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RAPORT DE EVALUARE

NR. 534 / 10.10.2022
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Teren intravilan in suprafata de 21 mp

Hunedoara, Str. Constantin Brancusi nr. 35G, Nr. cadastral 68746, Jud. Hunedoara

’

Client si Utilizator: PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Datele, informatiile si continutul prezentulul raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate sau citate,
integral sau partial, si nu vor fi transmise unor terti fara acordul prealabil in scris al FairValue Evaluari, al

clientului si al utilizatorului desemnat



* = Raport de evaluare
PRIVIARIA MUNICIPIULUI HUNEDOGARA

£33 _.. an .10 3022

ﬁm “ —..dl fmfe sn Catre: PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA
(o 10
Referitor: Teren intravilan in suprafatd de 21 mp
Adresa: Hunedoara, Str. Constantin Brdncusi nr. 35G, Nr. cadastrai 68746, jud. Hunedoara

Complete Valuation Services
Urmare a solicitirii dumneavoastrd, am procedat la evaluarea terenului indicat mai sus. Am efectuat inspectia terenului, am analizat piatd imobiliard

specific3 si am estimat valoarea de piatd a terenului in cauzd in vederea vanzarii

FairValue Evaluari, membru corporativ ANEVAR, prin evaluatorul autorizat Oprita Vasile - Matei, membru titular ANEVAR —SPECIALIZAREA EPI cu

FairValue Evaluari SRL legitimatia nr. 14899, a evaluat proprietatea in calitate de evaluator independent, raportul de evaluare fiind intocmit in concordantd cu Standardele
— - de Evaluare a Bunurilor 2022. ’

Str. Sfantul Spiridon nr. 7,
Sector 2, Bucuresti www.fvalue.ro in baza informatiilor disponibile, in urma analizelor, metodelor si rationamentelor aplicate, opinia noastrd este c# valoarea de piat3,

dreptului deplin de proprietate asupra terenului descris in acest raport, la 10.10.2022, este:

in ipoteza

620 EUR sctilvalent 3060 LEI

(29,50 euro/mp)

¥ Valoarea a fost exprimatd tindnd seama exclusiv de ipotezele semnificative, ipotezele speciale semnificative si aprecierile exprimate n

Stan Laurentiu Adrian

Director FairValue Evaluari prezentul raport si este valabild in conditiile economice si juridice mentionate in raport;

- 44091322 wpzom I v" Valoarea este <m‘_m._.u__m :::.._ﬁ pentru n_mm.n._:mﬂ..,m :E.mn._nmﬁm in raport. S — —— : )

S — v mmmc_amﬁ:_ m<m_cmm__ reprezinta valoarea de piata mﬂ._Bmﬁm a terenului subiect ,fard a Sn._cnm nomﬂcm__.m wmznmﬂoﬁ.c_:_ generate de <m:~wﬂm sau
costurile cumparitorului generate de cumpdrare si fird a se face o ajustare pentru orice taxe platibile de oricare parte, ca efect direct al

E: laurentiu.stan@fvalue.ro tranzactiei.” (art. 210.1/SEV 104). Astfel, nu s-a tinut cont de inregistrarea fiscald a proprietarului, in spetd daca acesta (nu) este, pldtitor de
TVA.

Oprita Vasile - Matei Cu deosebita consideratie, F Stan Laurentiu Adrian

Evaluator Autorizat ANEVAR OPRITA VASILE - MATEI —~ 1 { Director FairValue Evaluari

g = = Evaluator Autorizat m* _m
M:+40 723 160 404 EPI, EBM, EI

i
E: matei.oprita@fvalue.ro — \rw 'EarValue
g Thi—
= ANSVAR S ,
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534 /10.10.2022
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1. REZUMATUL FAPTELOR PRINCIPALE SI AL CONCLUZIILOR IMPORTANTE E
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PRIMARIA MUNICIPIULUL HUNEDOARA

- 534 /10.10.2022
Client/Utilizator desemnat PRIMARIA MUNICIPIULUY HUNEDOARA —
Data raportului de evaiuar 10.10.2022
Data inspectiei 10.10.2022
Data evaludrii 10.10.2022

Evaluator autoriza

Compania de evaiuare

Oprita Vasile - Matei, Evaluator specializarea EPi, EBM, Ei , Legitimalie 4899
FairValue Evaluari, Membru Corporativ ANEVAR, Autorizatie nr. 0678, Poli

uc

re de raspundere profesionala 39226 /23.12.2021

Reprezentant — fu nctia

Stan Laurentiu Adrian — Director

Tip proprietate

Teren intravilan

Adresa proprietdil Hunedoara, Str. Constantin Brancusi nr. 35G, Nr. cadastrai 68746, Jud. Hunedoara
Suprafete _ 21 mp
Proprietar Municipiul Hunedoara - Domeniul Privat

Curs de schimb valutar

4,9410 LEI/EUR

VALOAREA DE PIATA

620 | ELR 3060 | LE

Dreptul de proprietate

Considerat deplin

Sarcini inregistrate

Nu se cunosc

identificarea proprietatii
si asigurarea accesului:

{dentificarea terenului subiect a fost realizat3 in baza portalului E-TERRA ANCPI — nr. cadastral.
ACCESUL CATRE PROPRIETATEA SUBIECT SE REALIZEAZA DIN: ;
Drum partial asfaltat

Str. C. Brancusi Public*

*Nota: Pe tot parcursul raportului de evaluare, acolo unde evaluatorul mentioneaza ca regimul juridic al unui drum ar fip
precizare nu este
certe (preluate din documente oficiale) care sa ateste regimul juridic al drumului prin care se asigura
exist3 indicii (bariere, avertizari etc) care s& conducd la ideea ca acesta ar fi privat, evaluatorul apreciazd c

proprietate evaluat include si dreptul de proprietate ::ﬁmmﬂm,\vm_\gm: asupra tuturor cailor de acces care asigura legatura intre drumul public si proprietatea

subiect.

ublic, trebuie stiut ca aceasta
o informatie preluatd dintr-un document oficial, ci provine dintr-o analiza bazata pe urmatorul rationament: Tntrucat nu existd informatii
accesul citre terenul subiect, dar in acelasi timp nu
a respectivul drum este public. Dreptul de

Observatii speciale

e Teren intravilan imprejmuit pa rtial, construit, categoria de folosinta: curti-constructii

e Terenul se afla sub o constructie cu destinatia de garaj auto, P, cu Sc =21 mp, Sd =21 mp. Cladirea nu face obiectul prezentei evaluari. Destinatia
stabilita prin PUG si Regulamentul Local de Urbanism — alte zone cu functiuni complexe de interes public si functiuni complementare.

