesta sunt inchiriate. Tinand cont de toate aceste aspecte,
luand in calcul criteriul adecvarii, putem trage concluzia ca metoda comparatiei relative poate fi considerata cea mai adecvata. .
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| Prin prisma criteriului preciziei si al cantitatii de informatii, increderea cea mai mare o avem in valoarea rezultata in urma aplicarii metodei comparatiei
relative. Atunci cand datele sunt analizate prin prisma increderii asupra informatiilor colectate, dpdv al criteriul preciziei si al cantitatii de informatii,
increderea cea mai ridicata o au datele utilizate in cadrul metodei comparatiei relative. |

In conformitate cu argumentele prezentate anterior, concluzia evaluatorului este sustinuta de metoda comparatiei relative, aceasta fiind cea mai

. . | relevanta, in functie de calitatea, precizia si cantitatea informatiilor utilizate. In aceste conditii, rezultatul evaluarii, valabil la data de referinta a evaluarii _F
Concluzia asupra valo G —_— A - |
‘ - este: ﬁ

460 EUR ~ 2.290 LEI

echivalent

FairValue Complete Valuation Services | Page 20 of 35




ANEXE

FairValue Complete Valuation Services | Page 21 of 35




*e-
o

413

Raport de evaluare
03.2022

PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Anexa nr. 1 - Prezentarea evaluatorului

Prezentd pe piatd incepand cu 2005, FairValue oferd servicii profesionale de evaluare si consultants financiari.

FairValue

“ Evaiuare: , T scopul:
|
| Proprietdti imobiliare v tranzactiondrii
Y Masini, echipamente, instalatii, stocuri i v garantdriiimprumuturilor @ raportariifinanciare
Servicii oferite [ v Intreprinderi 5i participatii ia intreprinderi LV impozitirii
| v Instrumente financiare i v fuziunii/divizarii
v Active necorporale “ v delistdrii de la bursd etc

Echipa

Experienta

Printre evaiuatorii FairValue sunt:

Membii Acreditali ANEVAR (MAA)
Evaluatori recunoscuti la nivel european (Recognised European Valuers — REV
TEGoVA)

Membri RICS (Royal Institution of Chartered Surveyors)

Promptitudine si operativitate:

<

Sistem privat de comunicatii securizat

Aplicatie securizata pentru bidnci in vederea monitorizarii datelor utilizate in
procesul de evaluare a garantiilor si acces la raportul de evaluare in format
electronic

Peste 15 ani de activitate

Mai mult de 100.000 de rapoarte de evaluare pentru proprieta
Peste 50.000 de rapoarte de evaluare pentru echipamente i bunuri mobile si
evaludri de afaceri

mobiliare

vigoare
¥ membru corporativ ANEVAR (autorizatie numarul 0020)
¥' companie atestat3 ASF pentru evaluarea companiilor
v firma "reguiated by RICS” (Royal Institution of Chartered Surveyors)

Risc management:
1

v" polite individuale de asigurare profesionald a evaluatorilor in limita a
minim 10.000 Euro

¥" politd de asigurare pentru raspundere profesionald a companiei &
1.000.000 Euro

a
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Anexa nr. 2 — Evaluarea terenului

Comparatia directd este metoda recomandata in primul rand pentru evaluarea terenului, Comparatia directd poate fi utilizatd pentru evaluarea terenului liber sau considerat liber
pentru scopui evaluarii. Comparatia directa este cea mai utilizatd metod3 pentru evaluarea terenului si cea mai preferata metodd atunci cand sunt disponibile vanzari de terenuri
comparabile. .

piicarea acestei metode sunt
esul de comparatie sunt luat

i g Sipgial “

Variabilele luate cel mai des in considerare ca elemente de comparatie sunt caracteristicile fizice ale terenului, care se referd la marimea si forma acestuia, deschiderea la drumul de
acces, topografia, localizarea si privelistea.

Etapele sunt urmatoarele:
1) Sunt colectate date despre vanzarile si inchirierile finalizate si ofertele active;
2) Identificarea asemdanadrile si diferentierile dintre aceste date;
3) Sortarea informatiilor in functie de reievanta ior;
4) Ajustarea prefurile comparabilelor pentru a justifica diferentele fata de caracteristi
5) Formarea concluziei asupra valorii de piata a terenului evaluat.

= e
i or indicate de d

rela

tiilor relative este stu atele pietei fard a recurge ia cuantificare. Multi evaluatori utilizeaza aceastd tehnica pentru ci ea reflectd natura imperfects
I _ A

¢ indi v
pietelor imobiliare. Pentru a aplica aceasta tehnicd, evaluatorul analizeaza tranzactii comparabile, in scopu a determina dacd acestea au caracteristici inferioare, superioare sau egale
fatd de proprietatea evaluatd. Analiza este similara cu analiza pe perechi de date, exceptand faptul ca ajustarile nu sunt exprimate ca valoare absoluta sau procentual.

In analiza prin comparatia relativa, un factor cheie il reprezinta proprietatiel comparabile cu cea mai buna utilizare similara, care concureaza pe piete similare cu cea a proprietatii subiect.
Diferentele semnificative intre cele mai bune utilizari pot exclude din analiza calitativa o potentiala tranzactie comparabila, asa cum ar fi exclusa si in cazul procesului de corectie cantitativa.
Evaluatorul trebuie sa cerceteze piata pentru a obtine si a analiza date suficiente si pertinente de piata, astfel incat sa obtina un interval de valori pentru proprietatea subiect.

