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RAPORT DE EVALUARE
NR. 664 / 13.03.2023

Teren extravilan in suprafata de 5.523 mp
si constructii aferente acestuia conform CF 69061

Hunedoara, DJ 687A (Fosta Unitate Militara), Jud. Hunedoara

Client si Utilizator: PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Datele, informatiile si continutul prezentului 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
a\ 664 /13.03.2023

PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

FairValue

Catre:

PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Complete Valuation Services

Referitor:

Adresa:

Teren extravilan in m:ﬁ-mﬁmwm de 5.523 mp si constructiile m*m_.m:*m acestuia conform
CF nr. 69061 Hunedoara

Hunedoara, Str. DJ 687A ( Fosta Unitate Militara ), Jud. Hunedoara

Urmare a solicitdrii dumneavoastrd, am procedat la evaluarea proprietatii imobiliare indicate mai sus (teren + constructiil,

dupd cum urmeazs ;

FairValue Evaluari SRL

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

== | Suprafata /
mmmm_ﬂm.maoz_.m Nr.corp Nr.CF Nr.cadastral ﬂwﬂsm Suprafata construitd Nr. inventar
| | | | {mp)
1 |Teren extravilan - 69061 69061 - 5.523 859413
2 |Corp de gardd C7 | 69061 | 69061-C7 P 97 10512
3 |Centralatermicd | C8 | 69061 | 69061-C8 P 214 10513
4 |Dormitor C13 | 69061 | 69061-C13 P 341 10508
5 |Bloc alimentar C20 | 69061 | 69061-C20 P 152 10509
1 6 {Magazie C24 | 69061 | 69061-C24 | P | 20 10510 |
7 |Magazie C25 | 69061 | 69061-C25 p 56 10511

Prezentarea detaliata a proprietatii se regaseste in anexele de calcul privind abordérile in evaluare.

Am efectuat inspectia proprietatii, am preluat documentele aferente proprietatii, am facut fotografii, am analizat piata

imobiliara specificd si am estimat valoarea de piat3 a acesteia in vederea vanzarii.

FairValue Complete Valuation Services | Page 2 of 74
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Raport de evaluare
664 /13.03.2023

PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

FairValue Evaluari, membru corporativ AN EVAR, prin evaluatorul autorizat Oprita Vasile - Matei, membru acreditat ANEVAR
—EPl cu legitimatia nr. 14899, a evaluat proprietatea in calitate de evaluator independent, raportul de evaluare fiind Tntocmit

‘nconcordantd cu Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022,

In baza informatiilor disponibile, in urma analizelor, metodelor si rationamentelor aplicate, opinia evaluatorului este ¢
valoarea de piata, in ipoteza dreptului deplin de proprietate asupra proprietdtii imobiliare descrise in acest raport
(teren+constructii), la 13.03.2023, este:

- 43.540 EUR B 510 400 LE|

.._ 3 n.uu Corp de garda : P 38 97.00 80.83 | £9061-C7 cu acte 1,000 4,900
2 cs Centrala termica P 214,00 214.00 178.33 69061-C8 69061 cu acte 2,200 10,800
3 c13 Daormitor P 341.00 341.00 284.17 69061-C13 69061 cu acte 3,800 18,700
4 c20 Bloc alimentar P 152.00 152.00 126.67 69061-C20 69061 cu acte 1,700 8,400
-5 1 C24 Magazie P 20.00- | 20.00 16.67 69061-C24 69061 cuacte | 200 1,000
6 Cc25 Magazie P 56.00 56.00 46.67 69061-C25 69061 cu acte 120 6,000
TOTAL CONSTRUCTH 880.00 | 733.33 9,020 49,800
7 | Teren 5,523 69061 69061 34,520 169,600
TOTAL 43,540 219,400

FairValue Complete Valuation Services | Page 3 of 74



‘ = Raport de evaluare
. 664 / 13.03.2023

PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Stan Laurentiu Adrian
Director FairValue Evaluari

T:+40 213227106
M:+40 746 241 995
E: laurentiu.stan@fvalue.ro

Oprita Vasile - Matei
Evaluator Autorizat ANEVAR
M:+40 723 160 404

E: matei.oprita@fvalue.ro

¥ Valoarea a fost exprimatd {indnd seama exclusiv de ipotezele semnificative, ipotezele speciale semnificative si
aprecierile exprimate in prezentul raport si este valabild in conditiile economice si juridice mentionate in raport;

¥ Valoarea este valabild numai pentru destinatia precizat3 in raport.

v Rezultatul evaludrii reprezinta valoarea de piat3 estimatd a proprietatii imobiliare subiect ,fir3 a include costurile
vanzatorului generate de vanzare sau costurile cumparatorului generate de cumparare si fara a se face o ajustare
pentru orice taxe platibile de oricare parte, ca efect direct al tranzactiei.” (art. 210.1/SEV 104). Astfel, nu s-a tinut
cont de inregistrarea fiscala a proprietarului, in speta daca acesta (nu) este, platitor de TVA.

Cu deosebitd consideratie, A Stan Laurentiu Adrian

Director FairValue Evaluari

2 MOATORLOR A

< Vm-:ufug_o.ﬂ Uﬁnﬁnaq
o N

% VASHE WATE
Leghimatia Nr, 14399

s, Valalil 2023
/../.w..s.,aa g, Y
.

SANZVAR S

Oprita Vasile - Matei
Evaluator Autorizat
EPI, EBM, EI
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Raport de evaluare
664 /13.03.2023 PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA
Cuprins

REZUMATUL FAPTELOR PRINCIPALE $I AL CONCLUZHLOR IMPORTANTE ... 7
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+ - Raport de evaluare
& 664 /13.03.2023

PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

1. REZUMATUL FAPTELOR PRINCIPALE SI AL CONCLUZIILOR IMPORTANTE

Client/Utilizator desemnat

PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Scopul raportului

Estimarea valorii de piatd in vedera vanzarii unui teren extravilan si constructiite aferente acestuia

Data raportului de evaluare

13.03.2023

Data inspectiei

10.03.2023

Data evaluarii

13.03.2023

Evaluator autorizat

Oprita Vasile - Matei, Evaluator Autorizat EPI, EBM, El, Legitimatie 14899

Compania de evaluare

Fairvalue Evaluari, Membru Corporativ ANEVAR, Autorizatie nr. 20, Polita de asigurare de raspundere profesionala

42981/09.12.2022

Reprezentant — functia

Stan Laurentiu Adrian — Director

Tip proprietate

Teren extravilan si constructii aferente acestuia

e Suprafata /
Nr. inventar Denumire imobil = Suprafata construitd
= - = corp  cadastral

. —tmp)
1 859413 Teren extravilan - 69061 - 5.523
2 10512 Corp de garda c7 65061-C7 P 97
3 10513 Centrala termica c8 69061-C8 P 214
4 10508 Dormitor C13 69061-C13 P 341
5 10509 Bloc alimentar c20 69061-C20 P 152
6 10510 Magazie c24 69061-C24 P 20
7 10511 Magazie C25 69061-C25 P 56

FairValue Complete Valuation Services | Page 7 of 74



L X Raport de evaluare

‘. 6464 /13.03.2023 PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA
Adresa proprietatii Hunedoara, DJ 687 A, {fosta Unitate Militard), CF 69061 Hunedoara , Jud. Hunedoara
Suprafete 5523 mp
Proprietar Municipiul Hunedoara ( CIF 2127028 ) - Domeniul Privat
Curs de schimb valutar 4.9136 LEI/EUR valabil la data de referintd a evaludrii 13.03.2023
Dreptul de proprietate Considerat deplin
Sarcini inregistrate Nu se cunosc
Identificarea proprietatii Identificarea terenului subiect a fost realizata in baza portalului E-TERRA ANCPI - nr. cadastral.
SR aReD-BescuuuG ACCESUL CATRE PROPRIETATEA SUBIECT SE REALIZEAZA DIN:
DJ 687 A 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
aceastd precizare nu este o informatie preluats dintr-un document oficial, ci provine dintr-o analiza bazata pe urmatorul rationament: Intrucat nu
exista informatii certe (preluate din documente oficiale) care s& ateste regimul juridic al drumului prin care se asigura accesul catre terenul
subiect, dar in acelasi timp nu exista indicii (bariere, avertizari etc) care s& conduca la ideea cé acesta ar fi privat, evaluatorul apreciaza ca
respectivul drum este public. Dreptul de proprietate evaluat include si dreptul de proprietate (integral/partial) asupra tuturor céilor de acces care
asigura legatura intre drumul public si proprietatea subiect.

REZULTATELE EVALUARII L.@ML.O EUR N._OL.OO LE]

VALOAREA DE PIATA

Alocarea valorii totale pe componente este prezentata in tabelul urmétor :

FairValue Complete Valuation Services | Page 8 of 74



LX)
v

Raport de evaluare
664 /13.03.2023

PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

89061-C7

moé de garda ou acte

2 c8 Centrala termica P 21400 24400 17833 &9061-CB | 4%041 cuacie 2,200 10,800

3| 13 Greite P 341.00 34100 | 28417 | 69081-C13 | 40081 | cuacte 3.800 18,700

4| €2 Bioe alimentar 2 152 00 152.00 | 12667 | 69061-C20 | 49081 | cuacte 1.700 8.400

5 | €24 Magazie P 20.00 2006 | 1467 | £0081-C24 | 89081 | cuacte 206 1,000

& | €25 Magazie B 56.00 5600 | 4647 | 60041-C25 | 45081 | cuacte 120 6,000

TOTAL CONSTRUCTH 880,00 | 73333 9.020 49,800
7wt ] s owr | st w50 | 169600
TOTAL | 43540 | 219.400

FairValue Complete Valuation Services | Page 9 of 74



* - Raport de evaluare
« 664 /13.03.2023 PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Ob tii ial - . o . - .
LR v ldentificarea bunurilor supuse evaluarii a fost facuta in baza comenzii nr. 29 / 19.01.2023 si a documentelor

puse la dispozitie de catre client / utilizator — documente anexate la raport.

Au fost evaluate numai acele bunuri identificate la data inspectiei, realizata impreuna cu reprezentantul
clientului, d-na Pardu Cristina.

La data inspectiei, s-a constatat ca toate cladirile erau intr-un grad avansat de degradare, stare tehnica era
necorespunzatoare, evaluatorul procedind la evaluarea lor in starea in care au fost identificate.

Valorile estimate pentru aceste bunuri sunt valabile in conditiile in care acestea au fost identificate corect ,
dreptul de proprietate asupra acestora este deplin, nu este afectat de sarcini sau litigii si nu sunt restrictii de
acces la proprietate .

v Evaluatorul formuleaza ipoteza c& neconcordanta dintre tipul terenului evaluat “teren extravilan” si
categoria de folosinta a acestuia “curti, constructii” este generata de construirea inainte de aparitia Legii
fondului funciar nr. 18/1991 a unor constructii administrative de catre Statul Romén in afara perimetrului
terenului clasificat ca intravilan (in acest caz Unitate Militara construitd in 1960 ).

v Desi terenul are in intregime categoria de folosinta curti -constructii, evaluatorul a analizat si evaluat terenul
ca un teren extravilan —asa cum precizeaza Cartea Funciara, deoarece nu are oc:o_m.m_:wm si nu a facut
verificari suplimentare cu privire la existenta unor planuri urbanistice care s& permita actualizarea destinatiei
terenuluiprevazuta in cartea funciarddin extravilan in intravilan.