L

2. DECLARATIE PRIVIND EVALUAREA

IE——— T
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* - Raport de
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evaluare
534/ 10.10.2022

PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Subsemnatul, imi asum raspunderea privind continutul si concluziile evaludrii numai fatd de clientul si utilizatorul
desemnat al lucririi si certific (certificim), In cunostintd de cauza si cu bund credint3, ca:

Afirmatiile sustinute in prezentui raport sunt reaie i corecte;
Analizele si concluziile sunt limitate numai la ipotezele si ipotezele specifice prezentate in raport si reprezintd opinia
astel sreunei cerinte de a

e <]
i V rinte ae

mea impartial3, opinie care nu a fost influen{atd de terfe parti si
ajunge la concluzii predeterminate;

Nu am niciun interes, actual sau de perspectivd, referitor la bunul care face obiectul evaludrii si nu am niciun interes
personal fatd de vreuna din partile implicate;

Nu sunt influentat de nicio constrangere legata de bunul evaluat sau de pértile implicate in aceastd activitate de

evaluare.

iun mod s

u es upu

Implicarea mea in aceasta activitate de evaluare nu se bazeazi pe solicitarea din partea nimanui, de obtinere a unor

rezultate predeterminate;

Onorariul plitit de citre client nu are nicio legdturd cu obtinerea unor rezultate predeterminate sau cu vreo aciune
sau eveniment, rezultate in urma utilizarii analizelor si concluziilor prezentului raport;

Analizele si concluziile au fost exprimate in conformitate cu prevederile standardelor de evaluare in vigoare si cu
respectarea Codului de eticd al profesiei de evaluator autorizat;

Detin cunostintele si experienta necesard pentru efectuarea, in mod competent, a acestei lucrari;

Pentru realizarea raportului nu am primit asistentd din partea altor persoane nesemnatare ale declaratiei privind |

evaluarea;

Cu deosebita consideratie

OPRITA VASILE - MATEI- MAA

Evaluator Autorizat EPI, EBM, El

3

Lepiimarts Mr. 14829

Valabl 2022

m; Bl £

— ANEBY

ati ®
AR

.Nm_wh
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3. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII | ’
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PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

identificarea evaluatoruiui

identificarea clientului

identificarea utilizatorului

Alti Utilizatori desemnati

Responsabilitatea fata de terti

Scopul evaluarii

Adresa proprietatii

Proprietar

Drepturi de proprietate evaluate

Tipul valorii utilizate

Fairvalue Evaluari - Evaluator autorizat membru corporativ ANEVAR, autorizatia nr. 0676.

Oprita Vasile - Matei - Evaluator autorizat, membru titular ANEVAR cu leg. nr. 14899, specializariie EPi, E

PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA
PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de catre client, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind
responsabilitatea acestuia. Acest raport de evaluare este destinat scopului si utilizarii precizate in cadrul acestui raport. Raportul este confidential, strict
pentru client si utilizatorii desemnati iar evaluatorul nu acceptd nicio responsabilitate fata de o altd persoand, Tn nicio circumstanta.

Prezentul raport de evaluare este intocmit la cererea clientului, in scopul estimdrii valerii de piatd a terenului in vederea vanzirii. Tipul de valoare adecvat
acestui scop este valoarea de piatd, asa cum este definit in Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022.

Hunedoara, Str. Constantin Brancusi nr. 35G, Nr. cadastral 68746, Jud. Hunedoara

Municipiul Hunedoara - Domeniul Privat {conform extras CF anexat)

In cadrul prezentului raporta fost evaluat dreptul deplin de proprietate asupra terenuiui analizat, detinut de catre proprietar in baza documentelor avute
la dispozitie. Dreptul de proprietate asupra imobilului este inscris in Cartea Funciara nr. 68746, a localitatii Hunedoara, jud. Hunedoara, cunr. cadastrai
68746. Evaluarea s-a realizat in ipoteza c3 dreptul de proprietate asupra terenului subiect este liber de sarcini.

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

Conform acestui standard, valoarea de piatd reprezintd suma estimat3 pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat{3) la data evaludrii, intre
un cumpdritor hotdrat gi un vinzitor hotdrat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupi un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in

cunostintd de cauza, prudent si fara constrangere.

Metodologia de calcul a “valorii de piat3” a tinut cont de scopul evaludrii, tipul proprietatii si de recomandirile Standardelor de Evaluare a Bunurilor
2022.

FairValue Complete Valuation Services | Page 8 of 39
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Y 534 /10.10.2022
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PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Moneda evaluarii

Data evaluarii

Data raportului

Natura si amploarea activitatilor
evaluatorulul. inspectia proprietatii

Opinia finald a evaluarii este prezentata in LEI si EUR. Cursul de <chimb Leu/Eur valabil la data evaludrii (10.10.2022) este cel afisat de BNR, si anume
4,9410 Lei/Euro.

La baza efectuarii evaiuarii au stat informatiile privind nivelul preturilor la data de 10.10.2022, data la care s considera valabile ipotezele luate in
considerare precum si valorile estimate de catre evaluator. Evaluarea a fost realizata in luna Octombrie 2022. Data evaluarii este 10.10.2022.

10.10.2022

Inspectia a fost efectuatd n data de 10.10.2022, de cétre evaluator autorizat Oprita Vasile Matei, nr. Leg imatie 14899, in baza reperelor furnizate de

portalul E-TERRA ANCPI — identificare conform nr. cadastral.

Cu aceasti ocazie, au fost preluate informatii referitoare la proprietatea evaluat, au fost analizate schitele existente §is-a fotografiat proprietatea supusa
evaluirii. Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contaminiri ale terenului sau amplasamentelor invecinate.

Raportul de evaluare a fost realizat in concordantd cu reglementdrile standardelor de Evaluare a Bunurilor 2022 si cu ipotezele semnificative si ipotezele
speciale semnificative cuprinse Tn prezentul raport. Valoarea terenului a fost determinata in conformitate cu standardele aplicabile, tindndu-se cont de

scopul pentru care s-3 solicitat evaluarea, respectiv:

Conformitatea evaludrii cu SEV

Natura si sursa informatiilor pe care se
bazeaza evaluatorul .

SEV 100 — Cadrul general

SEV 101 — Termenii de referint3 ai evaludrii

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

ok K R

Documentele si schitele puse la dispozitia evaluatorului de catre proprietarul terenului subiect, respectiv:
v Extras CF eliberat sub nr. 25564 / 19.08.2022;
v Certificat de Urbanism nr. 196 / 24.08.2022;
v Extras de plan cadastral — Plan de detaliu eliberat sub nr. 25577 / 19.08.2022;
Alte informatii, respectiv:
v Cursul de referintd al monedei nationale afisat de BNR;
v vcc_mnmﬂ._m privind piata imobiliara ; Articole din presd
Evaluatorul nu fsi asumd nici un fel de rispundere pentru datele puse la dispozitie de citre client si proprietar si nici pentru rezultatele obtinute in

cazul In care acestea sunt viciate de date incomplete sau gregite.