Rolul comparatiei relative este sa restrangd intervalul preturilor pe care piata le recunoaste (la fel, intervalele trebuie sa fie rezonabile). Tn analiza comparatiei relative, rezultate
credibile pot fi obtinute prin incadrarea proprietatii in cauza intre comparabilele care ii sunt superioare si cele care fi sunt inferioare din punctul de vedere al caracteristicilor. In cazul
in care comparabilele sunt fie superioare, fie inferioare, nu poate fi definit un interval al valorilor posibile, ci numai o limit3 inferioars sau una superioara.

Dupa identificarea proprietatilor comparabile, dintre care unele superioare si altele inferioare proprietatii de evaluat, incadrarea proprietatii intr-un interval cit mai restrans se
realizeaza prin determinarea corectiei globale si aranjarea preturilor intr-un tabel in functie de semnul corectiei globale. Practic, dupa determinarea corectiei globale se ordoneaz3
preturile intr-o ordine datd de corectia globald (pozitiva sau negativi) si se pozitioneaz3 proprietatea de evaluat in acest interval. Astfel, in urma unui rationament al corectiilor bine
justificat, valoarea proprietdtii subiect se situeze intre cel mai mic pret al unei comparabile cu corectia globald negativd si cel mai mare pret al unei comparabile cu corectia global3
pozitiva.
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PROCESUL DE COLECTARE A INFORMATIILOR RELEVANTE PRIVIND EVALUAREA TERENULUI

In vederea obtinerii de informatii relevante din piata specifica proprietdtii imobiliare subiect, au fost parcur
1. Planificarea —n aceasta etapa au fost evidentiate caracteristicile proprietatii subiect, determinat
informatiilor cuiese din surse publice de informatii si informatiilor cul
Caracteristicile considerate relevante inciud tipul imobilului, dreptul de proprietate transmis, conditiile de fi
suprafata, utilitatile disponibile, accesul, vecinatédtile, punctele de interes, principalele artere din zon3 etc.

2. Colectarea — Aceasta etapa presupune culegerea informatiilor din diverse surse de informatii si validarea aces

ese in timpul inspectiei

3

tere

verificariincrucisate.

3. Analiza— Procesul de analizd are ca scop filtrarea informatiilor, in vederea restrangerii interval

imobiliare similare imobilului evaluat.

seurm

e a
e n baza informatiilor furnizate d

nantare sivanzare, adresa, amplasarea,

tora oride cate ori este posibil prin |

ului siidentificarii de oferte ale unor proprietti

4. Diseminarea — Presupune finalizarea procesului de obtinere a informatiilor relevante si are la baza sinteza etapelor anterioare, prin raportarea

intr-un format clar si concis a informatiilor relevante identificate.
e Incazul prezentei evaluari, procesul de.obtinere a informatiilor relevante s-a concretizat prin completarea
, cu date si informatii verificate si documentate, privind propriet

lect

piata

® Prop. imobiliare prezentate in fisa de co

S 311 car
are a

Arict ~ Ho
u caracteristicifiz
cC

ice, juridice si economice similare cu cele aie subiectului {ca
n mod credibil si rezonabil ajustate pentru ca proprietatea comparabilad sa reprezinte un substitut al proprietatii subiect).

"fisei de colectare a informatiilor de
atiimobiliare similare - oferite spre vanzare, vaiabile ia data evaluarii.
racteristicicare pot fi

FISA DE COLECTARE A INFORMATIILOR DE PIATA RELEVANTE

Comparabila B

Element de comparatie Subiect Comparabiia A Comparabila C Comparabila D
PRET COMPARABILA (€/mp) - 40 € 47 £ 34 € 28 £
SUPRAFATA (mp) 16 mp 1020 mp 1850 mp 1471 mp 570 mp
TIPUL COMPARABILEI oferta oferta oferta oferta
CONSTRUCTI PE AMPLASAMENT da (considerat liber) nu este cazul nu este cazul nu este cazul nu este cazul
DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS absolut absolut absolut absolut absolut
RESTRICTII LEGALE (reglem. urbanistica) nu sunt similar similar similar similar

" Hunedoara - Hunedoara - Hunedoara - Hunedoara -

Hunedoara -

LOCALIZARE

Semicentral
Theodor Aman

Semicentral Bd.
1848

Semicentral Bd.
1848

Median - Micro 4

Periferic - Micro 4 -
Buituri

AMENAJARI EXTERIOARE (strazi, trotuare)

Asfaltat, direct

Asfaltat, direct

Asfaltat, direct Str.

Asfaltat - Direct Str.