FairValue Complete Valuation Services | Page 10 of 74




‘ - Raport de evaluare
v 664 /13.03.2023

PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

2. DECLARATIE PRIVIND EVALUAREA

Subsemnatul, mi asum réspunderea privind continutul si concluziile evaluérii numai fata de clientul si
cE_Nmﬁoﬁ L ammmgsmﬁ al lucrarii gi certific (certificdm), in cunostintd de cauz3 si cu bun3 credints, ca:

Afirmatjiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte;

Analizele gi concluziile sunt limitate numai la ipotezele si ipotezele specifice prezentate in raport si
reprezinta opinia mea (noastra) impartiala, opinie care nu a fost influentat de terte pérti si nu este |

in niciun mod supusa vreunei cerinte de a ajunge la concluzii predeterminate:;
Nu am (avem) niciun interes, actual sau de perspectiva, referitor la bunul care face obiectul evaluérii
si nu am (avem) niciun interes personal fata de vreuna din partile implicate;

Nu sunt (suntem) influentat(ti) de nicio constrangere legata de bunul evaluat sau de partile implicate |

in aceasta activitate de evaluare.

Implicarea mea (noastrd) In aceastd activitate de evaluare nu se bazeaz3 pe solicitarea din partea |

nimanui, de obtinere a unor rezultate predeterminate;

Onorariul platit de cétre client nu are nicio legaturd cu obtinerea 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 prevederile standardelor de evaluare in
vigoare i cu respectarea Codului de etic3 al profesiei de evaluator autorizat;

Detin cunostintele si experienta necesara pentru efectuarea, in mod competent, a acestei lucréri:

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

declaratiei privind evaluarea;

. Cu deosebita consideratie

i OPRITA VASILE - MATEI
| Evaluator Autorizat EPI, EBM, Ei

JF}%UHFQ.N
v.m‘:%i_.ch 353_&___\/\,@/

%w opmmy &

VASILE MATE]

.U Legidmarka Mr. 14399
2 L Valabil 2023 »
i N
.S_m_:‘«.u g1, BV M@

/%T s >
Lﬁﬁw\\
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e Raport de evaluare
‘ 664 /13.03.2023

identificarea evaluatorului

ldentificarea clientului
ldentificarea utilizatorului

Alii Utilizatori desemnati

Responsabilitatea fata de terti

Scopul evaluarii

Adresa proprietati

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, specializérile EPI, EBM, El

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 accepta nicio responsabilitate
fatad de o altd persoana, in nicio circumstanta.

Prezentul raport de evaluare este intocmit la cererea clientului, in scopul estimarii valorii de piata a proprietatii in vederea
vanzarii. Tipul de valoare adecvat acestui scop este valoarea de piatd, asa cum este definita in Standardele de Evaluare a

Bunurilor 2022.

Hunedoara, DJ 687 A (fosta Unitate Militard ), Nr. cadastral 69061, 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 Uﬂon:mﬁmﬁ
(Municipiul Hunedoara, CIF 2127028 — Domeniul Privat) in baza documentelor avute la dispozitie. Dreptul de Uﬁo_u:mﬁmﬁm

il 0

asupra imobilului este inscris in Cartea Funciara nr. 69061, a localitatii Hunedoara, Jud. Hunedoara, cu Nr. cadastral 62061,
Evaluarea s-a realizat in ipoteza c& dreptul de proprietate asupra proprietatii ( teren + constructii aferente ) este deplin si nu
este afectat de sarcini.

Evaluarea executats conform prezentului raport, in concordant cu cerintele clientului, reprezintd o estimare a valorii de piata
a terenului, asa cum este aceasta definitd in Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022 — SEV 100 Cadrul general.

Conform acestui standard, valoarea de piata reprezintd suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(3)
la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt si un vanzdtor hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupd un marketing
adecvat si in care pértile au actionat fiecare in cunostintd de cauza, prudent si fard constrangere.
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&b e Raport de evaluare
v 684 /13.03.2023

PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Moneda evaluarii

Data evaluarii

Data raportului

Matura si amploarea activitatilor
evaluatorului. Inspectia
proprietatii

Conformitatea evaluarii cu SEV

Valoarea de piata este inteleasa ca fiind valoarea unei proprietati/activ estimata f4ra a lua in considerare:

« costurile asociate vanzarii sau cumpdérarii

+ niciun impozit/taxa asocial{d) cu vanzarea-cumpararea, si

- orice ipotecad/gaj asupra activului evaluat
Metodologia de calcul a “valorii de piata” a tinut cont de scopul evaludrii, tipul proprietdtii si de recomandarile Standardelor
de Evaluare a Bunurilor 2022,

Opinia finalad a evaluarii este prezentata in LE! si EUR. Cursul de schimb Leu/Eur valabil la data evaluirii (13.03.2023) este cel
afisat de BNR, si anume 4,9136 Lei/Euro. .

-

~ La baza efectuarii evaluarii au stat informatiile privind nivelut preturilor la data de 13.03.2023, data la care se considera valabile

ipotezele luate in considerare precum si valorile estimate de catre evaluator. Evaluarea a fost realizata in luna Martie 2023.
Data evaluarii este 13.03.2023.

)
13.03.2023.

=

Inspectia a fost efectuatd in data de 10.03.2023, de cétre evaluator autorizat Oprita Vasile Matei, nr. Legitimatie 14899, in
prezenta reprezentantului clientului — d-na Pardu Cristina, in baza reperelor furnizate de portalul E-TERRA ANCP| —identificare
conform nr. cadastral.

Cu aceastad ocazie, au fost preluate informatii referitoare la proprietatea evaluatd — teren extravilan si constructii aferente
acestuia, au fost analizate schitele existente, s-au identificat constructiile si s-a fotografiat proprietatea supus3 evalurii. Nu
s-au realizat investigatii privind dimensiunile terenului, delimitarea acestuia fata de celelalte parcele (fiind partial imprejmuit,
eventualele contaminari ale terenului sau amplasamentelor invecinate.

&;wmmooncﬁ de evaluare a fost realizat in concordanta cu reglementarile Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2022 si cu ipotezele

semnificative si ipotezele speciale semnificative cuprinse in prezentul raport. Valoarea terenului a fost determinatd in
conformitate cu standardele aplicabile, tindndu-se cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv:
v SEV 100 - Cadrul general
SEV 101 — Termenii de referinta ai evaluarii
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

LN LN SRS
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& e Raport de evaluare .
‘ 664 /13.03.2023 PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

“=Documentele si schitele puse la dispozitia evaluatorului de catre proprietarul terenului subiect, respectiv;

¥ Extras CF 69061, Extras de Plan cadastral, Fise mijloace fixe .

¥ Nu s-a pus la dispozitia evaluatorului documentatia cadastrala care sa contina coordonatele STEREQ 1970 si nici relevee ale
Natura s$i sursa informatiilor pe constructiilor
care se bazeaza evaluatorul Alte wioﬂamwx, respectiv:

v Cursul de referi

¥ Articole din presa
| Evaluatorii nu isi asu

| rezultatele obtin

- halS

ntru datele puse la dispozitie de catre client si proprietar si nici pentru

n cazul In care acestea sunt viciate de date incomplete sau gresit

3
Qe
3
52
2
s
@
Q.
9]
-
Qe
2]
©
[=n)
3
Q
1]
-
1]
© T
@

-
v In prezentul raport sunt prezentate analizele, opiniile si concluziile mele profesionale si impartiale si se limiteazd numai la

ipotezele si ipotezele speciale prezentate;

v Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre proprietarul imobilului si au fost
prezentate fara a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare. Se presupune ca titlul de proprietate este deplin si
marketabil;

v Informatia furnizatd de cétre terti este considerata de incredere, dar nu i se acorda garantii pentru acuratete;

v Se presupune ca nu existd 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;

v' Se presupune ca amplasamentul este In deplind concordanta cu toate reglementarile locale si republicane privind mediul
inconjurator in afara cazurilor cdnd neconcordantele sunt expuse, descrise si luate in considerare in raport;

v Proprietatea nu a fost expertizatd detaliat. Nu au fost puse la dispozitia evaluatorului planuri, schite, documentatie

Ipoteze semnificative cadastrala. In cazul in care existd documente relevante (masuratori de cadastru, expertize) acestea vor avea prioritate si pot
influenta opinia finala.

v’ Se presupune ca proprietatea imobiliard in cauzé respectd regiementarile privind documentatiile de urbanism, legile de
constructie si regulamentele sanitare, iar in cazul in care nu sunt respectate aceste cerinte, valoarea de piat4 va fi afectats.

v Din informatiile detinute de catre evaluator si din discutiile purtate cu proprietarul, nu exista nici un indiciu privind existenta
unor contaminari naturale sau chimice care afecteazd valoarea proprietétii evaluate sau valoarea proprietatilor vecine.
Evaluatorul nu are cunostintd de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care sé indice prezenta contaminantilor sau
materialelor periculoase si nici nu a efectuat investigatii speciale in acest sens. Valorile sunt estimate in ipoteza ca nu exist3
asa ceva. Daca se va stabili ulterior ca existd contaminari pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin sau c& au fost sau
sunt puse in functiune mijloace care ar putea s& contamineze, aceasta ar putea duce la diminuarea valorii raportate;
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{\ 664 /13.03.2023

PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Ipoteze speciale semnificative

Evatuatorul considerd ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile in lumina informatiilor
ce sunt disponibile la data evaluarii;

S-a presupus cé legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul eventuale modificiri care pot s3 apard in
pericada urmatoare; Alegerea metodelor de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a facut tinand seama de tipul
proprietatii, tipul valorii exprimate si de informatiile disponibile; ’

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

Valoarea de piatd estimaté este valabild la data evaluérii. Intrucat piata, conditiile de piaté se pot schimba, valoarea estimats
poate fi incorectd sau necorespunzatoare la un alt moment;

Daca nu se arata altfel in raport, se intelege c3 evaluatorii nu au cunostintd asupra stérii ascunse sau invizibile a proprietétii
(inclusiv, dar fara a se limita doar la acestea, starea si structura solului, structura fizica, sistemele mecanice si alte sisteme
de functionare, fundatia, etc.), sau asupra conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliara in cauzé sau de pe o
proprietate invecinata, inclusiv prezenta substantelor periculoase, substantelor toxice etc.), care pot majora sau micsora
valoarea proprietatii. Se presupune ca nu exista astfel de conditii daca ele nu au fost observate, la data inspectiei, sau nu au
devenit vizibile in pericada efectudrii analizei obisnuite, necesard 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
depasind sfera acestui raport si/sau calificarea evaluatorilor. Evaluatorii nu oferd garantii explicite sau implicite in privinta
starii in care se aflé 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.

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, a adresei postale, a vecinatatilor
proprietatii identificate in extrasul de Plan Cadastral. .

Identificarea bunurilor supuse evaluarii a fost facuta in baza comenzii nr. 29 / 19.01.2023 si a documentelor puse la
dispozitie de catre client / utilizator — documente anexate la raport. Au fost evaluate numai acele bunuri identificate la data
inspectiei, realizatad impreuna cu reprezentantul clientului, d-na Pardu Cristina.

La data inspectiei, s-a constatat ca toate cladirile erau intr-un grad avansat de degradare, stare tehnica era
necorespunzatoare, evaluatorul procedind la evaluarea lor in starea in care au fost identificate.

Valorile estimate pentru aceste bunuri sunt valabile in conditiile in care acestea au fost identificate corect , dreptul de
proprietate asupra acestora este deplin, nu este afectat de sarcini sau litigii si nu sunt restrictii de acces la proprietate .
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Restrictii de utilizare, difuzare sau
publicare

Descrierea raportului

Evaluatorul formuleaza ipoteza cd neconcordanta dintre tipul terenului evaluat “teren extravilan” si categoria de folosinta a

acestuia "curti, constructii” este generata de construirea inainte de aparitia Legii fondului funciar nr. 18/1991 a unor
constructii administrative de catre Statul Roman in afara perimetrului terenului clasificat ca intravilan ( in acest caz Unitate

Militara construita in 1960 ).