Raport de evaluaie
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T
8 534 / 10.10.2022
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PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

ipoteze semnificative

rofesionale si impartiale 5i se limiteazd numai la ipotezele i ipotezele

in prezentul raport sunt prezentate anaiizele, opiniiie si
speciale prezentate;

Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile i documentele furnizate de catre proprietarui imobilului 5i au fost prezentate fara a se
intreprinde verificari sau investigatii suplimentare. Se presupune ci titlul de proprietate este bun §i ma rketabil;

informatia furnizatd de cdtre terti este considerata de incredere, dar nu i se acordd ga rantii pentru acuratete;

Se presupune ca nu exists conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor. Evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate pentru asemenea
conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;

Se presupune cad amplasamentul este in depiind concordantd cu toate reglementirile locale si republicane privind mediul inconjurdtor;

Din informatiile detinute de cétre evaluator si din discutiile purtate cu proprietarul, nu existd nici un indiciu privind existenta unor contaminari
naturale sau chimice care afecteazd valoarea proprietétii evaluate sau valoarea proprietatilor vecine. Evaluatorul nu are cunostinta de efectuarea
unor inspectii sau a unor rapoarte care s3 indice prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase si nici nu a efectuat investigatii speciale in
acest sens. Valorile sunt estimate in ipoteza cd nu existd asa ceva. Daci se va stabili uiterior cd exist3 contamindri pe orice proprietate sau pe oricare
alt teren vecin sau ca au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea 3 contamineze, aceasta ar putea duce la diminuarea valorii raportate;
Evaluatorul considera ¢ presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile in lumina informatiilor ce sunt disponibile
la data evaluarii;

S-a presupus cd legislatia in vigoare se va mentine gi nuau fost luate in calcul eventuale modificari care pot sa apard in perioada urmatoare; Alegerea
metodelor de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a facut tinand seama de tipul proprietétii, tipui valorii exprimate si de informatiile
disponibile;

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

Valoarea de piatd estimatad este valabil3 la data evaludrii. Intrucat piatd, conditiile de piata se pot schimba, valoarea estimati poate fi incorecta sau
necorespunzitoare la un alt moment;

Dacd nu se aratd altfel in raport, se ntelege ca evaluatorii nu au cunostintd asupra starii ascunse sau invizibile a proprietatii (inclusiv, dar fdrd a se
limita doar la acestea, starea i structura solului, structura fizica, sistemele mecanice si alte sisteme de functionare, fundatia, etc.), sau asupra
conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliard in cauzd sau de pe 0 proprietate invecinatd, inclusiv prezenta substantelor periculoase,
substantelor toxice etc.), care pot majora sau micsora valoarea proprietatii. Se presupune c3 nu existd astfel de conditii dacd ele nu au fost
observate, la data inspectiei, sau nu au devenit vizibile in perioada efectuirii analizei obignuite, necesara pentru intocmirea raportului de evaluare.
Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al stirii proprietatii, astfel de informatii depdsind sfera acestui raport
sifsau calificarea evaluatorilor. Evaluatorii nu oferd gara ntii explicite sau implicite in privinta stirii in care se afld proprietatea si nu sunt responsabili
pentru existenfa unor astfel de situatii si a eventualelor lor consecinte si nici pentru eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirii

lor.

FairValue Complete Valuation Services | Page 10 of 39
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PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

v

ipoteze speciale semnificative v

Restrictii de utilizare, difuzare sau =
publicare ,

Descrierea raportului

UTT—————__ s

aza portalului E-Terra —nr. Cadastral si a documentelor puse la &mvoNEm.

identificarea amplasamentuluisia limitelor a fost efectuata in
Terenul se afl3 sub o constructie cu destinatia de garaj auto, P, cu Sc = 21 mp, Sd = 21 mp. Cladirea nu face obiectul prezentei evaluari. Destinatia
stahilitd prin PUG si Regulamentul Local de Urbanism — alte zone cu functiuni complexe de interes pubiic si functiuni complementare.

il a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;

i sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau sa depund marturie in instanid relativ la proprie

eiat astfel de intelegeri in prealabil;

ile economice, fiscale, juridice i politice de ia data Intocmirii sale. Dacd aceste conditii se vor modifica

care s-au inc

Raportul de evaluare este valabil in condit
concluziile acestui raport Tsi pot pierde valabilitatea;

Orice valori estimate in raport se aplica bunului evaluat, luat ca intreg si orice divizare sau distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida
valoarea estimat3, in afara cazului in care © astfel de distribuire a fost prevazuta in raport;

Nici prezentul raport, nici pirti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fara
acordul prealabil al FairValue Evaluari si al evaluatorului autorizat care semneaz acest raport, cu specificarea formei si contextului in care urmeaza
s& apara. Publicarea, partiald sau integrala, precum si utilizarea lui de citre alte persoane decat clientul si utilizatorul desemnat al raportului de

evaluare, atrage dupa sine incetarea obligatiilor 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.

Fairvalue Complete Valuation Services | Page 11 of 38



PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

st b e

’ = Raport de evaiuare
534 7 10.10.2022

4. PREZENTAREA DATELOR
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# 3 Raport de evaluare

534 /10.10.2022 PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Conform documentelor anexate la raport, proprietatea este descrisa astfel: teren intravilan curti-constructii in suprafatd de 21 mp, amplasat in
municipiul Hunedoara, str. Constantin Brancusi nr. 35G, Nr. cadastral 68746, 1ud, Hunedoara, Nr. cadastral / Carte Funciara 68746.

r

identificarea proprietati
imobiliare subiect.

Descrierea juridica ) . . . . ) ) . .
Dreptul de proprietate evaluat include si dreptul de proprietate (integral/partiai, dupa caz) asupra tuturor cailor de acces care asigura legatura intre

drumul public si proprietatea subiect.

L

identificarea eventualelor
bunuri mobile evaluate . Nu este cazul.

s  Amplasarea proprietafiiin cadrul localitatii este prezentatd in anexa prezentului raport.
e  Tipul zonei: zona semicentrala , zona OM — Biblioteca Municipalad
e  Accesul in zona se REALIZEAZA cu ajutorul mijloacelor de transport in comun si a autovehiculelor personale.

Date despre zond, W ¢ Compozitia zonei
vecinatdti si amplasare Unitati | Unitatide  Unitati institutiide  Sediidebanci | Institutiide | Muzee  Pparcuri, lacuri,
comercialein  invatamant medicale cult i interes public cursuri de apd
apropiere : | :
DA DA DA DA _, DA ” DA NU DA
-

. Proprietatea este amplasata in zona semicentrala Hunedoara, Constantin Brancusi — Theodor Aman. Identificarea proprietatii subiect a fost realizata in
| baza adresei postale si a portaluiui E-TERRA ANCPI. Garajul construit face parte dintr-o baterie de 36 garaje private amenajate inU.