Neasfaltat - din

strada secundara  bulevard Carol Davila Oltului drum exploatare
TOPOGRAFIE/RELIEF Plana Plana Usorin panta Plana Usorin panta
en pe teren;
UTILITATI DISPONIBILE B . en/apa/gaz/canal  en/apa/gaz/canal  en/apa/gaz/canal en/apa/gaz
apa/gaz/canal in
FORMA IN PLAN & DESCHIDERE Regulata Regulata Regulata Regulata Neregulata
ALTE ELEMENTE similare similare similare similare

DESTINATIE (utilizarea terenului)

Rezidentiala

Rezidentiala

Rezidentiala

Rezidentiala

Rezidentiala
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GRILA DATELOR DE PIATA

ANALIZA COMPARATIILOR RELATIVE

ANALIZA COMPARATIVA A ELEMENTELOR DE COMPARATIE

+ Avind in vedere faptul c prop. comparabile utilizate sunt oferte de vanzare sinu tranzactii, pt a ajunge la un pret estimat de vanzare s-a
- Marjele de negociere au fost discutate in sume

discutat telefonic cu fiecare dintre ofertanti si s-a negociat fiecare proprietate comparal

Element de comparatie Subiect Comparabila A Comparabila B Comparabila C Comporabila D brute, procentul prezentat In grila datelor de piatd a fost ¢ de ofer3 s marjele de negociere discutate.
SUPRAFATA (mp) 16 mp 1020 mp 1850 mp 1471 mp 570 mp * Au fost retinute in analizi zece elemente de comparatie aferente proprietatii si un element de comparatie aferent tranzactior in ceea ce
PRET COMPARABILA (€/mp) = 40€/mp 47 €/mp 34 €/mp 28€/mp priveste elemen de comparaie aferente tranzactiondrit {conditii de finantare, conditii de vanzare si conditii de piata), toate propriet.
> = lare, astfel ci aceste elemente nu au mai fost incluse in grila datelor de piata
IPUL COMPARABILEI oferta oferta Elementele de comparatie retinute in analizi sunt cele pt care rezulty faptul ¢ auinfluentd asupra pretului de tranzactionare $i respact
Marja de negociere (%) -15% -15% -15% -15% -15% relevante pe piata imobiliara specifica.
CONSTRUCTII PE AMPLASAMENT da (considera nu este cazul nu este cazul nu este cazul nu este cazul PROPRIETATEA COMPARABILA A
Pret erare amplasament € 0€ 0€ 0€ Proprietatea comparabild Aare un pret unitar de tranzactionare de 34 €/mp si, comparativ cil proprietatea subject, este amplasata
- e = a superioara, o suprafata de 1020 mp (mai mare), amenaj exterioare comparabilel sunt superivare subiectu ra dpdv al
Pret unitar (€/mp) 34 €/mp 40€/mp 29 €/mp 24 €/mp reliefului/topografies est bi hipata-dpdv-edilitar {en/apa/gaz/canaly far forma sifrontul stradal sunt mai neadecvate prop. subiect
tlemente specifice tranzactiei Comparabila are o utilizare Rezidentiala, similara cu cea a subiectului iar eferitor la alte elemente, aceasta este similara subiectului. Astfe
DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS absalut absolut absolut absolut absolut =1n cazula 6 elemente de comparatie, proprietatea comparabila este ara cu subiectul (DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS, RESTRICTI! LEGALE
Comparabilitate SIMILARA SIMILARA SIMILARA SIMILARA (reglem. urbar ), TOPOGRAFIE/RELIEF, FORMA IN PLAN & DESCHIDERE, ALTE ELEMENTE, DESTINATIE (utilizarea terenului)).
= = = : *in cazula 3 elemente de comparatie, proprietatea comparabila este superioara subiectului (LOCALIZARE, AMENAIARI EXTERIOARE (strazi,
RESTRICTII LEGALE {reglem. urbanistic3) nu sunt similar similar similar similar trotuare), UTILITATI DISPONIBILE
Comparabilitate SIMILARA SIMILARA SiMILARA SIMILARA *Tn cazula 1 elemente de comparatie, proprietatea comparabila este inferioara subiectului (SUPRAFATA,, ).
Elemente specifice proprietatii
Analizind toate elementele de comparalie pentru care proprietatea comparabild A este superioard, respectiv inferioara proprietitii subiect,
Hunedoara - Hunedoara - Hunedoara - et Hunedoara - % i : o : = i i z
. unedo = RS c precum sirelevania siimpactul acestora in valoarea de piata se poate concluziona c. proprietatea compara Aeste SUPERIOARA proprietdtii
LOCALIZ icen tral Bd. ntral T - - !
LRLIEARE Sem tra| Semicentrot Ba Sermicentral Bd: Median - Micro 4 mm._ﬂma.“n Mitzod subiect, ceea ce indicd faptul c valoarea de piatd a proprietitii subiect este mal mics ca 34 €/mp.
Theodor Aman 1848 1848 Buituri PROPRIETATEA COMPARAEILA B
Comparabilitate SUPERIOARA SUPERIOARA INFERIOARA INFERIOARA Proprietatea comparabild B are un pret unitar de tranzactionare de 40 €/mp si, comparativ cu proprietatea subject, este amolasata intr-a locatio
Cargcteris superioara, o suprafata de 1850 mp (mai mare), amenajarile exterioare comparabilei sunt supericare subiectului, esteinferioara dpdv al
= reli i/topografiei, este ma
RAFATA Em 020 mp 1850 -
S L P 1t:0mp ~ 1850.mp 1471:mp — 570.mp Comparabila are o utilizare Rezidentiala, s
Comparabilitate INFERIOARA INFERIOARA INFERIOARA INFERIOARA n cazula 5 elemente de comparatie, proprietatea comparabila este similard cu subiectul (DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS, RESTRICTII LEGALE
AMENAJART EXTERIOARE (strazi, trotusre) Asfaltat, direct Asfaltat, direct Str. Asfaltat- Direct Str. Neasfaltat - din {reglem. urbanistica), FORMA IN PLAN & DESCHIDERE, ALTF FLEMENTE, DESTINATIE [urilizarea tere =