Desi terenul are in intregime categoria de folosinta curti -constructii, evaluatorul a analizat si evaluat terenul ca un teren

extravilan — asa cum precizeazé Cartea Funciard, deoarece nu are cunostiint si nu a facut verificari suplimentare cu privire

la existenta unor planuri urbanistice care sa permita actualizarea destinatiei terenului prevazuta in cartea funciara din

extravilan in intravilan.

intrarea Tn posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s& ofere in continuare consultantd sau s& depund marturie in instant
relativ la proprietatile in chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de intelegeri in prealabil;

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

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 estimata, in afara cazului in care o astfel de distribuire a fost prevazuta in raport;

Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea evaluatorului) nu trebuie publicate
sau mediatizate fard acordul prealabil al FairValue Evaluari si al evaluatorului autorizat care semneaza acest raport, cu
specificarea formei si contextului in care urmeaza s& apara. Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de
catre alte persoane decét clientul si utilizatorul desemnat al raportului de evaluare, atrage dupa sine incetarea ebligatiilor

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 v
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identificarea proprietatii
imobiliare subiect.
Descrierea juridica

Identificarea eventualelor
bunuri mobile evaiuate

Date despre zona,
vecinatati si amplasare

v Conform documentelor anexate la raport, proprietatea este descrisa astfel : Teren extravilan m_ constructii aferente acestuia,

avand categoria de curti, constructii, in suprafatd de 5.523 mp, amplasat in Hunedoara, DJ 687 A ( Fosta Unitate Militara ),

Jud. Hunedoara, Carte Funciara 69061.

Terenulin suprafata de 5.523 mpinscris in CF 69061 a rezultat din dezmembrarea imobilului cu nr. cadastral 66067 inscris in
cartea funciara 66067, in baza Declaratiei de parcelare autentificatd sub nr. 933 / 01.06.2016 emisa de BNP Farcas Ladislau
Adrian. )

in baza HCL 334 / 23.12.2013, a fost intabulat dreptul de proprietate, dobandit prin Construire, cota actuala 1/1 in favoarea
Municipiului Hunedoara, CIF 2127028 — DOMENIUL PRIVAT, pentru teren si constructiile aferente acestuia inscrise in Cartea

funciara 69061.

TEREN Extraviian
Adresa: fud, Hunedpara

m Mw.n % M%%%wwwmm Nl Suprafata* (rmp} Qbservatli / Referinte m
Lo 69061 : 5.523
Constructii
Crt * ZJ._‘ M%%%ﬁwmmm_n Adresa Observatll / Referinte w
| AL ? 06T _ g, Hunedoara S construilta la sol87 mp: CORP DE GARDA
A,MEM\ ) BOIGE-CH Jud, Hunedoara $. construita {a soirZ14 Mmp;, CENTRALA TERMICA -
13 mwcwwul.nu jud, Hunedoarsa 5. construita ta sol 341 mip; DORMITOR
20§ SB0EC20 et Hunedoara 5, construita la sohil52 mp; BLOC ALIMENTAR
t.2a| 69061-C24 jud. Hunedoara S. construita la2 5020 mp: MAGAZIE T
AY1.25 M G9061-C28 judt, Hunedoara S, construita ia 5056 mp; MAGAZIE

Evaluarea s-a realizat in ipoteza ca dreptul de proprietate asupra proprietatii este deplin si nu sunt restrictii de acces la
proprietate . 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.

Nu este cazul.

¢ Amplasarea proprietatii in cadrul localitatii este prezentata in anexa prezentului raport.

s Tipul zonei: zona periferica a municipiului Hunedoara, amplasata de-a lungul DJ 687, la iesirea din municipiu spre Calan.

= Zona este preponderent cu destinatie agricold — regula, dar si neagricold (categoria de folosintd curti, constructii) —
exceptia, ca urmare a constructiei de cladiri administrative, agricole de catre Statul Roman, anterior aprobarii Legii
fondului funciar nr. 18/1991. Este si cazul unitatii militare construité in anii 1960, la iesire din Hasdat pe DJ 687A Hasdat
— Sivasu de Jos — Hateg.

e Dpdvimobiliar, zona este preponderent rezidentiald, cu cartiere de case, dar si minoritar industriald datoritad dezvoltarii
unor mici afaceri pe locul unor constructii care au apartinut Statului Roman :foste CAP-uri, partial fosta Unitate Militara,

zona Poligon auto, etc.
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e O caracteristicd a zonei o reprezintd existenta unui cartier de peste 100 case de rromi, al carui stigmat influenteazi
tranzactiile imobiliare, in sensul reducerii cererii , implicit a preturilor, pentru o proprietate in aceasts zon3.

» Accesul in zona se realizeazd pe drumuri asfaltate, atat cu ajutorul mijloacelor de transport in comun (in apropiere) si a
autovehiculelor personale, cat si pietonal.

¢« Compozitia zonei

Unitati Unitati de Unitati Institutii de Sediidebanci Institutii  de Muzee Parcuri, lacuri,
comerciale in invatamant medicale cult interes public cursuri de apa
apropiere

” NU DA NU DA NU DA NU DA

®®Proprietatea este amplasata in zona periferica a municipiului Hunedoara , la cca. 1 km de la iesirea din Hasdatpe DJ 687 A.

| Ca si vecindtati putem aminti : Poligonul auto, societati comerciale { ltalrom Leather SRL, MK Lighting ), o sectie Transelectrica,
| Centru Social Multifunctional pentru Batrani

Proprietatea care face obiectul evaluarii se afla in incinta fostei Unitati Mititare si reprezintd o parte din suprafata acesteia. O
parte din Unitatea Militara a fost vanduta catre MK Lighting SRL, iar diferenta ramane temporar in proprietatea Municipiului
Hunedoara.

Accesul se face , atat pietonal cét si auto, direct din DJ 687 A, care deviaza din Hasdat catre Silvasu de Jos — Hateg. Accesul se
face de pe un drum asfaltat, dispunand de locuri de parcare in zona proprietétii, pe drumurile cu drept de servitute.

Evaluarea s-a realizatin ipoteza ca dreptul de proprietate asupra terenului este deplin si nu sunt restrictii de acces la proprietate.
Identificarea proprietatii subiect a fost realizata in baza adresei postale si a portalului E-TERRA ANCPI.

ACCESUL CATRE PROPRIETATEA SUBIECT SE REALIZEAZA DIN:
DJ 687 A Drum asfaltat Public

informafii despre amplasament.
*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 preluata dintr-un document oficial, ci provine dintr-o analiza 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 catre
proprietatea imobiliata subiect, dar in acelasi timp nu exista indicii (bariere, avertizari etc) care sa conduca la ideea ca acesta ar fi privat,

evaluaterul apreciaza ca respectivul drum este public. Dreptul de proprietate evaluat include si dreptul de propristate lintegral/partial) asupra

tuturor cailor de acces care asigura legatura intre drumul public si proprietatea subiect.
Deschidere : proprietatea are deschidere la drumurile interioare din Unitatea Militara pe 2 laturi: cca. 95 ml la parcela 66787,
respectiv 90 ml la parcela 69062.

Pe latura vestica proprietatea este imprejmuitd cu gard din placi de beton, avand o deschidere la DJ 687A de cca. 52 ml

Forma — neregulata poligonald, insumand o suprafata de 5.523 mp. Terenul este plan , partial imprejmuit, fiind delimitat de
proprietati private. Terenul este partial construit, evaluatorul identificand 5 din cele 6 constructii. Pentru constructia cu nr.
cadastral 69061-C25 a fost identificatd doar fundatia, restul cladiri fiind demolaté.
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- Utilitati in zona
v" Retea urbang de energie electrici:; existenta
v Retea urbana de ap3: existentd
¥ Relea urband de termoficare: inexistenta
¥ Retea urban3 de gaze: existents
v Retea urbana de canalizare: existents
Caracteristici juridice:
v Utilizare legala:
Categoria de folosinta teren : curti, constructii.
CMBU - spatiu industrial productie / prestari servicii.
¥ Servituti de trecere:
Evaluerea s-a realizat in ipoteza c3 dreptul de proprietate
asupra terenului este deplin si nu sunt restrictii de acces la
proprietate.
¥ Restrictii de sistematizare: Nu este cazul;

v Alte restrictii existente: tipul terenului — extravilan
Evaluatorul nu a facut verificdri suplimentare cu privire la
existenta unor planuri urbanistice care s3 permits actualizarea
destinatiei terenului prevazuta in cartea funciar3 din extravilan in
intravilan.

i~

Descrierea amenajaritor si

constructiiior

1.4
I

0
o
(12

Utilita{i pe proprietate
v Debransata de la utilitati
¥ Instalatii inexistente sau distruse

Caracteristici economice:

v" Impozite asupra terenurilor: Conform HCL;
¥ Taxe locale de construire: Conform HCL;

v Avantaje fiscale: Nu este cazul.
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N Regim de Sc

Denumire imobil Observatii

cadastral indaltime {mp)

Structura de beton + BCA, tavane tip rapt, acoperis tabla
2 10512 Corp de garda c7 69061-C7 P @ 97 zincata. Finisaje interioare si exterioare degradate
| complet, lipsd tampldrie. Fara utilitati

Structura de beton + BCA + caramidd, tavane beton,
3 10513 Centrald termica cs 69061-C8 P 214 acoperis tabla zincata. Finisaje interioare si exterioare
degradate complet, lips3 tamplarie. Fir3 utilitagi

Structura de beton + BCA , tavane beton, acoperis tabla
4 10508 Dormitor C1i3 695061-C13 P 341 zincata. Finisaje interioare si exterioare degradate
complet, lipsa tamplarie. Fara utilitati

Structura de beton + BCA , tavane grinzi beton, acoperis
5 10509 Bloc alimentar c20 69061-C20 P 152 tabla zincata. Finisaje intericare si exteriocare degradate
majoritar, lipsd tdmplarie. Fara utilitati

Structura de beton , planseu beton degradat. Finisaje
6 10510 Magazie c24 69061-C24 P 20 interioare si exterioare degradate complet, lips3
tamplarie. Fara utilitati

Fundatie placa de beton, constructie demolata. Fara

7 10511 Magazie c25 69061-C25 P 56 . .
utilitati

| Terenul este partial imprejmuit, cu gard din placi de beton pe latura spre DJ 687 A si latura spre parcela 69062, respectiv gard
usor din plasa de sirmé pe latura sudica.

Inexistenta unei activitati pe termen lung pe aceasta proprietate a determinat o degradare atat a calitatii solului — prin existenta
ﬂ de vegetatie sdlbatica, cat si a constructiilor — lipsa anveloparilor, in special usi si geamuri, au permis o degradare accelerata a
finisajelor si structurii constructiilor.

L L aga

ozabile, impozitele si taxele locale si alte taxe asimilate acestora sunt stabilite prin Coduit fiscal, cu modificarite si
completarile ulterioare, Titlul IX.

Date privind impozitele si taxele

= =
5. ANALIZA DATELOR R 4
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Analiza pietei imobiliare in 6 pasi:
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Procesul de colectare a
informatiilor relevante pentru
evaluarea proprietétii

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

4. Diseminarea -
finalizarea procesului de

1. Planificarea -
_evidentierea

-caracteristicilor
oprietatii subiect

relevante

PROCESUL DE COLECTARE A INFORMATIILOR RELEVANTE PRIVIND EVALUAREA PROPRIETATH DE TIP COMERCIAL

In vederea obtineri de informatii relevante din piata specifica proprietatil imobiliare sublect, au fost parcurse urmatoarele patru etape princinale:

L. Planificarea ~In aceasta etapa au fost evidentiate caracteristicile proprietati subiect, determinate i baza informatilor furnizate de client, informatiilor culese din
surse publice de informatii si informatillor culese fn timpul inspectie in teren.

Caracteristicile considerate relevante includ tipul mobilului, dreptul de proprietate transmis, conditiile de finantare si vinzare, adresa, amplasares, suprafata,
utilitatile dispanibile, accesul, vecintatile, punctele de interes, principalele artere din zond etc.
2. Colectarea-Aceasta etapa presupune culegerea informatillor din diverse surse de informati

i i validarea acestora ori de cate ori este posibil prin verificiri

incrucisate.
3. Analiza - Procesul de analiza are ca scop fitrarea informatillor, in vederea restrangerii intervalului s dentificrii de oferte ale unor proprietati imob

fare similare

imobilului evaluat.
4. Diseminarea - Presupune finalizarea procesului de obtinere a informatilor relevante siare la bazd sinteza etapelor anterioare, prin raportarea ntr-un format clar

siconcis ainformatiilor relevante identificate.