ACCESUL CATRE PROPRIETATEA SUBIECT SE REALIZEAZA DIN:

Str. C. Brancusi—  Drum partial asfaltat Public*
T. Aman

.. | *Noti: Pe tot parcursul raportului de evaluare, acolo unde evaluatorul mentioneaza ca regimul juridic al unui drum ar fi public, trebuie stiut ca aceasta
Informatii despre amplasament. ! . : . G o . . : ; o : - L ng
precizare nu este o informatie preluatd dintr-un document oficial, ci provine dintr-o analizd bazata pe urmatorul rationament: intrucat nu exista
informatii certe (preluate din documente oficiale) care sa ateste regimul juridic al drumului prin care se asigura accesul citre terenul subiect, dar in
acelasi timp nu existd indicii (bariere, avertiziri etc) care si conducé la ideea ca acestaar fi privat, evaluatorul apreciaza ca respectivul drum este pu blic.
Dreptul de proprietate evaluat include si dreptul de proprietate (integral/partial) asupra tuturor ciilor de acces care asigura legatura intre drumul public

si proprietatea subiect.

Deschidere: la drum de acces partial asfaltat, zona de acces direct neasfaltata. Terenul este pe loc drept, accesul la el este in panta usoara caré
favorizeaza colectare de scurgeri pluviale. Necesita lucréri de drenaj.

Formi — regulatd, teren imprejmuit partial, plan, construit integral.
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Utilitati:
v Retea urbani de energie electricd: existentd v Retea urband de gaze: existentd
v Retea urband de apa: existentd v Retea urband de canalizare: existentd
¥ Retea urbani de termoficare: inexistenta
Caracteristici juridice: Caracteristici economice:
¥ Utilizare legald: Garaj—Teren construit v Impozite asupra terenurilor: Conform HCL 395 /2021;
v Servituti de trecere: Nu este cazul; v Taxe locale de construire: Conform HCL;
¥ Restrictii de sistematizare: Nu este cazul; v Avantaje fiscale: Nu este cazul.
v Alte restrictii existente: Nu este cazul.

Descrierea amenajirilor si constructiilor
Teren integral construit.Terenul se afla sub o constructie cu destinatia de garaj auto, P, cu Sc = 21 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 completarile ulterioare,

Date privind impozitele gi taxele
P P : Titlul 1X.
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Analiza pietei imobiliare in & pasi:
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in vederea obtinerii de informatii relevante din piaja specifica proprietatii imaohiliare subiect, au fost parcurse urmatoarele patru etape principale:

Procesul de colectare a informatiilor
relevante pentru evaluarea proprietatii
- obtinere .
: relevante

In vederea obtinerii piata specifica proprietati 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 i formatiilor culese in timpul inspectiei interen.

Caracteristicile considerate relevante includ tipul imobilului, dreptul de proprietate transmis, conditille de finantare si vanzare, adresa, amplasarea, suprafata,
utilititile disponibile, accesul, vecinatatile, punctele de interes, principalele artere din zona etc.

7. Colectarea —Aceasta etapa presupune culegerea informatiilor din diverse surse de informatii si validarea acestora ori de cate ori este posibil prin verificari

incrucisate.
3. Analiza - Procesul de analizd are ca scop fiftrarea informatiilor, In vederea restrangerii intervalului si identificéril de oferte ale unor proprietati imobiliare similare

imobilului evaluat.
4 Diseminarea — Presupune finalizarea procesului de obtinere a informatjilor relevante si are la bazd sinteza etapelor anterioare, prin raportarea intr-un format clar

levante identificate.

o In cazul prezentei evaluari, procesul de obtinere a informatjilor relevante s-a concretizat prin completarea "fisei de colectare a informatiilor de piatd", cu date si
informatii verificate si documentate, privind proprietatiimobiliare similare - oferite spre vanzare, valabile la data evaluarii.

o 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 s reprezinte un su bstitut al proprietatii subiect).
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Cea mai buni utilizare este definitd ca fiind utilizarea probab
e conduce la o valoare maxima.

o

posibila, fu ndamentat3 adecvat, fezabila financiar si car

Cea mai bund utilizare este analizats In urméatoarele situatii:

-

’ 1
|

fiind construitd, trebuie sd indeplineasci patru criterii

n plus fatd de a fi probabil rezonabil3, CMBU atat a terenului ca fiind liber, cat si a proprietatii ca

Astfel, CMBU trebuie 53 fie:

implicite

ui ca fiind liber — nu este cazul;

Cea mai bun3 utilizare a terenului sau amplasamentul
Cea mai bun3 utilizare a proprietatii ca fiind construita;
ei proprietdti este determinati dupd aplicarea celor patru criterii si dupd eliminarea diferitelor uti
este cea mai buna utilizare.

Cea mai bun3 utilizare
lizari alternative. Utilizarea

Cea mai bun3 utilizare a un

ramasi, care indeplineste toate cele patru criterii,

utilizarea actuala. Aceastd utilizare indeplineste
conduce la o valoare

dezvoltari imobiliare de tip rezidential —
bila financiar si este maxim productiva {

i bund utilizare este de teren pretabil pentru

Ca urmare, cea ma
fizic posibil, este permisa legal, este feza

criteriile care definesc CMBU, si anume: este
maxima).
* &

6. EVALUARE
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Valoarea terenului trebuie estimatd avand in vedere cea mai bun3 utilizare a acestuia. Chiar dacd terenul are amenajari, valoarea acestuia este estimata
prin luarea in considerare a celei mai bune utilizari a lui, si anume, prin considerarea lui ca fiind liber §i disponibil pentru dezvoitare ulterioara, respectiv

pentru utilizarea cea mai eficienta.
Metode de evaluare

Avand in vedere informatiile dispoinibile s-a optat pentru 1 metoda dintre cele 6 metode de evaluare ale terenurilor, prevazute in GEV 630 — Evaluarea

bunurilor imobile, respectiv metoda comparatiel.
g

Viaioarea terenuiui trebuie estimata avand in vedere cea mai buna utilizare a acestuia. Chiar dacd terenul are amenajiri, valoarea acestuia este estimatd
prin luarea in considerare a celei mai bune utilizari a lui, si anume, prin considerarea lui ca fiind liber i disponibil pentru dezvoltare uiterioara, respectiv

pentru utilizarea cea mai eficienta.

Comparatia este cea mal utilizatd tehnicd pentru evaluarea terenului si cea mai adecvatd metod3 atunci cdnd existd informatii disponibile despre
tranzactii/oferte comparabile. in cadrul acestei tehnici, vanzarile de loturi vacante similare sunt analizate, comparate si corectate pentru a obtine © indicatie

asupra valorii terenului evaluat. in anexa nr. 2 este prezentatd Grila comparatiilor de piatd.