ek Fissnl b biilevaid Carol Daviia Htrrir drumexploatare wircarulad-elerentedecomparatie - proprietates tomparabili este superioars subeetaly (LOCALIZARE, AMENAJART EXTERIOARE (strazi,
¥ = = T rotuare). DISPOR 1
Comparabilitate SUPERIOARA SUPERIDARA SUPERIOARA INFERIOARA HEIDIEIR LEITATLDISOMNERILE 1, L = i y
TOPOGRAFIE/RELIEF P o 5 . = e T = =in cazul a 2 elemente de comparatie, praprietatea comparabila este inferioara subiectului {SUPRAFATA, TOPOGRAFIE/RELIEF, )
ana ana sor inpanta ana sorin panta
Comparabilitate SIMILARA INFERIOARA SIMILARA INFERIOARA Analizand toate elementele de comparatie pentru care proprietatea comparabils D este superioars, respectiv inferioars proprietatii subiect,
= precum sirelevanta siimpactul acestora in valoarea de iald se poate concluziona cd proprietatea comparabild A este SUPERIOARA proprietatii
en peteren; i a i P : .
- subiect, ceea ce indic: tul cd valoarea de piatd a proprietitii subiect este mai mici ca 40 €, mp.
UTILITATI DISPONIBILE apa/gaz/canalin. en/apa/gaz/canal  enfapa/gaz/canal  enfapa/gaz/canal enfapa/gaz PROPRIETATEA COMPARARILA C
ona Proprietatea comparabild C are un pref unitar de tranzactionare de 29 €/mp si, comparativ cu proprietatea subiect, este amplasata intr-o locatie
Comparabilitate SUPERIOARA MC_um_be.mh SUPERIOARA SUPERIOARA inferioara, o suprafata de 1471 mp (mai ma re), amenajarile exterioare comparabilei sunt superioare subiectului, este similara dpdv al
FORMA IN PLAN & DESCHIDERE Regulata Regulata Regulata Regulata Neregulata reliefuluiftopogra e echipata dpdv edilitar (en/apa/gaz/canal), iar forma si frontul stradal sunt mai neadecvate prop. sublect.
N 5 = - - Comparabilaare o u lentiala, similara cu cea a subiectului iar eferitor la alte elemente, aceasta este similara subiectului: Astf
Comparabilitate SIMILARA SIMILARA SIMILARA INFERIOARA = in cazul a 6 elemente de comparalie, proprietatea comparabila este similard cu subiectul (DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS, RESTRICTI LEGALE
ALTE ELEMENTE similare similare similare (reglem. urbanistica), TOPOGRAFIE/RELIEF, FORMAIN PLAN & DESCHIDERE, ALTE ELEMENTE, DESTINATIE {utilizarea terenului)).
Comparabilitate SIMILARA SIMILARA SIMILARA SIMILARA +in mw~=_mw Nmmu,m_.:mzﬁmnmno:‘_u»ww_ ) proprietatea comparabila este superioara subiectului (AMEN AJARI EXTERIOARE (strazi trotuare), UTILITATI
DISPONIBILE,
DESTINATIE {utilizarea terenului) Rezidentiala Rezidentiala Rezident| Rezidentiala Rezidentiala *in cazula 2 elemente de comparatie, proprietatea comparabila este inferioara subiectului (LOCALIZARE, SUPRAFATA, ).
Comparabilitate SIMILARA .w_‘i‘hbmh SIMILARA SIMILARA Analizand toate elementele de comparatie pentru care proprietatea comparabild C este superioard, respectiv infericard proprietatii subiect,
S UPERIOARA o 2 precum i relevanta si impactul acestora Tn valoarea de piata se poate concluziona ca proprietatea comparabild A este SIMILARA proprietatii
- = 3 £ subiect, ceea ce indicé faptul ¢ valoarea de piatd a proprietitii subiect este egala cu 29 €/mp.
SIMILARA 6 5 6 4 PROPRIETATEA COMPARABILA D
INFERIOARA 1 3 2 5 Proprietatea compara D are un pret unitar de tranzactionare de 24 €/mp si, comparativ cu proprietatea subiect, este amplasata intr-o locatie
5 % < inferioara, o suprafata de 570 mp (mai mare), amenajarile exterioare comparabilei sunt infericare subiectului, este inferioara dpdv al
ILITATE GLOBA! RIOARA UPERIOARA RA INFERIOARA = :
COMEARABILITATE GLOBALA SUBH SARERIOR SUMER ERIOAR reliefului/topografiei, este mai bine echipata dpdv edilitar (en/apa/gaz), iar forma si frontul stradal sunt mai neadecvate prop. subiect, Comparabila
ANALIZA CLASAMENTULUI COMPARABILITATE GLOBALA are o utilizare Rezidentiala, lara cu cea a subiectu referitor la alte elemente, aceasta este inferioara subiectului, Astfel:
Comparabila B 40 €/mp SUPERIOARA *in cazula 4 elemente de comparatie, proprietatea comparabila este similara cu subiectul {DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS, RESTRICTI LEGALE
(reglem. urbanistica), ALTE ELEMENTE, DESTINATIE (utilizarea terenului))
= = »in.cazuia | elemente de comparatie, proprietatea comparabila este superioara subiectului (UTILITATI DISPONIBILE, ).
Comparabila A 34.0€/mp SUPERIOARA VALOARE DE PIATA *in cazula 5 elemente de comparatie, proprietatea comparabila este inferioara subiectului {LOCALIZARE, SUPRAFATA , AMENAJAR| EXTERIOARE
Proprietatea subiect 29 €/mp 460 € echivalent a 2,290 lei (strazi, trotuare), TOPOGRAFIE/RELIEF, FORMA IN PLAN & DESCHIDERE, ).
Comparabila C 28.9 €¢/mp SIMILARA s .
Analizand toate elementele de comparatie pentru care proprietatea comparabild D este superioard, respectiv inferioara proprietatii subiect,
precum sirelevanta si impactul acestora in valoarea de piata se poate concluziona ci proprietatea comparabili A este INFERIOARA propri
Comparabila D 23.8 €/mp INFERIDARA 4.9492 leif€ (curs BNR) subiect, ceea ce indicd faptul i valoarea de piatd a proprietatii subiect este mai mica de 24 €/mp.
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Acces si Perspectiva