¢ In cazul prezentel evaluari, procesul de obtinere a informatilor relevante s-a concretizat prin completarea fisei de colectare ainformatilor de p
informati verificate si documentate, privind proprietti imobilare similare - oferite Spre vanzare, valabile la data evaluarii

¢ Proprietatile imobiliare prezentate in fisa de colectare au caracteristci fizie, juridice si ecanomice similare cu cele ale propriettil subiect {caracteristici care pot fi
in mod credibil si rezonabil ajustate pentru ca proprietatea comparabild sa reprezinte un substitut al proprietatii subiect),

atd", cu datessi
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Cea mai buna utilizare

| Cea mai buna utilizare este definit3 ca fiind utilizarea probabila rezonabila si legald a unui teren liber sau a unei proprietati
construite, care este fizic posibild, fundamentats adecvat, fezabila financiar si care conduce la o valoare maxima.

Cea mai buné utilizare este analizatd in urmatoarele situatii:

in plus fatd de a fi probabil rezonabila, CMBU atat a terenului ca fiind liber, cat si a proprietatii ca fiind construitd, trebuie sa
indeplineascéd patru criterii implicite. Astfel, CMBU trebuie s fie:

¥ Cea mai buné utilizare a terenului sau amplasamentului ca fiind liber — nu este cazul;
¥ Cea mai bund utilizare a propriettii ca fiind construita; ;

Cea mai bund utilizare a unei proprietdti este determinatd dupa aplicarea celor patru criterii si dupa eliminarea diferitelor
| utilizéri alternative. Utilizarea ramasa, care indeplineste toate cele patru criterii, este cea mai buna utilizare.

Industrial da da da da

Ca urmare, cea mai bund utilizare este de teren pretabil pentru dezvoltari imobiliare de tip industrial.
Aceasta utilizare indeplineste criteriile care definesc CMBU, si anume: este fizic posibila, este permisa legal, este fezabila
financiar si este maxim productiva (conduce la o valoare maxima).
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6. EVALUARE

Evaluarea terenului

&=
v 4

Valoarea terenului trebuie estimata avand in vedere cea mai bund utilizare a acestuia. Chiar daca terenul are amenajari,
valoarea acestuia este estimatd prin luarea in considerare a celei mai bune utilizari a lui, sianume, prin considerarea lui ca fiind
liber si disponibil pentru dezvoltare ulterioara, respectiv pentru utilizarea cea mai eficienta.

Comparatia directd este metoda recomandata in primul rand pentru evaluarea terenului. Comparatia directa poate fi utilizata
pentru evaluarea terenului liber sau considerat liber pentru scopul evaludrii. Comparatia directs este cea mai utilizatd metods
pentru evaluarea terenului si cea mai preferatd metod3 atunci cand sunt disponibile vanzéri de terenuri comparabile.

In aplicarea acestei metode sunt colectate, analizate, comparate si ajustate vanzarile de loturi si alte date privind parcele
similare, in scopul estimarii valorii terenului subiect. In procesul de comparatie sunt luate in considerare asemanarile si
deosebirile dintre loturile similare si terenul subiect.

Variabilele luate cel mai des in considerare ca elemente de comparatie sunt caracteristicile fizice ale terenului, care se refers
la m&rimea 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) ldentificarea asemanarile si diferentierile dintre aceste date;
) Sortarea informatiilor in functie de relevanta lor;
)
)

w

4) Ajustarea preturile comparabilelor pentru a justifica diferentele fata de caracteristicile terenului subiect:

Formarea concluziei asupra valorii de piata a terenului evaluat.

&)l

Analiza comparatiilor relative este studiul relatiilor indicate de datele pietei far4 a recurge la cuantificare. Multi evaluatori utilizeaza
aceastd tehnica pentru cd ea reflecta natura imperfect a pietelor imobiliare. Pentru a aplica aceasts tehnics, evaluatorul analizeazs
tranzactii comparabile, in scopul de a determina daca acestea au caracteristici infericare, supericare sau egale fata 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 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.
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Metoda comparatiei

Abordari in evaluare

Rolul comparatiei relative este s restrang intervalul preturilor pe care piata le recunoaste (la fel, intervalele trebuie s3 fie
rezonabile). Tn analiza comparatiei relative, rezultate credibile pot fi obtinute prin incadrarea proprietatii in cauza intre
comparabilele care 1i sunt superioare si cele care ii 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 ¢ limita infericara
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 realizeaz3 prin determinarea corectiei globale si aranjarea preturilor
intr-un tabel In functie de semnul corectiei globale. Practic, dup3 determinarea corectiei globale se ordoneaza preturile intr-o
ordine datd de corectia globald (pozitivd sau negativd) si se pozitioneaza proprietatea de evaluat in acest interval. Astfel,

urma-unui-rationament al-corectilor-bine-justificat, valoarea—proprietati-sublect se—situeze-intrecet-mai mic pret at unei

comparabile cu corectia globald negativa si cel mai mare pret al unei comparabile cu corectia globala pozitiva.

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 comparatiei relative.

Comparatia este cea mai utilizatd tehnicd pentru evaluarea terenului si cea mai adecvats metod3 atunci cand exists informatii
disponibile despre tranzactii / oferte comparabile. in cadrul acestei tehnici, vanzarile de loturi vacante similare sunt analizate,
comparate i corectate pentru a obtine o indicatie asupra valorii terenului evaluat. in anexa nr. 2 este prezentatsd Grila

comparatiilor de piata.

< teren = 34.520 EURO echivalent < teren = 169.600 LEI
( Q.Mm mcz\ mp ) echivalent “wonﬂl_ _|m_\ 3_Uv

Pentru a obtine valoarea de piata definitd de tipul valorii adecvate, se pot utiliza una sau mai multe abordari in evaluare. Cele
trei abordari descrise si definite in SEV 105 - Abordari si metode de evaluare ( Abordarea prin piata, Abordarea prin Venit si
Abordarea prin Cost ) sunt abordéariie principale utilizate in evaluare. .

Cele trei abordari principale de evaluare descrise in SEV 105 Abordari si metode de evaluare potfi aplicate in evaluarea
drepturilor asupra proprietatii imobiliare.
Ele sunt fundamentate pe principiile economice ale pretului de echilibru, anticiparii beneficiilor sau substitutiei.

Atunci cand nu exista suficiente date de intrare reale sau observabile incat sa se poat# obtine o concluzie credibils din aplicarea
unei singure metode, se recomanda in mod special utilizarea a cel putin doua abordari sau metode.
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Abordarea prin piata

Abordarea prin venit

Abordarea prin piatd este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare subiect, prin

| compararea acesteia cu propriet&ti similare care au fost vandute recent sau care sunt oferite pentru vanzare.

- Abordarea prin piata este aplicabild tuturor tipurilor de proprietati imobiliare, atunci cand exist3d suficiente informatii

credibile privind tranzactii si/sau oferte recente credibile.

Atunci cand existd informatii disponibile, abordarea prin piatd este cea mai directs si adecvatd abordare ce poate fi
aplicata pentru estimarea valorii de piata.

Daca nu exista suficiente informatii despre tranzactii recente cu proprietsti comparabile se pot utiliza informatii privind
oferte de proprietati similare disponibile pe piatd, cu conditia ca relevanta acestor informatii sa fie clar stabilita si analizata
critic.

Deoarece nu au putut fiidentificate pe piata proprietati similare cu cea evaluata, teren + constructii similare, tranzactionate

' sau ofertate pentru tranzactionare , abordarea prin piaté nu a putut fi aplicata.

Abordarea prin venit este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare subiect, prin aplicarea
metodelor pe care un evaluator le utilizeaz& pentru a analiza capacitatea proprietatii subiect de a genera venituri si pentru

' atransforma aceste venituri Tntr-o indicatie asupra valorii proprietatii prin tehnici de actualizare.

Abordarea prin venit este aplicabild oricarei proprietati imobiliare care genereaz3 venit la data evalu3rii sau care are acest
potential in contextul pietei (proprietati vacante sau ocupate de proprietar).

Una dintre cele mai uzitate metode este metoda capitalizarii directe.

_ Capitalizarea venitului, numita si capitalizarea directa, se utilizeaz& cand exists informatii suficiente de piata, cand nivelul

chiriei si cel al gradului de ocupare sunt la nivelul pietei si cand exist informatii despre tranzactii sau oferte de vanzare
de proprieta{i imobiliare comparabile,

Capitalizarea directd consta in impértirea venitului stabilizat, dintr-un singur an, cu o rat3 de capitalizare corespunzatoare.

Deoarece nu au putut fi identificate pe piatd proprietati similare cu cea evaluata, teren + constructii similare, _:nj_:mﬁm sau
ofertate pentru inchiriere , abordarea prin venit nu a putut fi aplicata.

In anexa sunt prezentate cateva date despre inchirieri sau cotatii de inchiriere / vanzare ale unor proprietéti relativ
asemanatoare cu cea evaluatd. Aceste date au fost utilizate pentru estimarea deprecierii extere n cazul abordarii prin cost.
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Abordare prin cost

Abordarea prin cost este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare subiect prin deducerea din
costul de nou al constructiei/constructiilor a deprecierii cumulate si addugarea la acest rezultat a valorii estimate a terenului la
| data evaluarii.

zarea abordarii prin cost poate fi adecvata atunci cand proprietatea imobiliard include:
¥ constructii noi sau constructii relativ nou construite;
v constructii mai vechi, cu conditia s& existe date suficiente si adecvate pentru estimarea deprecierii acestora;
v constructii aflate in faza de proiect;
v constructii care fac parte din proprietatea imobiliara specializata.
Metoda costurilor segregate
Metoda cuprinde urmatoarele etape:

1) Stabilirea tipului de cost adecvat, respectiv costul de inlocuire sau costul de reconstruire. Alegerea tipului de cost
adecvat trebuie sa aibd in vedere vechimea sau unicitatea constructiilor sau diferenta dintre utilizarea pentru care a fost
proiectata si cea mai buna utilizare curenta.

2) Estimarea costurilor directe si indirecte ale cladirilor i, respectiv, ale constructiilor speciale, la data evaluarii.

3) Estimarea profitului sau stimulentului dezvoltatorului.

4) Tnsumarea costurilor rezultate in etapa 3 si a profitului sau stimulentului dezvoltatorului rezultat in etapa 4 pentru a obtine
costul de nou al constructiilor.

5) Estimarea deprecierii cumulate a fiecarei cladiri sau constructii speciale. Deprecierea cumulatd poate fi estimata fie in
mod defalcat pe cele trei categorii ale sale — deprecierea fizica, deprecierea functionald si deprecierea externd, fie in
mod global (nedefalcata).

6) Scaderea deprecierii cumulate din costul de nou al cladirilor, respectiv al constructiilor speciale, pentru a obtine o

estimare a costului de inlocuire/reconstruire net.

7) Adaugarea valorii terenului la costul de inlocuire/reconstruire net al tuturor constructiilor (clddiri si constructii speciale)
de pe amplasament. Se obtine valoarea dreptului absolut asupra proprietatii imobiliare subiect.

Costul de inlocuire este costul estimat pentru a construi, la preturile curente de la data evalugrii, o constructie similara care oferd
o utilitate echivalentd cu cea a constructiel evaluate, utilizdnd materiale si tehnici moderne, normative, proiecte si planuri actuale.

Baza valorilor estimate a fost:

|e  “Costul de reconstructie — Costul de inlocuire, Cladiri rezidentiale”, autor Corneliu Schiopu, editata de catre Editura IROVAL
Bucuresti in 2014 impreuna cu indicii de actualizare adecvati.