Metoda comparatiei

V teren = 620 EURO

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

Analiza rezultatelor

Adecvarea si precizia influenteazd calitatea si relevanta rezultatelor une metode. Ambele criterii trebuie studiate in raport cu cantitatea informatiilor

evidentiate de o anumitd tranzactie comparabild sau de o anumita metod3. Chiar si datele care indeplinesc criteriile de adecvare si precizie pot fi
contestate daci nu se fundamenteazd pe suficiente informatii. In termeni statistici, intervalul de incredere in care va fi valoarea reals, va fi ingustat de

informatiile suplimentare disponibile.
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Concluzia asupra valorii

In piat3 specifica proprietatii subiect, in marea majoritate a cazurilor, acest tip de imobil este subiectul unor tranzactii - sunt cumparate de catre utilizatorii
i a

finali {pentru dezvoltare de tip imobiliar) - fiind muit mai putine cazuri nt inchiriate. Tinand cont de toate aceste aspecte, luandin calcul
criteriul adecvarii, putem trage concluzia ca metoda comparatiei relative poate fi considerata cea mai adecvata.

asu

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 reiative.

ele prezentate anterior, conciuzia evaluatorului este sustinuta de metoda comparatiei relative, aceasta fiind cea mai

n:no:*oqi._ﬁm.ﬁmn:mﬂmcamﬁ
relevanta, in functie de calitatea, precizia si cantitatea informatiilor utilizate. In aceste conditii, rezuitatul evaluarii, <m“mc_:mnmﬁmam_.mwmn:ﬁmmm,..mdcm:._

este:

echivalent
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Anexa nr. 1 - Prezentarea evaluatoruiui ﬂmm _\<m ”cm

Prezenti pe piatd incepand cu 2005, FairValue ofers servicii profesionale de evaluare si consultantd financiard.

Evaluare: : in scoput:

v Proprietati imobitiare v tranzactionarii
v Miasini, echipamente, instalatii, stocur v garant3riiimprumuturilor & raportariifinanciare
Servicii oferite v Tntreprinderi si participatii la intreprinderi v impozitarii
v instrumente financiare v fuziunii/divizarii
v Active necorporale v delistdrii de la bursa etc
Certificari
Printre evaluatorii FairValue sunt:
v evaludri intocmite conform standardelor de Evaluare a Bunurilor in vigoare
v Membri Acreditati ANEVAR (MAA) ¥ membru corporativ ANEVAR (autorizatie numarul 0020)
v Evaluatori recunoscufi la nivel european {Recognised European Valuers — REV ¥ companie atestatd ASF pentru evaluarea companiilor
i | TEGoVA) v firmi “reguiated by RICS” (Royal Institution of Chartered Surveyors)
Echipa v Membri RICS (Royal Institution of Chartered Surveyors)

Promptitudine §i operativitate:

v Sistem privat de comunicatii securizat
v Aplicatie securizaté pentru hanci in vederea monitorizarii datelor u
de evaluare a garantiilor si acces la raportul de evaluare in format electronic

zate in procesul

- Risc management:

v Peste 15 ani de activitate

v Mai mult de 100.000 de rapoarte de evaluare pentru proprietati imobiliare v polite individuale de asigurare profesionald a evaluatorilor in limita a minim
Experient3 v Peste 50.000 de rapoarte de evaluare pentru echipamente si bunuri mobile si ” 10.000 Euro
evaluari de afaceri . v polits de asigurare pentru rdspundere profesionald a companiei in limita a

1.000.000 Euro
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Anexa nr. 2 — Evaluarea terenului

Comparatia directd este metoda recomandati in primul rand pentru evaluarea terenului. Comparatia directd poate fi utilizatd pentru evaluarea terenului liber sau considerat liber
pentru scopul evaluarii. Comparatia directd este cea mai utilizatd metod3 pentru evaluarea terenului si cea mai preferatd metoda atunci cand sunt disponibile vanzari de terenuri

comparabile.

Tn aplicarea acestei metode sunt colectate, analizate, comparate si ajustate vinzarile de loturi si alte date privind parcele similare, in scopul estimarii valorii terenului subiect. In procesui
de comparatie sunt luate in considerare asemandrile si deosebirile dintre ioturile similare si terenul subiect.

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

Etapele sunt urmatoarele:
1) Sunt colectate date despre vanzirile si inchirierile finalizate si ofertele active;
2) Identificarea asemdndriie si diferentierile dintre aceste date;
3) Sortarea informatiilor in functie de relevanta lor;
4) Ajustarea preturile comparabilelor pentru a justifica diferentele fatd de caracteristicile terenului subiect;
5) Formarea concluziei asupra valorii de piata a terenului evaluat.

Analiza comparatiilor relative este studiul relatiilor indicate de datele pietei far a recurge la cuantificare. Multi evaluatori utilizeaz3 aceastd tehnica pentru cd ea reflectd natura imperfectd

a pietelor imobiliare. Pentru a aplica aceastd tehnica, evaluatorul analizeazd tranzactii comparabile, in scopul de a determina daci acestea au caracteristici inferioare, superioare sau egale
fat3 de proprietatea evaluata. 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 cui cea a proprietatii sublect.
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 piat3, astfel incat sa obtina un interval de valori pentru proprietatea subiect.

Rolul comparatiei relative este sa restranga intervalul preturilor pe care piata le recunoaste (la fel, intervalele trebuie <4 fie rezonabile). In analiza comparatiei relative, rezultate credibile
pot fi obtinute prin incadrarea proprietatii in cauza intre comparabilele care Ii sunt superioare si cele care ii sunt inferioare din punctul de vedere al caracteristicilor. In cazul in care
no_ﬂnmqmc:m_mm::.nmmm:nm:om:@ mmﬁ:,ﬂm:om_ﬁm.:cuomﬁmmamma”::_:ﬂm?m_ al valorilor posibile, ci numai o limit3 inferioard sau una superioara.

Dupa identificarea proprietatilor comparabile, dintre care unele superioare si altele inferioare proprietatii de evaluat, incadrarea proprietatii intr-un interval cat mai restrans se
realizeazd prin determinarea corectiei globale si aranjarea preturilor intr-un tabel n functie de semnul corectiei globale. Practic, dupéa determinarea corectiei globale se ordoneaza
preturile intr-o ordine dat3 de corectia globald (pozitiva sau negativa) si se pozitioneaza proprietatea de evaluat in acest interval. Astfel, in urma unui rationament al corectiilor bine
justificat, valoarea proprietatii subiect se situeze intre cel mai mic pret al unei comparabile cu corectia globald negativa si cel mai mare pret al unei comparabile cu corectia globald
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PROCESUL DE COLECTARE A INFORMATII OR RELEVAN

In vederea obtinerli de informatii relevante

Caracteristi

& Incazul prezentei evaluari,
valabile Ia data evaluarii.

subiect).

piata specifica proprietdt

1. Planificarea — In aceasta etapa au fost evidentiate caracteristic ile proprietatii subiect, det
e considerate relevante inciud tipu! imobil

2. Colectarea — Aceasta etapa presupune culegerea informat lor dindiverse surse de i
3. Analiza— Procesul de analizi are ca scop filtrareainformatiilor, in vederea restrange
4, Diseminarea — Presupune finalizarea procesului de obtinere a informatiilo
procesul de obtinere a informatiilor relevante s-a concretizat prin completarea

dreptul de proprietate fransrmis, cond
nformatii si validarea acestora ori de céate ori este posibil prin verificari incrucisate.
oferte ale unor propriet3ti imobiliare similare imobilului evaluat.