Anexanr.3 Acces si Perspectiva

Fotografii

ok T

Acces si Perspectiva Perspeciiva
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Anexa nr. 4 - Pozitia proprietatii in cadrul localitatii:
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VAT

{Hunedoara

Numar carte fimciara:

{73761

Numar carte funciara: 72761

Extras de carte funciard - ePayment

ortofotoplan - ePayment

Ortofoto Laky

Strat imobile &

£7 Limita UAT
P s s
rtal/imobile/Harta.html

Sursa: http://seoportal.ancpi.ro/geopo
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Anexa 5 - Documente:

M STt

Cnciul de Cadastry 5i Publicitate Imobiliard HUMECOARA

Cacte Funciard Nr, 73361 Comuna/QrasiMuniciplis: Hunedoars
Biroul de Cadastru i Publicitste Imebifiard Hunedoars i b

Anexa Nr. 1 La Partea |

¥

EXTRAS DE CARTE mﬁﬂ.ﬁw Teren . . i :

vmxﬁacéﬂmmb. i | W cadestral_ JSuprafaga (mph] Cbservadii f Referinte 1

Carte Funciord Nr, 73761 flinedoara i [ 73781 T i
i i IS eate cetermingt T plomil 38 prolecie Sieres O,

i DETALH LINIARE IMOBIL

i )
A. Partea |, nomnnmahmaov_mcm:_

TEREM intravilan 4 i

Adresa: Loc. Hunedoara, Str Theodor _t...,lwn jud. Hunedoara m i

ﬂﬂmﬂwﬂﬂ# "4 Suprafaga® tmp) wéﬁeﬁz / Referinte
Al 73761 18 Teren imprejmuit. |- H
cre | Nrcadastral - _

i i | Observatii/ Referinte

Nr. tosografic
A1l 376101

A, Sbr
Jud. Hunedoara

Inscrieri privitoare la dreptul de propri e §i alte drap
131605 / 26/11/2020 7
e Ay, nr. 738 AORES 3 T i de =

EMORIY, din 25/13/2020 gmis ge PASCAL ;

ECUARD,

B1 [Se infiinteaze cartea funciara 73761 Hy < nr.cad |
8319/ 19/03/2021 b g { i
ACt Adminisiraliv nr. 9275,11836/105-A0R ain 0372021 emis de PRIMARIA HUNEDOARA; INscrs Eub i

]

[Semnatura Privata  nr. 33-MEMORIU-COMPLETARE, din 28/03/2021 emis de PASCAL EDUARD: Act
(Acministrativ or. 605/2013-CONTRACT INCHIRIERE TEREN, oin 06/03/2013 emis de PRIMARIA HUNEDOARA:
Act inistrativ_nr. - is de PRIMARIA EDOARA:

B4 ERGUGIE, Hept O Alwn Daza @t nr.37 ek HZ din Legea AL

{5.7/2.996, dobangls rn Leqe, cota actuaia 1/t g ip |

‘[ 1) CHIRCULESCU AUREL

o 21 CHIRCULESCU MONICA. bun comun

36937 / 17/12/2021

=

Date referitoare ia teren

e | Cotegorie [imre | Suprafata M. tepo, Observatii / Referinte
Act Administrativ nr. WR.I83/Z02T, din 287117 “ermis de MUNICIP oo d ftucigs pvion fmp} . Tari3 Parceid op 4] 16
LOCAL, Act Administrativ_nr, Adresa nr.97665, gin 14/12/2021 dmis de MUNICIPIIL curth sk - -
g | miabulare, drept de PROPRIETATE. dobandlt s tiuire, cota Y e ]P4] %€
actuala 173 |
1} MUNICIPIUL HUNEDOQARA, CiF:2127028, -DOMENIUL PRIVAT Dale referitoare la no:mnnﬁ;mwu e ; .
C. Partea {ll. SARCINI [} s RumBe Sﬁwgmm Supraf; (mobfp LONEL 11 Observali / Referinte
Inseriert privind dezmembriimintele dreptuiul de proprietate, n.wavocan. reate S, CoPeNuLE T8 S0LIE mip; 5. COMBLAG,
! de garantle §i sarcini w ; Raterine sia]  737ERCy | COMStmcHianexs 16 Cu ete|desfasurata-lé mp: Garo) sulo, P, cu Se-18
WU SUNT : s
AT Lungime Segmente
“m £ 1) Valorite lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan. ;
u I Ranct Lungl
[ nceput] u,E_ o (m)