‘e Indreptarul Tehnic pentru evaluarea imediata la pretul zilei, a costurilor elementelor si constructiilor de locuinte — Procentual

W si Valoric — Editat de catre MatrixRom Bucuresti in Martie 2021. Prin aceasta procedura s-a estimat un deviz general orientativ,

pe categorii de lucrari, in functie de caracteristicile tehnico-constructive si gradul de dotare a diverselor categorii de cladiri.

Termenul de stimulent al dezvoltatorului, reprezintd suma pe care dezvoltatorul se asteaptd sd o primeascé drept compensatie
pentru asigurarea coordonarii si expertizei necesare, precum si pentru asumarea riscurilor aferente derulrii unui proiect.
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Profitul dezvoltatorului reprezinté diferenta dintre valoarea de piatd a unei proprietati imobiliare (dupd finalizarea acesteia si
atingerea unei ocupdri si/sau a unui venit stabilizat) i costul total de dezvoltare $i marketing.

In cazul prezentei evaluari nu a fost identificat un profit al dezvoltatorului.

Deprecierea este o pierdere de utilitate a unui activ cauzata de deteriorari fizice, de modificari tehnologice, ale schemelor de
evolutie ale cererii si de modificari ale mediului inconjurator, care se concretizeaza intr-o pierdere de valoare.

Deprecierea pe care o suferd o constructie este rezultatul a trei cauze majore, care pot actiona separat sau impreuna:

1. Deprecierea fizica — o pierdere de utilitate cauzata de deteriorérile fizice ale activului sau ale componentelor sale, ca efect al
vechimii sale si al utiliz&rii in conditii normale, care se concretizeazd intr-o pierdere de valoare. Reprezinta uzura generata de
| folosirea regulaté a constructiei si de impactul factorilor atmosferici asupra acesteia. Deprecierea fizicd poate fi recuperabila sau
nerecuperabild ) =
2. Deprecierea functionald - o pierdere de utilitate cauzata de ineficienta activului subiect in comparatie cu substitutul séu, care

| se concretizeaza intr-o pierdere de valoare. Reprezintd o deficientd a constructiei, a materialelor sau a proiectului care
| diminueaza functiunea, utilitatea si valoarea constructiei. Deprecierea functionald poate fi recuperabild sau nerecuperabild

| 3. Deprecierea externa (economica) — o pierdere de utilitate cauzata de factori din exteriorul activului, in special factori legati de
modificrile in cererea si oferta produselor realizate cu aportul acelui activ, care se concretizeaza intr-o pierdere de valoare.
Reprezints afectarea temporaré sau permanent3 a utilititii sau vandabilitatii unei constructii sau a unei proprietati din cauza unor
influente negative exterioare proprietatii. (Deprecierea externa poate fi rezultatul conditiilor de piata nefavorabile. Din pricina
caracterului imobil, proprietatea sufera influente externe pe care, de obicei, proprietarul sau chiriagul nu le poate controta).

Deprecierea externi este definitd drept influenta directd a pietei. Utilitatea diminuata a unei constructii datorata influentelor
negative provenite din exteriorul cl&dirii, este de obicei de neevitat de proprietar, chirias sau detinator. Deprecierea din cauze
externe poate fi cauzata de o varietate de factori, cum ar fi: declinul vecinatétii; localizarea proprietatii in regiune; sau conditiile
de pe piata locala.

Metodele de estimare a deprecierii externe sunt urmatoarele:
o alocarea deprecierii preluatd de pe piata;
e analiza informatiilor de piata;
e capitalizarea pierderii de venit.

Diferitele metode de estimare a deprecierii pot fi utilizate in combinatie pentru a rezolva problemele specifice sau fiecare metoda
poate fi aplicata separat pentru a testa caracterul rezonabil al estimarilor la care s-a ajuns prin utilizarea altor metode.

Calculul deprecierii externe incepe cu estimarea deprecierii totale prin metoda varsta - duraté de viata economica modificata si
mai apoi este aplicata metoda segregérii pentru alocarea mai precisa a deprecierii totale pe componentele sale.

Atunci cand pentru a formula o estimare asupra deprecierii externe, sunt studiate informatiile de piata, trebuie analizata alocarea
pierderii pe care proprietatea o inregistreaza, din cauze externe.
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| Deprecierea externa poate fi atribuita in intregime terenului sau in alte situatii, ea poate fi atribuitd in intregime cladirilor. Adesea,
| deprecierea externa poate fi alocata intre teren si cladiri. Acest lucru este extrem de important daca deprecierea externa este
| deja reflectata in estimarea valorii terenului.

Efectul factorilor externi asupra valoarii terenului nu reprezinta o depreciere externd ci pur si simplu efectul fortelor pietei asupra
valorii acestiua. Deprecierea externd, este in mod specific o pierdere de valoare, produsa de influentele externe, si alocate
imbunatatirilor. O pierdere a valorii terenului nu reprezinta o depreciere, pierdere de valoare a terenului, atribuita factorilor
externi, va fi contabilizatd in abordarea prin cost, prin estimarea valorii terenului.

Atunci cand este necesara alocarea deprecierii externe, raportul dintre valoarea cladirii si valoarea proprietatii, extras prin analiza
ariei de piat3, poate fi utilizat pentru a determina pierderea de valoare care trebuie alocatd cladirii.

in cazul prezentei evaluari deprecierea externa a fost determinata ca diferenta intre deprecierea totala, calculata prin metoda
varsta — durata de viata modificata si deprecierile fizica si functionala atribuite proprietatii imobiliare subiect.

In cazul prezentei evaluari pentru determinarea deprecierii cumulate, evaluatorul a aplicat meteda segregarii. Pentru aceasta au
fost analizate separat fiecare cauza de depreciere, amploarea fiecareia iar mai apoi a fost calculata suma totala deductibila din
costul de nou. Deprecierea externa a fost determinata ca diferenta intre deprecierea rezultata prin aplicarea metodef varsta —
durata de viata modificata si deprecierile fizica si functionala atribuite proprietatii imobiliare subiect.

Valoarea rezultata din aplicarea abordarii prin cost este egala cu valoarea constructiei la care se adauga valoarea terenului.
| Criteriile care au stat la baza raportarii finale a valorii de piata, sunt: adecvarea, precizia si cantitatea de informatii.
| Adecvarea:
| Prin acest criteriu, evaluatorul judeca cat de pertinenta este fiecare metoda, scopului si _.;_:Nm:* evaludrii. Adecvarea unei
metode, de reguld, se referd direct la tipul proprietatii imobiliare si viabilitatea pietei.
Precizia:
Precizia unei evaluari este masurata de increderea evaluatorului in corectitudinea datelor, de calculele efectuate si de corectiile
aduse preturilor de vanzare a proprietéatilor comparabile.
Cantitatea informatiilor:
Adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta rezultatelor unei metode. Ambele criterii trebuie studiate in raport cu
= cantitatea informatiilor evidentiate de o anumitd tranzactie comparabild sau de o anumitd metoda. Chiar si datele care
Analiza rezultatelor indeplinesc criteriile de adecvare si precizie pot fi contestate dacd nu se fundamenteaza pe suficiente informatii. Tn termeni
statistici, intervalul de incredere in care va fi valoarea reald, 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.

Prin prisma criteriului preciziei si al cantitatii de informatii, increderea cea mai mare o avem in valoarea rezultata in urma
aplicarii metodei comparatiei relative — pentru estimarea valorii terenului si abordarea prin cost — pentru estimarea valorii de
piata a proprietatii (teren + constructii ).
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In conformitate cu argumentele prezentate anterior, concluzia evaluatorului este sustinuta de abordarea prin cost, aceasta fiind
cea mai relevanta, in functie de calitatea, precizia si cantitatea informatiilor utilizate. In aceste conditii, rezultatul evaluarii,

Concluzia asupra valorii valabil la data de referinta a evaluarii este:

S = "Regim "Suprafata - Suprafats  Supmafata = __ Situatia  Vailcarede _ Valcare de
de construlta .n__uu,mmm.mqwnu.. i : 2«‘ cad 2

3 c13 Dormitor P 341.00 34100 284 17 &9061-C13 69061 cu acte 3.800 18,700
4 c20 Bloc sbhmentar P 152 00 152 00 126 67 69061-C20 £9061 cu acte 1.700 8,400
5 C24 Magazie P 20.00 20.00 1667 69061-C24 60041 cu acte 200 1.000
& C25 Magazie P 56.00 56.00 46 67 69061-C25 £9041 cu acte 120 6,000
TOTALCONSTRUCTH 880.00 73333 2.020 49 800

7 Teren 5.523 65061 69061 34 520 169.600

TOTAL 43,540 279,400
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Anexa nr. 1 - Prezentarea evaiuatorului _Hm_—\<m _.cm

Prezents pe piatd incepand cu 2005, FairValue oferd servicii profesionale de evaluare si consultanta financiara.

Evaluare: in scopul:

tranzactionarii

garantariiimprumuturilor o raportariifinanciare
impozitarii

fuziunii/divizarii

delist&rii de la bursa etc

Proprietati imobiliare

Masini, echipamente, instalatii, stocuri
Intreprinderi si participatii la intreprinderi
instrumente financiare

Active necorporale

Servicii oferite |

LA WS
L O N LGN

60 evaluatori membri titulari ANEVAR in toata {ara

Certificari
Printre evaluatorii FairValue sunt: ertiticar

. o | v evaludri intocmit form Standardelor de Evaluare a
¥ Membri Acreditati ANEVAR (MAA) f ki __” OEMILE: “eRmer A e By
v . i re i : : | ' r —

Evaluatori recunoscuti la nivel european (Recognised European m v membru corporativ ANEVAR (autorizatie numarul 0020)

<mEm3,| BEN meoSE, : | v companie atestatd ASF pentru evaluarea companiilor
Echipa ¥ Membri RICS (Royal Institution of Chartered Surveyors) v firma "regulated by RICS” (Royal Institution of Chartered

Surveyors)

vioonare

nvigoa

Promptitudine si operativitate:

<

Sistem privat de comunicatii securizat

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

<

| ) . Risc management:
_ v Peste 15 ani de activitate |
| v Mai mult de 100.000 de rapoarte de evaluare pentru proprietati | N . ] . T
_ imobiliare v polite individuale de asigurare profesionald a evaluatorilor in
_ limita a minim 10.000 Euro

| v politd de asigurare pentru raspundere profesionald a

companiei in limita a 1.000.000 Euro ;

Experienta v Peste 50.000 de rapoarte de evaluare pentru echipamente si bunuri

mabile si evaludri de afaceri
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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 scopul evaludrii. Comparatia directd este cea mai utilizatd metod3 pentru evaluarea terenului si cea mai preferata
metoda atunci cand sunt disponibile vanzari de terenuri comparabile. ,

in aplicarea acestei metode sunt colectate, analizate, comparate si ajustate vanzarile de loturi si alte date privind parcele similare, in scopul estimarii
valorii terenului subiect. Tn procesul de comparatie sunt luate in considerare asemanérile si deosebirile dintre loturile similare si terenul subiect.

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

Etapele sunt urmatoarele:
6) Sunt colectate date despre vanzarile si inchirierile finalizate si ofertele active;
7) lIdentificarea asemandrile si diferentierile dintre aceste date,
8) Sortarea informatiilor in functie de relevanta lor;
9) Ajustarea preturilor comparabilelor pentru a justifica diferentele fata de caracteristicile terenului subiect;
10) Formarea concluziei asupra valorii de piatd a terenului evaluat.

Analiza comparatiilor relative este studiul relatiilor indicate de datele pietei fara a recurge la cuantificare. Multi evaluatori utilizeaza aceasta tehnica pentru
c& ea reflectd natura imperfectd a pietelor imobiliare. Pentru a aplica aceasta tehnica, evaluatorul analizeaza tranzactii comparabile, in scoput de a determina
dacs acestea au caracteristici inferioare, superioare sau egale fata 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
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 restranga intervalul preturilor pe care piata le recunoaste (la fel, intervalele trebuie s 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 Ti 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 limita inferioara sau una superioara.