ﬁc}m.ﬁ clar si concis @ informatitlor relevente identificate.

Jformatii verificate si documentate, privind proprietdti imo

ntervalului si identificdrii de
r relevante si are la bazd sinteza etapelor anterioare, prin Eun.ﬂm_mn

mobiliare subiect, au _..Omﬁ parcurse c%:wﬁomﬂm_m patru mﬂmcm pri
erminate in baza informatiilor furnizate de client,

antare si vanzare, adresa

e de fi

sel de colectare

e Prop. imobiliare prezentate in fisa de colectare au caracteristici fizice, juridice si economice similare cu cele ale subiectului (caracteristici care pot fiin mod cred

incipale:

si rezona

informatiilor culese din surse publice de informa
sa, amplasarea, suprafata, utilitatile disponibile, accesul, vecindtatile,

ajustate pentru ca proprietatea comparabila sa reprez

i si informatiilor culese in timpul inspectie Tnteren.
punctele de interes, principalele artere din zond etc.

are similare- oferite spre vanzare,

\te un substitut al proprietdtii

LOCALIZARE

str. Constantin mB:_Em_ nr. mmm

ric - zon

Aleea nmnt:_

- Tomis

Element de comparatie Subiect Comparabila A Comparabila B Comparabila C Comparabila D
.%,ﬂ COMPARABILA {&/mp) : : 3B € are. 7 8¢
SUPRAFATA (mp) 21 mp 450 mp 1850 mp 1000 mp 570 mp
T UL n.n§w>m>m_r.m_“ .  oferta ofera e ( oferta ;
CONSTRUCTII PE AMPLASAMENT da nu este cazul nu este cazul r nu este cazul nu este cazul
u...y....za.  absolut e m.am%w. ..... : : . _mﬁo_ﬁ
RESTRICT!I LEGALE {reglem. urbanisticd) nu sunt similar similar similar sim _m\q
; : :a:maoma mmnﬁmaqmwm 2o 9,.._ - Huned i Hunedoara - nm:ﬁm:n zona Dcumam . Hunedoara - _um:*.m:n zona Qg.ma str. Iu:mao.m«..m... vm_...uﬂwzn - zona ”_.%n..mo 4-

AMENAJARI EXTERIOARE (strazi, trotuare)

Partial asfaltat, Acces indirect - str. C.

Brancusi - Th. Aman

Asfaltat, Direct - str. Aleea Padurii

Asfaltat,
Acces direct - str. Carol Davila

Asfaltat , Direct - str.Tomis

Nesfaltat, direct din strada

TOPOGRAFIE/RELIEF

Teren drept, accesul in panta usoara care

faverizeaza colectare de scurgeri pluviale,
Necesits lucréri de drenaj

Tn panta usoar invers, cca. 20%

panta usoard, inversd

Tn pants

Teren drept , 7pra in panta usoard

UTILITATI DISPONIBILE en - pe proprietate, apa/gaz/canal - in zond en/apa/gaz/canal - inzond la cca. 50 m enfapa/gaz/canal - pe proprietate en/apa/gaz/canal - pe proprietate en/apa/gaz/canal - inzond
: | nmmc_mﬁm Regulata, poate fi parcelat Regulata, - Regulata, Regulata,
F N E ;
sz__v I PLAN & DESCHIDERE FS=364ml FS=14,35ml FS=345ml FS = cca 16.5 ml, deschidere la 2 strézi.  FS=25 mi

ALTE ELEMENTE (vad comercial,

nu este cazul

nu este cazul

nu este cazul

nu este cazul

nu este cazul

disponibilitate locuri de parcare)

DESTINATIE {u

zarea terenului)

constructii anexa (garaj)

iala, constructii anexd

reziden

rezidentiala, constructii anexd

rezidentiala, constructii anexa

rezidentiald, constructii anexad
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ANALIZA COMPARATIVA A ELEMENTELOR DE COMPARATIE

pt 2 ajunge la un pret estimat de vanzare s-a

« Avind in vedere faptul ¢ prop. comparabile utilizate sunt oferte de vanzare $i nu tranzac
discutat telefonic cu fiecare dintre ofertanti sis-a negociat flecare proprietate comparabili. Marjele de negociere au fost discutate in sume

Eiement de comparajie Comparabil €

ST w.ﬁ : .d.aw_ o - HM_EEE._.“ 0 G brute, p! | prezentat in grila datelor de piat3 a fost calculat avénd in vedere preturile de oferd s marjele de negociere &mn:mmmm

4 - = Dy 2 » Aufost retinute In analiza zece elemente de comparatie aferente propriet3tii 5i un element de comparatie aferent tranzactionarii. In ceea ce
PRET 8.%5,5"; (€fmg) 3160€jmp B0Gmp priveste elementele de comparaie aferente tranzactiondrii {condijii de finantare, condiii de vanzare si conditii de piata), toate proprieidiile sunt
TIPUL COMPARARILEL afets <idpu e : : are, astfel c4 aceste elemente nu au mai fost incluse i grila datelor de piata.

Nii-a Elementele de comparatie retinute in analizd sunt cele pt care rezultd faptul ¢3 au influentd asupra pretului de tranzactionare 5i respectiv, sunt

relevante pe piaja imobs

|||||| TEA COMPAR,

mygstecanil

Pret efberere amplasament

et € t A are un pret unitar de tranzactionare de 34.2 €/mp §i, comparativ cu proprietatea subiect, este amplasata intr-o locatie infericara, o

i sunt superioare subiectului, este superi dpdv a! reliefului/topografiei, este la fel de bine
iar forma si frontul stradal sunt mai avantajoase prop. sublect.

Proprietatea compara
suprafata de 450 mp {mai mare), amenajaiile extericare comparabi
echipata dpdv edilitar (en/apa/gaz/canal - zond fa cea. 50 m), este inferioara dpdv al imprejmul
Comparabila are o are rezidentiala, construc nexa, similaracuceaa subjectului lar referitor a alte elemente, aceasta este inferioara subiectului. Astfel:
o in cazul a 4 elemente de comparalie, propnieiaiea comparabila este simitarl cu subiectul (DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS, RESTRICTII LEGALE {reglem.
srbanistic3), UTILITAT! DISPONIBILE, ALTE ELEMENTE (vad comercial, disponibilitate locuri de parcare], ).