1 I i 2 2,64

! TR 3 5110

i 3 4 2.64

: 4 1 6.118

| i
Document care CONINE date Cu caracles personal, protejate de prevederile . 6772000, Pagina 1 din3 L - : w T e, 577/2G0L Paging 2 din 3

| : i Furmdie suengnen 3L
e 5450t g st Bt G b S5 SOBV.OREDLID Fommitis wieianen 1.1 B ey
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T EOUMIMIT AR U LA ELAL A | AR LA G aw & mm £
Carté Funciars Nr. 73761 Cornuna/Oras/Municipiu: Hunedoars VW« f?b
e - = e Pbseni i
= Distants dintre uﬁ—nﬁuuﬂ"w formatd din segments cumulae co sunt Bﬁﬁﬂu ...n«ﬂ_uow i milimetry.
CONTRACT INCHIRIERE TEREN
Fatrasul de carte funciard generat prin sistarul informatic integrat al ANCPY contine informatie g €05/ 06.03.2013
funciara active a data generkrii. Acesta este valabil mﬁosn....ﬁzmwﬂ«nﬂauﬁn uad%a%%:nﬁhﬂ nr, a_..vmwmnon%#
corohorat cu art, 3 din O.U.G. nr, AL/I0TH, wxchrde v red] glgconic, pentro activitili §f procese CAPL PARTILE CONTRACTANTE

administrative previzute de i in Valabifitates poate f extinss $tTn forma fizics a

documentului, 38 semntura olagrafh, cu Xpres sau procedural al instit . fish
Care 3 sohictat prezentaren acaste) axtis. *— 1) ©P1eS 33U procedural al institutiel publice on entitst Art.t Prazent contract de mehinere se inchieis irre Municipiul Huoedosrs, cu sediul in b-dut Loertats v |

qaasqﬁ noanﬁﬁimma%%:a?%ﬁﬁ__uﬂ Gmﬁsmnm..._onﬁﬁ,a se poate Tace ia adresa ‘Eprezanial ann Viorel Atien, Prmar n calitate de propretar si CHIRCULESCU AURFEI o agresa STR
uiisa am.soﬂnv..ua?a:g_ i folosind codul ce verificare online disponibll in antet, Codul de verificare este valsbi Py SCARUSULUING 28 BSC. DEY 1AP. 34, HUNEDCARA Jud HUNEDOARA in calitate de chmas
de die calendaristice de la momentul genersri-docume: - ; B

gtsnﬂi&&. ” . CAP.1l. OBIECTUL CONTRACTULUL
21/01/2022. 10:26 t
Art.2. Otiectul contractuii i constituie folosna tessnuly in suprafaia de 13 mp. situat m zona comentiaia © ia
idress STR. THEODOR AMAN cu urmatnares destirate GARANSTR THEGDOR AMAN, NR.4

CAP. il PLATA
Ari.3 Pestru torerul axchingt, chwianal ve Platl serme de S, pe petoata Bchirier CONGm IRNtesDr SIabNe

ar Motararea nr 2932012 a Consilivlus Locat al mumipiuie Hunedoara. plata facardu-se i numars: ia cagens
i Frmenes momciondg: Hungdoara 26 prin OF in conks ROSBTREZI6721300205XX XXX descris ia Trezorera ki

Arid. Mala chine. 838 cum g st stabila mai sus. se va ‘sce i Gois téle egdle pana i@ 31032013
"espenoy 30 08, e sumele mai mis! de 50 i 56 vor achita inlegrai pina la 31 03 2043
Art5. I cazulon care chifiasad nu respects data SCA0enta pentsy piata criried va 5 obligat sa supste m@ERT
e I TRTE i Chantum de 2 % peniry fiesare una sau fractiune ge ung Ge intirzere
Ar.b Cand intarzierea piati chiriel depaseste 20 de 2ilg. chirlasul #sla oblinat ca in termen de £ 280 53
gtﬂigrggvnﬂoﬁaq?ﬁﬂg%nxé
‘aprictar, tard notificarea chiriasului. cheltulelile urmand a fi suportate de catre fostui chiras La data

] o . cliberasii amplasamentuini, contractul se considerd reziliat de drept, fard vreo alta formalitate prealabia 51
A + 7 fara interventia instante! de judecats.

CAP.IV. DURATA CONTRAGTULL!