Dupa identificarea proprietatilor comparabile, dintre care unele superioare si altele infericare proprietatii de evaluat, incadrarea proprietatii intr-un
interval cat mai restrans se realizeazi prin determinarea corectiei globale si aranjarea preturilor intr-un tabel in functie de semnul corectiei globale.
Practic, dupa determinarea corectiei globale se ordoneaza preturile intr-o ordine datéd 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 globala negativa si cel mai mate pret al unei comparabile cu corectia globala pozitiva.
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PROCESUL DE COLECTARE A INFORMATIILOR RELEVANTE PRIVIND EVALUAREA TERENULUI

3. Analiza — Procesul de ana

valabile la data evaluaril.

subiect).

In vederea obtinerii de informatii relevante din piata specifica proprietatii imol
1. Planificarea — In aceasta etapa au fost evidentiate caracte
Caracteristicile considerate relevante includ tipul imobilului, dreptul de proprietate transmis, conditiile de finantare si vanzare, adresa, amplasarea, suprafata, utilititile disponibile, accesul, vecin
atil si validarea acestora ori de cate ori este posibil prin ve
intervalului si identificarii de oferte ale uncr proprietati imobiliare similare imobilului evaluat.

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 In cazul prezentei evaluari, procesul de obtinere a informatiilor relevante s-a concretizat prin completarea "fisei de colectare a informatiilor de piatd", cu date si informa

2. Colectarea — Aceasta etapa presupune culegerea informa
3 are ca scop filtrarea informatiilor, in vederea restrange

ticile proprietatii subiect, deter

or din diverse surse de info

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

are subiect, au fost parcurse urmatoarele patru etape principale:
ate in baza informatiilor furnizate de client, informatiilor culese din surse publice de informatii s

cri incrucisate.

formatiilor culese in timpul inspectiei in teren.
atitile, punctele de interes, principalele artere din zond etc.

verificate si documentate, privind proprietati imobiliare similare- oferite spre vanzare,

si rezonabil ajustate pentru ca proprietatea comparabild sd reprezinte un substitut al proprietatii

FISA DE COLECTARE A INFORMATIILOR DE PIATA RELEVANTE

RESTRICTII LEGALE (regiem. urbanisticaj

Element de comparatie Subiect Comparabila A Comparabila B Comparabilo C Comparabila D

ET COMPARABILA (€/mp) 10.00€ 7.00€ S.00€ 10.00€
SUPRAFATA (mp) 5523 mp 7633 mp 8700 mp 3050 mp l 8220 mp
TIPUL COMPARABI oferta oferta oferta oferta
CONSTRUCTII PE AMPLASAMENT da nu este cazul nu este cazul nu este cazul nu este cazul
DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS absolut absolut absolut absolut absolut

teren extraviian

teren extravilan

teren extravilan

teren extravilan

teren extravilan

LOCALIZARE

Hunedoara - Periferic -
DI 687 A [fosta UM)

Hunedoara - Periferic - Pestisu Mare - DJ
687

Simeria - Periferic -zona Strei Al

Hunedoara - Periferic - Pestisu Mare -
zona fabricii de perdele

Hunedoara - Periferic - Buituri

AMENAJARI EXTERIOARE (strazi, trotuare)

Asfaltat,
Acces direct - D 687A

Asfaltat, Direct din DJ 68

Asfaltat, direct din DN 66
acces la Al

Partial asfaltat, indirect din DJ 687

Asfaltat, direct din str. Buituri

TOPOGRAFIE/RE

Teren drept, plan

Teren drept, plan

Teren drept, plan

Teren in pantd

Teren drept, plan

UTILITATI DISPONIBILE

en/apa/gaz/canal - la limita proprieta

en/apa/gaz/canal - la limita proprieta!

en/apa/gaz/canal - la limita proprietatii

en/apa/gaz/canal - inzona

en/apa/gaz/canal - la limita u_.on_.,mmnmﬂ

FORMA IN PLAN & DESCHIDERE

Neregulata Poligonala
FS=95ml, raport laturi : -

Regulata dreptunghiulara cu laturile de cca.

120% 63.5m,
FS=63.5ml, raport laturi cca. 1:2

Regulatadreptunghiulara cu laturile de
cca. 160 x 51m.
FS =51 ml, raport laturi cca. 1:3

Regulata dreptunghiulara cu laturile de
cca. 18 x 169.5m
FS=18 mi, raport laturicca. 1: 9

Regulatadreptunghiulara cu laturile de
cca. 160 x 51m.
FS =51 ml, raport laturi cca. 1:3

ALTE ELEMENTE ( vad comercial,
disponibilitate locuri de parcare)

nu este cazul

nu este cazul

nu este cazul

nu este cazul

nu este cazul

DESTINATIE (utilizarea terenulu

industriald / comerciald

industriald / comerciald

industriald / comerciald

industriald / comerciald

industriald / comerciald

s B BT O —
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GRILA DATELOR DE PIATA

ANALIZA COMPARATIILOR RELATIVE

Comparabila D

Elemente specifice proprietatii

Element de comparatie Subiect Comparabila A Comparabila B Comparabiia C

SUPRAFATA (mp) 5523 mp 7633 mp 8700 mp 3050 mp 8220 mp

PRET COMPARABILA (€/mp) - . 10.00 €/mp 7.00 €/mp |s.00 €/mp 10.00 €/mp

TIPUL COMPARABILEL oferta oferta oferta oferta

Marja de negociere (%) -20% -5% -5% L -25%

CONSTRUCTH PE AMPLASAMENT da nu este cazul nu este cazul nu este cazul nu este cazul

Pret eliberare amplasament ) 0 € 0€ o€ i W € —

CHIRIE UNITARA (€/mp) 8.00 €/mp 6.65 €/mp 4.75 €/mp 7.50 €/mp

Elemente specifice tranzactiei

DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS  absolut absolut absolut absolut absolut
Comparabilitate ) SIMILARA SIMILARA SIMILARA SIMILARA

RESTRICTI LEGALE (reglem. urbanistic3) teren extravilan teren extravilan teren extravilan teren extravilan teren extravilan ,
Comparabilitate SIMILARA SIMILARA SIMILARA SIMILARA

LOCALIZARE

Hunedoara - Periferic

Hunedoara - Periferic - Pestisu Mare - DJ

Simeria - Periferic -zona Strei Al

Hunedoara - Periferic - Pestisu Mare =

Hunedoara - Periferic - Buituri

DI 687 A (fosta UM) 687 zona fabricii de perdele
Comparabilitate SUPERIOARA SUPERIOARA INFERIOARA SUPERICARA
Caracteristici fizici
SUPRAFATA (mp) 5523 mp 7633 mp 8700 mp 3050 mp 28220 mp
- Comparabilitate INFERIOARA INFERIOARA SUPERIOARA INFERIOARA
Asfaltat, Asfaltat, direct din DN 66 Asfaltat, direct din str. Buituri

AMENAJARI EXTERIOARE (strazi, trotuare)

Acces direct - DI 687A

Asfaltat, Direct din DJ 68

acces la Al

Partial asfaltat, indirect din DJ 687

Comparabilitate

TOPOQGRAFIE/RELIEF

SIMILARA

SUPERIOARA

INFERIOARA

SIMILARA

Teren drept, plan

Teren drept, plan

Teren drept, plan

Teren in panta

Teren drept, plan

Comparabilitate

SIMILARA

SIMILARA

INFERIOARA

SIMILARA

UTILITATI DISPONIBILE

enfapa/gaz/canal - la limita proprietatii

m:\wum.\mmnxnm_“.m‘ - ia limita proprietatii

en/apa//gaz/cana

en/apa/gaz/canal - la limita proprietatii

Comparabilitate

SIMILARA

SIMILARA

INFERIOARA

SIMILARA

TMPREJMUIRE

partial imprejmuit

partial imprejmuit

neimprejmuit

nefmprejmuit

partial imprejmuit

Camparabilitate

SIMILARA

INFERIOARA

INFERIOARA

SIMILARA

FORMA IN PLAN & DESCHIDERE

Neregulata Poligonala
FS =95 ml, raport laturi : -

Regulata dreptunghiulara cu laturile de cca.
120 x 63.5 m,
FS = 63.5 ml, rapert laturi cca. 1:2

Regulatadreptunghiulara cu laturile de
cca. 160 x 51m.
FS = 51 ml, raport laturi cca. 1:3

Regulata dreptunghiulara cu laturile de
cca 18x 169.5m
FS =18 ml, raport laturicca. 1: 9

Regulatadreptunghiulara cu laturile de
cca. 160 x 51m.
FS = 51 ml, raport laturi cca. 1:3

Comparabilitate

SUPERIOARA

SUPERIOARA

|suPerioARA

SUPERIOARA

ALTE ELEMENTE ( vad comercial,

nu este cazul

nu este cazul

nu este cazul

nu este cazul

nu este cazul

disponi ate locuri de parcare)
Comparabilitate . SIMILARA SIMILARA SIMILARA SIMILARA
DESTINATIE (utilizarea terenului) ) industriald / comerciald industriald / comerciala indusiriald / comerciald industriald / comerciald industriald / comerciala -
T Comparabilitate ) ) SIMILARA SIMILARA |smniLari SIMILARA
SUPERIOARA 2 3 2 2
SIMILARA 8 6 4 8
INFERIOARA 1 2 5 1 :
COMPARABILITATE GLOBALA SUPERIOARA SUPERIOARA INFERIOARA SUPERIOARA
ANALIZA CLASAMENTULUI COMPARABILITATE GLOBALA
Comparabila A 8.0 €/mp SUPERIOARA
Comparabila D 7.5 €/mp SUPERIOARA
Comparabila B 6.7 €/mp SUPERIOARA VALOARE DE PIATA
Proprietatea subiect 6.25 €/mp 34,520 € echivalent a 169,600 lei
Comparabila C 4.8 €/mp INFERIOARA 4.9136 lei/€ (curs BNR)

RO BB B R R B A B
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ANALIZA COMPARATIVA A ELEMENTELOR DE COMPARATIE

o Avind invedere faptul ¢ prop. comparatile utlizate sunt oferte de vanzare 5 nutranzacti, pt a ajunge a un pret estimat de vénzare s-2
discutat telefonic cufiecare dintre ofertanti s -2 negaciat fiecare propristate com parabil3. Mariele de regociers au fost discutate in sume
arute, procentul orezentat in grila datelor ce piatd 2 fost calculat avang in vedere preturile de ofera i merjele de negociere discutate.

ok fost retinute in analizé zece elemente de comparatie aferente proprietil siun element de comparatie aferent tranzactionri in ceea ce
oriveste elementele de comparatie aferente tranzactiondril {conditi de finantare, conditil de vénzare si conditilde piata), toate propii tatile sunt
similare, astfel ¢ aceste elemente nu au mai fost incluse in grila datelor de piatd
Elementele de comparatie retinute Tn analizi sunt cele pt care reaults faptul ¢ au influentd asupra pretului de tranzactionare $i respectlv, sunt

relevante pe piata imobiliard specificd.