« incazul a 4 elernente de comparatie, proprietatea comparabila este superioars subjectulul (AMENAJARI EXTERIOARE {strazi, trotuarel, TOPOGRAHE/RELIEF,
FORMA IN PLAN & DESCHIDERE, DESTINATIE {utilizarea terenuluil).

« in cazul a 3 elemente de comparatie, proprietatea comparabila este infericara subiectului {LOCALIZARE, SUPRAFATA , TMPREIMUIRE, ).

o Prc e et b -, Apeke P Moot

st Ca Dol G T o

Analizand toate elementele de comparatie pentru care proprietatea comparabild A este superivard, respectiv infericard proj
pactul acestora in valoarea de piali se poate concluziona cd proprietatea comparabild A este SUPERIOARA propriet3!

precum si relevanta §
subiect, ceea ce indicd faptul c3 valoarea de piatd a proprietitii subiect este mai micd ca 34.2 €/mp.
PROPRIETATEA COMPARABILA B
Proprietatea comparabild B are un preg unitar de tranzactionare de 37.6 €/mp si, comparativ cu proprietatea subiect, este amplasata intr-o locatie infericara, ©
este superioara dpdv al reliefului/topografiei, este mai bine
ar forma si frontul stradat sunt mar avantajoase-prop: subiect.

HFERIOARA INFERIOARA

suprafata de 1850 mp (mai mare), arr jarile exterioare co i sunt superioare subiectu
echipata dpdv edilitar (en/apa/gaz/canal - pe p i ), este superioara dpdv al Tmprejmuil
anexd, similara cu cea a subiectului iar referitor la alte elemente, aceasta este inferioara subiectului. Astfel:

Comporobi INFERIDARA

it R&:H&Tﬁ Heea Padur Comparabila are o utilizare rezidentiala, construc!
- - : »Tn cazul a 3 elemente de comparatie, proprietatea comparabila este similara cu subiectul (DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS, RESTRICTI LEGALE (reglem.
o  SUPERIOARA wrbanistic3), ALTE ELEMENTE {vad comerciai, disponibilitate locuri de parcare], }
.Aﬁshwﬁﬁwg#%g&ug 2 = incazul a 6 elemente de comparatie, proprietatea comparal la este superioara subiectului (AMENAJARI EXTERIOARE (strazi, trotuare), TOPOGRAFIE/RELIEF,
piesc caecla e su el i, UTILITATI DISPONIBILE, FORMA IN PLAN & DESCHIDERE, DESTINATIE (utilizarea terenului).
5 Hecostibocrindedeend ~ . . = i R L «in cazul a 2 elemente de comparatie, proprietatea comparabila este infericara subiectului (LOCALIZARE, SUPRAFATA , .
: ST st METHEE.. m%m.,,_ER 3 sy %ﬁai.. et T Eumnabg e o izand toate le de comparatie pentru care vau_.,mgmmda:ﬁw.ﬁazw¢3i¢§.‘3wﬁﬂsguﬁunn§. ubiect,
UTLTATI JSPONBLE - en-pe popritate, apafgaufcanl -inions enfamfpatieand - ndlecce. S0 enlapa/ip/canel - pe propriale enfapalgar/cand - pe propretate eaplgerjcand - i precum i relevanta si impactul acestora in valoarea de piat3 se poate concluziona cd proprietatea comparabild A este SUPERIOARA proprietds
Comparabilote SIMILARA SUPERIOARE SUPERIOARE WeERDARA subiect, ceea ce indicé faptul 3 valoarea de piat3 3 proprietatil sublect este ma micd ca 37.6 €/mp.
bp L L : 2 T 3 - Fins 5 LR i S s ) PROPRIETATEA COMPARABILA C
?ﬂm{g_ﬁ itais Fersi b Eaugg*%gz ﬁaﬁ?ﬁ H : . e gﬁgﬁmnﬁﬂ L zmawﬁ_nﬁ it i Proprietatea comparabila C are un pret unitar de tranzactionare de 33.3 €/mp 5, comparativ cu proprietatea subiect, este amplasata intr-o locatie inferioara, o
Camporobik INFERIOARA SUPERIARA SIMILARA (NFERIOARA suprafata de 1000 mp {mai mare), amenajarile exterioare compara sunt superioare sublectului, este superioara dpdv al reliefului/topografiei, este mai bi
SR e T T H I A echipata dpdv edilitar (en/apa/gaz/canal - pe proprietate) este similara dpdv al imprejmuirii, iar forma si frontul stradal sunt mai avantajoase prop. subiect.
FORMAINPLAN B DESCHIDERE i s i L - :ﬁ.ﬁ_%?ﬂg ik mﬁ_#_ G E:T.s. G g Comparabila are o utilizare rezidentiala, constructii anex3, similara cu cea a subiectului far eferitor la alte elemente, aceasta este infericara subiectului. Astfel:
i caBedEd L BN F5=cca 65 deschibro . =) szl 3 4 elemente de comparatie, proprietatea comparabila este similara cu subiectul (DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS, RESTRICTI LEGALE (reglem.
Comparabi SUPERIOARA SUPERIDARA SUPERIOARE SUPERIOARA urbanistica], ALTE ELEMENTE {vad comercial, disponibilitate locuri de parcare), ).
kﬁmm»mzmzqm.qsaaﬁr. 3 T a7 : T T Lo o in cazul a 5 elemente de comparatie, proprietatea comparal este superioara subiectulul (AMENAJART EXTCRIOARE (strazi, trotuare), TOPOGRAFIE/RELIEF,
g__gg%iﬁ& : Lmgstecad : 3 sk Cadii - s ATI DISPONIBILF, FORMA IN PLAN & DESCHIDERE, DESTINATIE {utilizarea terenului)).
st ; i 535 myiﬁ. = e x..ws.s.____e_ »Tn cazul a 2 elemente de comparatie, proprietatea comparabila este inferioara subjectului (LOCALIZARE, SUPRAFATA, ).
DESTINATIE (utbzarea } consiructiianess jgeral) " resideniida construcianexd - reudenfils, construclianesd vezientil constct anes  renidenial, constracil anexé Analizand toate elementele de comparatie pentru care proprietatea comparabila C este superioar, respectiv inferioard proprietatii subiect,
{ il SUPERIOARA SUPERIDARA SUPERIDARA SUPERIDARA precum §i relevanta si impactul acestora in valoarea de piat3 se poate concluziona 3 proprietatea comparabild A este SUPERIOARA proprietatii
SUPERIOAR T ; T . z i ! 5 T e S : STTRERAE 7 . subiect, ceea ce indici faptul ci valoarea de piatd a proprietatii subiect este mai icd de 33.3 €/mp.
it o ; : ; e : . PROPRIETATEA COMPARABILA D
: . e L i 1 : it 3 i i Proprietatea comparabild D are un pref unitar de tranzactionare de 25 €/mp si, comparativ cu proprietatea subiect, este amplasata intr-o locatie inferioara, o

suprafata de 570 mp (mai mare], amenajarile exterioare compara sunt inferioare sublectului, este superioara dpdv al iefului/topografiei, este mai slab
echipata dpdv edilitar (en/apa/gaz/canal - Tn z0nd ), este infericara dpdv al imprejm iar forma si frontul stradal sunt mai avantajoase prop. subiect.
Comparabila are o utilizare rezidentiala, construct| anexd, similara cu cea a sublectului iar eferitor [ alte elemente, aceasta este inferioara subiectul Astfe