AFLT PerTacs peTn DTS 58 meheE orezentul contact este 01.09.2013 - 31.12.2013

Arg (3 exprarea lermenulul comtrach de inchingre inceleaza de drepl Prelungres contractulu: oe
AUthere S8 face NuME Gu acordul SCnis al partior samnatare, n baza cenm depuse, in acest sers e ot
Evisiifs 3

CAP V. DBLIGATHLE PARTILOR

Ar.8 Propristan se anlgs
A1 84 predea tererul inchingt Cu toate accescrnile sale in stare cofespunzatoare de foinsnta
2758 execute foals wcranie aferente care nu cad in sarcing chiriasyis i
1 82 asigure folosmia terenulyl inchingt pe toale durata sontractulu
Ar.10. Lozatarl se oblige
a) 53 foioseasca terenul confor destinatier stabite in prezentul contract |
D1 88 execute ig Mg 5 0 bune Sonditi lucranile de inretinere § reparati Ce-i revin potrivt iega
© 53 plateascs chira la termenl stabeit |
7 i3 expuarea contractulyl s3 estitvie terenyl inchinat m bune conditi, brind cant ge stama oo
POl preduans
©L 58 my suonchirere terenut ator persoane fizice say wedice fara acordu! scris al proprietaruiui
f) 5& nu teca mici un fel qe amenagan fara acordul scry al propretaruiui |
9} 53 nu maaifice destinatia prevazuta 'a ant 2, ‘ara acordyl propretaruu
1) 83 achite contravaioaras ttarter oz ENefe elecinice gare narurale canal, gunc: daca esie cazu

CAP. Vi RASPUNDEREA CONTRACTUALA
Ar11 Pentry nesrecitares ssu exec A2 PECOTRBRUNZAOAMe 3 obhgatilar conractuale, panea in culpa va ¥

- 4 . H somati de care ceatala parte cu Rrivire |3 rezibiorea unslaterala a contractubuy
Becurnent care contine &a?gﬁaﬁ.ﬁ. aﬁﬁaig" Légi Nr. 677/2001. Pagina 3 din 3 Ar.12 Parea w culpa va f obbgata i plata cauneior interess pina = acoperres mtegrala & prejuticuh
- " i i ; i . Sorriar vershenes 1.5 Podue
- —— - s M . . o i
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TR WIS Ul it S, M e R W YA S RS e s o A g ik
shigaty 30 conlraciuple sur: de COMPEIENTS INSiantelo” woecalonest de arept comun
At I8 Anterior adresari g o NHanE slatiita de comun acord conformr 2t T4 partile pot soluvtora bngule
YOI ST exaCularen prerenti. CONITat, e Cale ammaivia

CAP. VIl ALTE CLAUZE
Art 18 Torars care 1noe ohiasts PIBIENING Sontract paate § ‘eCUperal d¢ i3 Chinas cu nobficare i tarmgn
e 52 gt date aparitier situstied in FEMFcyrale cazys

A} MeS2Area uncr cinective de interas pubte |

B it cazul modifcadior ce pel apares n cadrul Planulus Urbanstic General & de sistemabzare #
TTURCHE Al Punegoars oo-form e datar s Sgeitord sdoniniog

P
ST SRR BTROTG- Gl esiglve

TUIEMNS EERT,  Stenseer

2. Fam- b D234 CLEQOET, Eommant: e F P
e

Shiniesus Henedean
Nr inregistrare 478/ 03 02 2024

—re—
17588 E3LITK, dedebul Humeesacs. Tal o Sald 1643

ACT ADITIONAL NR.7/2021 LA

CAP.IX. DISPOZITH FINALE
A A7 Prerantul contrast a fost inche at in 2 exempiare, cale unul pentry fecare parte

o COAR, CHIRIAS, ; Al
Viorel Arion ¢ ,, e
.....F.....b_ﬁll.. 4 R ._hm(...

B .
Director Economic,
Valenting Guigiu

Vizat Control financiar preventiv,
Daniela Leatars Cammen
-

-

Consilier Jurigiy,

; <
Alin Buidos

Lol

CONTRACTUL DE INCHIRIERE NR. 605/06.03.2013 cu modificarile ultericare
Pren care:

MUNICIFIUL WUNEBOARA, reprezuntan d¢ Primar DAN BOBOUTANL | cu sediu! fn B.dud Liberagil, ne. 17, judeful Hunedours, ¢
L2708, i calitae de proprietar
3
CHIRCULESCU AUREL, domicillates sediu iIn STR. PESCARUSULLUI NR. 2 BL.
HUNEDOARA, O8NP FCUL ESRE1ES2E 166 in calitase de chiriay,

ap penvenit ssupra urmitoarclor aspecte:

18 SC. D ET. 1 AP. 34, HUNEDOARA

ATE. 1, - S¢ prelungeste dures de inchiniere ne SO06,00 201 3.ou modificarile ulterinare, pe & perioadd de 3 am, incep
datz e 01,01 2021, pénd a ds de 31,12.2023,

A2 S HCR T mod ¥ Cap. IV Durata contractutui, ant. 7 din contract

At B - Sy evodifics am, 3 din © de Inchisi

B2.603 /06,03, 3013 modifickrile uborioans, 5 va aves wrmbtorni cupei
Sumal ICRITIAL Chitiayal va MG suma de T30.00 ted; ne pericads Inckiviorti, coRfoTR Fotlsdrior Comsifiuiul Local at Municipiciy
o Sgg:q.iﬁniwﬂ_awnnwﬁﬂﬁ%&mﬁnnuﬂ«wgsﬁt. inji 4 i d i
Privo. @b Musicipinhsl Huned aftnte in adminisrares Consllivkes Local 4 3 altor instituti: pablice aftawe in subosdmes Consil,
Mumipioiu Hunedoara,”

Art 4 - Se modificd in mod Cag. 34, Mata™, an. 3 din commact,

Art. 5. - Ciiclalie ciause ale Contractui de inchisices e S0CT6 3 2017 cos il

ATL .- Prezentul act adifonal a fost recactar in doud exemphire.