PROPRIETATEA COMPARABILA A

Proprietztea comparahili A are un pre; unitar de tranzactionare de 8 €/mp 5|, comparatiy cu proprietatea sublect, este amplasata intr-0ocatie superioara, o suprafata de
7633 mp {mai mare), amenajarile exterioare comparabilel sunt similare sublectulu, este similara dodv 2t reliefului/topograiel, este Iz fel de bine echiata dpdv ediitar
(en/apa/gaz/canal - la limita proprietiti, este similara dpdv a imprejmuirii far forma i frontu stradal sunt mai avantajoase prop. sublect, Comparabilz are o utilizare
industriala / comercialé, similara cu cea a subiectului iar referitor a alte elements, aceasta este sim ara subiectulul. Astfel:

vincazul a8 elemente de comparatie, proprietatea comparabila este similar cu subiectul [DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS, RESTRICTI LEGALE {reglem. urbanistica],
AMVENAJAR] EXTERIDARE [strazi, trotuare}, TOPOGRAFIE/RELIEF, UTILITATI DISPONIBILE, ALTE ELEMENTE ( vad comercial, disponibilitate locuri de parcare), DESTINATIE
{utilizarea terenului)}

+Incazul a 2 elemente de comparatie, proprietatea comparabila este superioara subiectu
+incan a1 elemente de comoaratie, proorietatea comparabila este inferioara subiectulul [SUPRAFATA {me)

i (LOCALIZARE, FORMA IN PLAN & DESCHIDERE, ).

rind toate elementele de comparatie pentru care propristatea comparabili A este superioar, respectiv inferioaré proprietdti sublect,

precum si relevanta s impactul acestorain valoarea ce pialé se poate concluziona ci proprietatea comparabilé A este SUPERIOARA proprietafi
sublect, ceea ce indici Tantul ¢3 valoarea de piatd 3 proprietatii subiect este mai micd ca 8 €/mp.

PROPRIETATEA COMPARABILA C

Preprietatea comparabii C are un pref unitarde tranzactionare de 4 8€/mp 5, comparat
3050 mp {mal mica), amenajarie exterioare comparahilet sunt infericare sutiectulud este inferioara dpdv al refiefuluiftopografiel, este maislab echipata dodv ediltar
(enfapafgaz/canl - n 20na)este inferioara dpdv al imprejmuii, fzr forma i frontul stradal sunt mal avantajoase prop. subiect, Comparabila are o utlizare industriala
comercia3, similara cu ceaa subiectuluiar eferior la dlte elemente, aceasta este inferioara sublectulul. Astfe

ect este amplasata Intr-0 locatie inferioare, 0 suprafata de

cu proprietatea sul

in cazul a4 elemente de comparatie, proprietatea comparabila este smilara cu sublectul (DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS, RESTRICTII LEGALE {reglem. urbanisticd),
ALTE ELEMENTE { vad comercial, disponibilitale locuri de parcare), DESTINATIE {utifizarez terenuluil).

+in cazul a2 elemente de comparatie, proprietates comparabila este superioera subiectului (SUPRAFATA. (o), FORMAIN PLAN & DESCHIDERE, |

in caul a5 elemente de comparatie, proprietatea comparabila este inferioara subiectului {LOCALIZARE, AMENAJARI EXTERIOARE (strar, trotuzre), TOPOGRAFIE/RELIEF,

nIERANIR T
UIIrJivIBILE,

n C\
RLINIINL, f.

£

UTIITA
Analizing toste elementele de comparatie pentru care proprietatea comparabil  este superioars,respectivinferoard proprietéf sublec’,
precum sirelevanta siimpactul acestora n valoarea de piatd se poate concluzions ca proprietatea comparati A este INFERICARA proprietat
subiect,ceea ce ndicé faptul c veloarea de piaté a propriet3l sublect este mai mare de 48 €/mp.

PROPRIETATEA COMPARABILA B

Proprietatea comparabila 8 are un pret unitar de tranzactionare de 6.7 €/mo si, comparaliv cu proprietatez subiect, este amplasata intr-o locatie superioara, o suprafata de
§700 mp (mai mare), amenajarile exterioare comparabilel sunt sugerioare sublectulu, este similara dpdv &l e efuluiftopografel este la fel de bine echipata dodv ediltar
{en/apa/gaz canal - a imita proprietitil, este inferioara dpdv al imprejmuiri, ar forma i frontul stradal sunt mai Ea%mmm prop. subiect. Comparabila are o utilizare
industrial / comerciald, similara cu cea a subiectului ar referitor fa alte elemente, aceasta este similara subiectul Astfel:

«incazul 3 6 elemente de comparatie, proprietete2 comparailz este similaré cu subiectul {DREPT DE PRGPRIETATE TRANSMIS, RESTRICTII LEGALE {reglem. urbanistica),
TOPOGRAFIE/RELIEF, UTILITATI DISPONIBILE, ALTE ELEMENTE { vad comercial, disponibilitate locuri de percarel, DESTINATIE (utilizarea terenulul)).

«incanul 3 3 elemente de comparatie, propristatea comparadia este superioara subiectului {LOCALIZARE, AMENAJARI EXTERIOARE (strazi, trotuare), FORMA IN PLAN &
DESCHIDERE, ).

«incanu! a 2 elemente de comparatie, propristatea comparabila este inferioara subiectulul [SUPRAFATA {mp)., ).

Analizind tozte elementele de comparatie oentru care propristatea comparabild D este superioar respectiv infericard proprietatii subiect,
arecum sl relevanta st impactul acestora in valoarea e piaté se poate concluziona c3 proprietatea comparat I3 4 este SUPERIOARA proprietiti
subiect ceea ce indics faptul ci valoarea de piatd 2 proprietitii subject este mai micd ca 6.7 €/mp.

=

ROPRIETATEA COMPARABILA D
Proprietatea comparabila D @ pret unitar de tranzactionare de 8 €/mp 5, comparativ cu proprietatea sublect, este amplasata ntr-o ocatie Superioara, 0 suprafata de
§220mp {mai mare], amengjarile exterioare comparablei sunt similare subiectul, este similzra cody el el efuluiftopografel este la fel de bine echipara dpav edilitar
{enfapagat/canal - la imita proprietatil, este similara dpdv al imprejmuiri, iar forma i frontul stradal sunt mai avantajoase prop. subiect. Comparabila are o utllzare
industriald / comercial,simifara cu cea @ subiectului far eferitora alte elemente, aceasta este similara suglectulu, Astek

+in cazul 28 elemente de comparatie,proprietatea comparebila este similard cusubiectul (DREPT DE PROPRIETATE TRANSM, RESTRICTII LEGALE (reglem. urbanistic,
AMENAJAR] EXTERIDARE {strai, trotuare], TOPOGRAFIE/RELIEF, UTILITATI DISPONIBILE, ALTE ELEMENTE { vad comercial, disponibiitate locuri de parcare), DESTINATIE
(utlizarea terenuluil)

+in carul a2 elemente de comparati, proprietates comparabila este superioara subiectului(LOCALIZARE, FORMA IN PLAN & DESCHIDERE, ).

vin cazula 1 elemente de comparatie, proprietatea comparabil este inferioara subiectului (SUPRAFATA {m] |

Analzing toate elementele de comparatie pentru care proprietatea comparabild D este superioard respectiv inferioard proprietatii sublect,

precum i relevantasi impactul acestora i valoarea de piafd se poate concluziona cd proprietatea comparabild D este SUPERIOARA propriet3t

sublect, cee ce indica faptul 3 valoarea de piat a proprietil sublect este maimicade 75 €/mp.
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Anexa nr. 3 - ABORDAREA PRIN COST
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ABORDAREA PRIN.COST - METODA COSTURILOR SEGREGATE

Anexa .
Date privind proprietatea subiect:
Centrala termica suprafata teren (S1) 5,523.00 mp
suprafata construita (Ac) 214.00 mp
suprafala desfasurata (Ad) ©214.00 mp
SURSA COSTULUI DE NOU: data punerii in funct. (PIF) 1960
Catalogul nr 3 - "Costuri de reconstructie - Costuri de Inlocuire”, IROVAL 2014 + indicii de actualizare 2021-2022 cota TVA 19%
Din cadrul catalogului au fost urilizate informatiile de la paginile: 52 curs valutar BNR, la data evaluarii 4.9136 lei / eur
3 5 i :
COR 5 Durata gyprafaty  Cost unitar Indice LogColesye Costdenou Costul necesar Stadiul fizic
P Nr E  de  cons/dest. conf.catalog actualizare (integral finalizat) — finalizarii profectului  la data evaluarii
On. DENUMIRE SUBSISTEM 2 viata Transp. Manop. by .
. m utila A B K D E F=AxBxKxDXE H=F-H
cs B {fanl—— [mp} feifmp! : 1,003 1.017 flei ftei
1 Structura + finisaj GRAJDZID s 80 214.00 752.8 16701 1-003 1.0%7 274,487 lel 0% - lei 274,447 lei
2 Invelitoare tigla profil. SATPSPR a 40 214.00 136.8lei —2.2481 +:603—+H017 467,133 lei 0% - lei 67,133 lei
3 Instalatii electrice ELBUCVA i 25 3.00 45.11ei  1.6808 1.003  1.017 232 lei 0% - lei
4 1.003  1.017 0% - lei
5 1.003  1.017 0% - lei
b 1.003 1. 0% - lei
7 1.003 1 0% i
8 1.003 1. 0%
9 1.003 1. 0%
10 1.003 1. 0%
11 . 1.003 1. 0%
12 1.063 1 0% i
13 1.003 1017 0%
14 1.003  1.017 0%
15 1.003 1.017 -lei 0%

16 1.003  1.017 -lei 0% - lei
17 1.003  1.017 - lei 0% - lei
COSTURILE DIRECTE si INDIRECTE ale DEZVOLTARI 341,812 lei 341,812 lei

COSTURI COSTURILE COST CONF.
. DIRECTE si INDIRECTE: NECESARE FINALIZARIL: STADIU FIZIC:
COSTURILE DIRECTE si INDIRECTE ale DEZVOLTARII FARA TVA 287,237 lei i 0 lei 287,237 lei
58AS7 €L Rt HE 58,457 €
273 €/mp i - €/mp 273 €/mp
1. COSTURILE DIRECTE si INDIRECTE ALE DEZVOLTARI! 58,457 €| 5. COSTUL NET (= CN - Drotaia) i€ 2,186 €
2. PROFITUL DEZVOLTATORULUI (% din Costul Direct si Indirect) 0% 0 €] 6. CENTRALIZATOR CLADIR! S| CONSTRUCTII Unitar  Total EUR Total LEI
3, COSTUL DE NOU (CN) 58,457 €|Centrala termica 10 € 2,200 € 10,810 lef
4. DEPRECIERIERE TOTALA {Dyoras= Driz+Druncr+Dext) 96% 56,271 €
4.1. Depreciere fizica (Drizical 0% 52,329 €]
recuperabila 0 € .
nerectperabila 52,329 €| 7. VALOAREA TERENULUI g€ 0 le/
4.2. Depreciere functionala {Drynct) 0 €|(CIN constructie finalizata + Vreren) 2,200 € 10,810 lei
recuperabila 0 €| 8. COST FINALIZARE (include Profit Dez.} 0€ 0€ 0 lei
nerecuperabila 0€ VALOAREA DREPTULUI ABSOLUT ASUPRA PROPRIETATII IMOBILIARE
4.3. Depreciere externa (Dexr) 64% 3,942 €|(CIN + Vregen - CostFin) 2,200 € 10,800 lei
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ABORDAREA PRIN COST - METODA COSTURILOR SEGREGATE