SOpERiGNRE
COMPARABLITATE GLOBAA

e BT - pE g o = incazul a 3 elemente de co proprietatea c bila este similar cu subiectul [DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS, RESTRICTII LEGALE (reglem.
& 2 1 L £ urbanistica), ALTE ELEMENTE (vad comercial, disponibilitate locuri de parcare), ). .
: incazul a 3 elemente de comparatie, proprietatea comparabila este superioara subiectului (TOPOGRAFIE/RELIEF, FORMA IN PLAN & DESCHIDERE, DESTINATIE
Comparebilad Mmoo } SUPERIGARA it : (u
«incazul a 5 elemente de comparatie, proprietatea comparabila este inferioara subjectului (LOCALIZARE, SUPRAFATA AMENAJARI EXTERIOARE (strazi, trotuare},
Compatabia ww.wm._s_u SPEROARL VALORRE DE PIATA Cq_r,_._.“p,_._u,mvoz_ m‘.,?__nmmggc_xm;.. ) ‘ , ) .
5 Analizand toate elementele de comparatie pentru care proprietatea comparabili D este supericard, respectiv inferioard proprietatii subiect,

Propretaten ubiect 285 Efmp 5 tfmp 620¢€ echivelent 0 30680 L precum si relevanta si impactul acestora n valoarea de piatd se poate concluziona cé proprietatea comparabild D este INFERIOARA proprietd

{Cornparabilad L2kfmy 5 - INFERCARA : 454106 fors 8] subiect, ceea ce indica faptul ¢3 valoarea de piald a proprietitil subiect este mai mare de 25.2 €/mp.
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Anexa nr. 4 - Pozitia proprietatii in cadrul localitatii:
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Comparabila 2
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Particularitati

f?:m«.‘:.\: ra
Hiifdati uLiui &

Comoditati
Caracteristici
Siguranta
Imprejurimi

electricitate, acces pavat, canalizare, apa curenta
conducta de gaze naturale
acces - drum asfaltat, apa curenta

gard

zone comerciale, restaurante si facilitati de agrement,
zone verzi, farmaci, scoli, transport public

Descriere anunt

vand teren intravilan in Hunedoara, zona Ciuperc

deschidere 34,5 m, ideal pentru constructie, acce

usor, zona premium, imprejmuit cu gard, asfalt, il

posibilitate de parcelare in 2 parcele!!
Terenul dispune de toate utilitatile!!
Acte la zi!!
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* = Raport de evaluare
\ 534/ 10.10.2022
Comparabila 3
Sursa: rz«m"\\iii.v:rmua.Bsﬂ.:3:..SaoEzmﬁ\a?ﬁaﬂm\ﬁ«gﬁ.}oﬁn.Snaﬁ.m:\m::uﬁmﬁ?ﬁﬂuﬁ_m:-
zona-chizid-hu :maamnmmmwmamwmmamnﬁuﬁwwoun%;&.sﬂ:_
A .um.ll.lxmu 1||..W. Es ==
Dyahli24 Anuntun imobihare De vanzare Teranun de vanzZare Teren intraviian
Teren intravilan zona chizid hunedoara
Y ) .
Q@ Hunedoara, Hunedoaia @ Vezipe hana e i O :
- = g b ¥
Descriere loal) Propeietate evahuats
vand teren intravilan in Hunedoara strada Tomis 1000 M2 - cen vt . % @N\\ i
¢ ; . =
CENTRUL VECH 0 Sapail Monicipal Dosses — Y
Adgrardng Sl
i @ o ol
Grasing Joplog “0 v

\\0&%%@3:58 . curent 380V .
profect de casa cu toate autorizatile primite.
B i -

gaz +
37 EUR negociabil
Q

Q.\?%m...
o st o)

GHEQRGME

APDSTOL @
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Comparabila 4

Sursa : https:// _m?Bmﬁm.qo\mqms-m:ﬂms_m:-mqo:.._u-m:-_Esmnom_.m-nosm-c:#::-u_.wmqqmmH._:_._.__

Zona Microd  Tipteren Teren constructi
Eren intravilan 570mp in Hunedoara, zona = Unik imobiliare
Buituri
: darnn i:.mﬁ—w_.. Qyymrafata torpn | ch
@ Hunedoare, Hureduars uil nRIgYRg Jubi aiaia Wit
2a FiiD
a AN

Nu

teren intravilan 570mp in Hunedoara, Zona Buituri, from
Terenul dispune de toate utiitatle!
PRET: 28 £/mp negociadil !

Tel: 0725.511.799.

¢ lojumatex

Publicat prin HomeZZ 1o, vezi anuntul complet aici.
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-

Comparabila 5

Sursa : :Svm“\\iii.mno:m.qo\_.o\o*m:m}mqm:-H-ﬂps,ﬁ-:::mn_owqm-mﬁ-o_E_E-m:a-sc:mn_om:m-_Unm_,c._#_.s_

8 < o E
T2 sk =
= =3 € e - Tann Bhiaes M rmie 9
P a ndinnsa VAP i al Fatm daram o s 314
ABIGT {C hravhan  ooosak 1471
+ ¥ Da
- = :
Taran intravi J.)-,a..._w)’;...._-: .r_ atais stiat ate.n 7404 Mina G
{eTen intfaviial PEiiliu LWUTRUUGH Pad plaie SIUSLINU-0 Luila Wi o

& simonSinc
Agentie
0769 258 332

Particularitati

Infrastructura  electricitate, canalizare, apa curenta

Teren 1,471mp Hunedoara, str. Oltului jud. Hunedoara 50 014 €
Comoditati conducta de gaze naturale
doara liudet), Hunedoara, Hunedoara (jJucet 34 €/m?

Caracteristici  acces - drum asfaltat
Prezentare generala
R, Suprafata 1.471m? 2, Tipteren teren intravilan

imprejurimi  transport public
77 Inclinatie  plat R Tipvanzator agentie

- — e —————————————
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