FROPRIETAR,

‘ CHIRIAS,
MUNICIPIUL. HUNEDOARA,
PRIMAR CHERCUEENCE AL RES
DAN BOBOT NG
W

DIRECTOR ECONOMIC,
FOFA ATRELIA-ANMSOAKA
g

ik
VIZAT CEp
WENFEAN ABRIANA MIEALERA -
fe SR P

TRELY WLA B SRy 240l

CONSILIER JURIDIC,
BARABAY STEF AN ILEE

F e

¥
BIROU CONCESIUNE, INCHIRIERD,
PRIVATIZARE, PARCARY
INTOOWIT,
Nigurici Carmes

G
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Anexa 6 — Informatii de piata: Sursa : rﬂum"\\_m,qcBmﬁm...o}m..m:-m:-scsmaom_.m-nouoz._u-m:n_,mém:-no:m&_a-
1. Comparabila 1 1848-13036239.html
% lajumate.co

rain Honedane

Anunturi Judetul Hunedoara 7 Anuntur Hunedoara /

Teren in Hunedoara, 1 020mp, intravilan,
Zzona Bld. 1848

@ Hunedoara, Hunedoara

& Acum o zi ho mcm

-,
b
te]

Zona Central  Tip teren Teren constructii
Clasificare teren Intravilan  Suprafata teren (m?) 1020
Utilitati Nu

Vénd teren in Hunedoara, 1020mp, intravilan, zona Bld. 1848 - 2 Central,
drum asfalt, acces usor cu auto, toate utilitatile.

PRET: 40 €/mp negociabil !

Tel: 0725.511.799.
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2. Comparabila 2
Sursa : _._23"\\_m_.=3mﬁm.3\ﬁm..m:-3¢m<m_m:-:._-_.E:mnom._.m-No:m-nE_um-.nm-ummo-:__u-uwuompmu.rﬁB_

Teren intravilan in Hunedoara, zona - e Contral _Tip teren e
Lluperca, 1850 mp : ot — Clasificare teren Intravilan  Suprafats teren (m?) 1850
9 Hunedoara, Hunedoara - ; e

47EUR  BEZ R | Uttt Nu

teren infravilan in Hunedoara, zona Ciuperca, 1850 mp, deschidere 34,5 m,
ideal pentru constructie, acces U307, Zona premium, imprejmuit cu gard,
asfalt, iluminat stradal,

Posibilitate de parcelare in 2 parceler

Terenul dispune de toate utifitatile!

Acte la zitt

PRET: 47 euro/mp negociabiff!

TEL: 0725.511.799

Publicat prin HomeZZ ro, vezi anuntul complet aici.
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3. Comparabila 3
Sursa : rﬂvm”\\_m_.c..:mﬁm._,o\ﬂm_,m:-Ewp_.:v-:c:mn_om_.m-m:.-o_ﬁc_E._.cn_-_._c:mn_om:.m-uwuwumum._.:a_

: Zona Micro4  Tipteren Teren constructii
Teren 1,47 1mp Hunedoara, str. Oltului, jud. Simon Sinc
Hunedoara - Clasificare teren intravilan  Suprafets teren ) un
9 Hunedoara, Hunedoara
Front stradal {metn) 0 Utilital Da

Teren intravilan pentru constructi P+4 etaje stuat intr-0 zona buna si
linistita a municipiului Hunedoara,

Dispune de toate utilitatile gaz curent,apa canalizare. Pe teren si sub teren
nu trec cabluri de electricitate si nu sunt canalizari sau conducte de apa.
Se afla inimediata apropiere a Stadionului Corviny, Supermarket Supeco si
Profi.In zona sunt scoli gradinite parcari si spatii verzi.

Publicat prin HomeZZ 1o, vezi anuntul complet aici

S S ——
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4. Comparabila 4
Sursa : :Eum"\\_m_.c:._mﬁm.S\mqms-:.;_.ms_m:-muoau-ms-rc:mng_.m-Nosm-_u::cz-pwmuummp.zq:_

-

Eren intravilan 570mp in Hunedoara, zona Unik imebiliare

Buituri Zona Microd  Tipteren Teren constructi
¥ Hunedoara, Hunedoara
28 EUR Clasificare teren Intravilan  Suprafatd teren (m?) 570
Utlitati Nu
() SALVEAZA ANUNTUL
gjumate.. teren intravilan 570mp in Hunedoara, zona Buitur, front stradal 25m,
Terenul dispune de toate ufilittle!
PRET. 28 €/mp negociabil !
Tel: 0725.511.799.
Zona Micro4  Tipteren Teren constructii
Ciasficar toren Imravtan  Suprefa eren ) 570 Publicat prin HomeZZ 1o, vezi anuntul complet aici.
uhiitati Nu

S S ————— S ——— i se—— seasicacian —
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