Anexa :
Date privind proprietatea subiect:
Dormitor suprafata teren (Sy) 5,623.00 mp
suprafata construita (Ac) 341.00 mp
COR suprafala desfasurata (Ad) 341.00 mp
P SURSA COSTULUI DE NOU: data punerii in funct. (PIF) 1960
Catalogul nr 3 - "Costuri de reconstructie - Costuri de Inlocuire", IROVAL 2014 + indicii de actualizare 2021-2022 cota TV£ 19%
c1i3 Din cadrul catalogului au fost urilizate informatille de la paginile: 58 + pag. 158 cat. Nr. 3 curs valutar BNR, la data evaluarii 4.9136 lei / eur
=) i : : ;
m Durata gyprafats  Cost unitar Indice Coel.. Coectie: st errion ~ Costul necesar Stadiul fizic
Nr. T nm cons./desf. conf. catalog  actualizare lintegral finalizat) — finalizarii projectului  la data evaluarii ’
ot DENUMIRE SUBSISTEM 2 s&.m Transp. Manop.
§——utila A B K D E F=AxBxKxDxE H=F-H
@ fani [mp] [lei/mp] = 1.003  1.017 llei] {lei]
1 Structura BUCZID24 s 80 341.00 T ——— 278,012 lei 278,012 lei
2 Finisaj interior - FINBUCZID 30 341.00 489 4 lei —1.5836 1.003  1.017 269,579 lei 269,579 lei
3 Instalatii electrice INSEL 25 341.00 20.3lei  1.7547 1.003  1.017 12,390 lei 12,390 lei
4 Instalatii sanitare SABUCVA 25 6.00 169.0 lei  2.2406 1.003  1.017 - 2,318 lei 2,318 lei
5 Instalatii de incélzire INSINCFY i 25 341.00 57.6lei  1.7237 1.003  1.017 34,535 lei 34,535 lei
& Invelitoare tabld zincatd ITZNPLAN a 40 341.00 45.3lei  1.5042 1.003  1.017 23,702 lei
7 1.003  1.017 - lei
8 1.003 1.017 - lei
e 1,003 1.017 - ;
10 1.003  1.017 =
11 1.003  1.017 =
12 1.003  1.017 =
13 1.003  1.017 -
14 1.003  1.017 E
15 1.003  1.017 -
16 1.003 - 1.017 =
17 | 1.003  1.017 7 0% - L - lei
COSTURILE DIRECTE si INDIRECTE ale DEZVOLTARII 620,535 lei 0lei 620,535 lei
COSTURI COSTURILE COST CONF.
DIRECTE si INDIRECTE: .Zmﬂmm_pmm FINALIZARI!: STADIU FIZIC:
COSTURILE DIRECTE si INDIRECTE ale DEZVOLTARII FARA TVA 521,458 leit = 0 lei 521,458 lei
106,125 €0 TG D miE e 106,125 €
311 €/mp iR s e D 311 €/mp
1. COSTURILE DIRECTE si INDIRECTE ALE DEZVOLTARII 106,125 €] 5. COSTUL NET (= CN - Drotawd) 1€ 3,785 €
2. PROFITUL DEZVOLTATORULUI (% din Costul Direct si Indirect) 0% 0 €| 6. CENTRALIZATOR CLADIRI S CONSTRUCTH Unitar __ Total EUR Total LEI
3. COSTUL DE NOU (CN) 106,125 €| Dormitor 171 € 3,800 € 18,670 lei
4. DEPRECIERIERE TOTALA (Drotaia= Driz+Druncr+Dext) 96% 102,340 €
4.1. Depreciere fizica (Dejzica) ?0% 95,515 €
recuperabila 0€
nerecuperabila 95,515 €| 7. VALOAREA TERENULUI 0€ olel
4.2. Depreclere functionala (Drunct) 0 €|(CIN constructie finalizata + Vreren) 3,800 £ 18,670 lei
recuperabila 0 €| 8. COST FINALIZARE linclude Profit Dez.] 0 € 0€ 0 lei
nerecuperabila 0€ VALOAREA DREPTULUI ABSOLUT ASUPRA PROPRIETATII IMOBILIARE
4.3, Depreciere externa (Dexr) 64% 6,825 €|(CIN + Vrepen - CostFin) 3,800 € 18,700 lei
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Raport de evaluare
664 /13.03.2023

PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

ABCRDAREA PRIN COST - METODA COSTURIL OR SEGREGATE

Anexa :
Date privind proprietatea subiect:
Bloc alimentar suprafata teren (St 5,523.00 mp
suprafata construita (Acl 152.00 mp
suprafata desfasurata (Ad) 152.00 mp
SURSA COSTULUI DE NOU: data punerii in funct. (PIF) 1960
Catalogul nr 3 - "Costuri de reconstructie - Costuri de Inlocuire”, IROVAL 2014+ in de actualizare 2021-2022 cota TV 19%
Din cadrul catalogului au fost urilizate informatiile de la pag 58 + pag. 158 cat. Nr. 3 curs valutar BNR, la data evaluarii 4.9136 lei [ eur
= :
£ Durata gyprafats  Cost unitar Indice e Cost de nou Costul necesar Stadiul fizic
Nr. m de  cons./desf. conf. catalog  actualizare lintegral finalizat) ~ finalizarii proiectului ~  la data evaluarii
ot DENUMIRE SUBSISTEM 2 viata Transp. Manop. e i e
- 3 utila A 8 K D E F=AxBxKxDxXE H=FxG H=F-H
Y [ani] {mpl {lei/mpl = IpnS i [tei] e o e [leil
1 Structura BUCZID24 s 80 152.00 APl Tes7y 008 1.047 123,923 lei 123,525 lei
2 Finisa] interior FINBUCZID T 30 152.66 489.41ei  1.5836 0031017 120,164 lei 120,164 lei
3 Instalatii electrice INSEL i 25 152.00 20.3lei  1.7547 1003 1.017 5,523 lei 0% 5,523 lei
4 Instalatii sanitare SABUCVA i 25 6.00 169.0 lei  2.2406 1.003  1.017 2,318lei 0% 2,318 lei
5 Instalatii de incalzire INSINCFV i 25 152.00 57.6lei  1.7237 1.003  1.017 15,394 lei 0% 15,394 lei
& _Invelitoare tabld zincatd ITZNPLAN a 40 152.00 45.31ei  1.5042 1.003 1.017 0% 10,565 lei
7 1.003  1.017 0% - lei
8 1.003  1.017 0% =
9 1.003 1.017 0% -
10 1.003  1.017 0% z
il 1.003  1.017 0% z
12 .00 1.017 0% -
13 1.003  1.017 -lei 0% -
14 1.003 1.017 - lei 0% - lei =
15 1.003  1.017 - lei % - lei %
16 1.003  1.017 -lei 0% - lei =
17 1.003  1.017 -lei 0% - lei - lei
COSTURILE DIRECTE si INDIRECTE ale DEZVOLTARI 277,887 lei 0 lei 277,887 lei
COSTURI COSTURILE COST CONF.
DIRECTE si INDIRECTE: NECESARE FINALIZAR STADIU FIZIC:
COSTURILE DIRECTE si INDIRECTE ale DEZVOLTARII FARA TVA 233,518 lei 0 lei 233,518 lei
47,505€ 0% e 47.525 €
313 €/mp €/mp 313 €/mp
1. COSTURILE DIRECTE si INDIRECTE ALE DEZVOLTARI 47,525 €] 5. COSTUL NET (= CN - Dyoraw) 11€ 1,687 €
2. PROFITUL DEZVOLTATORULUI (% din Costul Direct si Indirect) 0% 0 €] 6. CENTRALIZATOR CLADIRI SI CONSTRUCTII Unitar __ Total EUR Total LEI
3. COSTUL DE NOU (CN) 47,525 £€|Bloc alimentar 1€ 1,700 € 8,350 lef
4, DEPRECIERIERE TOTALA (Drotaa= Driz+Druncr+Dext) 6% 45,837 £
4.1. Depreciere fizica (Drizical 20% 42,795 €
recuperabila ) 0€
nerecuperabila 42,795 €| 7. VALOAREA TERENULUI 0€ 0lei
4.2. Depreciere functionala (Deynct) 0 €|(CIN constructie finalizata + Vregen) 1,700 € 8,350 lei
recuperabila 0 €] 8. COST FINALIZARE (include Profit Dez.) 0¢€ 0€ 0 lei
nerecuperabila 0€ VALOAREA DREPTULUI ABSOLUT ASUPRA PROPRIETATII IMOBILIARE
4.3. Depreclere externa (Dgxy! 64% 3,042 €|(CIN + Vyepen - CostFin) 1,700 € 8,400 lei
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& 664 /13.03.2023 ) PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

ABORDAREA PRIN COST - METODA COSTURILOR SEGREGATE

Anexa :
Date privind proprietatea subiect:
Magazie suprafata teren (S 5,523.00 mp
suprafata construita (Ac) 20.00 mp
suprafata desfasurata (Ad) 20.00 mp
SURSA COSTULUI DE NOU: data punerii in funct. (PIF) 1960
Catalogul nr 3 - "Costuri de reconstructie - Costuri de Inlocuire" IROVAL 2014 + indicil de actualizare 2021-2022 cota TV4 19%
Din cadrul catalogului au fost urilizate informatiile de la paginile: 52 curs valutar BNR, la data evaluarii 4.9136 lei / eur
= H R i
g Durats gyprafats  Cost uniter Indice el ol Cost de nou Costul necesar Stadiul fizic
COR Nr. m de  cons./desf. conf. catalog actualizare {integral finalizat) inalizarii projectului la data evaluarii
P Crt DENUMIRE SUBSISTEM 2 viata Transp. Manop. S e e
g g utita A B K D E F=AxBxKxDXE H=F-H
@ [ani] [mpl [lei/mp] - 1.003  1.017 {tel] lel]
c24 1 Structura + finisa] GRAIDZID s 80 20.00 750.8lei  1.6701  1:003 1.017 25,649 lei 25,649 lei
2 Invelitoare tigla profil. SATPSPR a 40 20.00 136.8lei  2.2481 1.003  1.017 6,274 lei 6,274 lei
3 Instalatii electrice ELBUCVA i 25 3.00 45.1lei  1.6808 1.003  1.017 232 lei
4 1.003  1.017 - lei .
5 1.003  1.017 s
6 1.003  1.017 =
7 1.003  1.017 -
8 1.003  1.017 =
9 1.003  1.017 =
10 1.003 _ 1.017 7
11 1.003  1.017
1,003 1.017 N
1.003 1.017 B
1.008-_1.0:17 0% - lei =
1.003 1.017 0% - lei z
1.003  1.017 0% - lei -
1.003  1.017 < 0% - lei - lei i
COSTURILE DIRECTE si INDIRECTE ale DEZVOLTARII 32,1565 lei 0 lei 32,155 lei
) COSTURI COSTURILE COST CONF.
DIRECTE si INDIRECTE: NECESARE FINALIZARIL: STADIU FIZIC:
COSTURILE DIRECTE si INDIRECTE ale DEZVOLTARIl FARA TVA 27,021 lei Dlei 27,021 lei
5499€ - 0% ; 0€ 5,499 €
275 €/mp ; €/mp 275 €/mp
1. COSTURILE DIRECTE si INDIRECTE ALE DEZVOLTARI 5,499 €| 5. COSTUL NET {=CN - Drotaia 10 € 205 €
2. PROFITUL DEZVOLTATORULUI (% din Costul Direct si Indirect) 0% 0 €| 6. CENTRALIZATOR CLADIRI SI CONSTRUCTI! Unitar _ Total EUR Total LEI
3. COSTUL DE NOU (CN) 5,499 €|Magazie 10 € 200 € 980 lei
4. DEPRECIERIERE TOTALA (Drotawe= Driz+Drunct+Dext) 96% 5,295 €
4.1. Depreciere fizica (Drzical 90% 4,926 €|
recuperabila o€
nerecuperabila 4,926 €] 7. VALOAREA TERENULUI 0€ 0 lei
4.2. Depreciere functionala (Deynct) 0 €|(CIN constructie finalizata + Vireren) 200 € 980 lei
recuperabila 0 €] 8. COST FINALIZARE (include Profit Dez.) 0€ 0€ 0 lei
nerecuperabila 0€ VALOAREA DREPTULUI ABSOLUT ASUPRA PROPRIETATII IMOBILIARE
4.3. Depreciere externa (Dexr) 369 €|(CIN + Vyggen - CostFin) 200 € 1,000 lei ’
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664 /13.03.2023

PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

ABORDAREA PRIN COST - METODA COSTURILOR SEGREGATE

Anexa :
Date privind proprietatea subiect:
Magazie suprafata teren (S7) 5,523.00 mp
COR suprafata construita (Ac) 56.00 mp
P suprafata desfasurata (Ad) 56.00 mp
SURSA COSTULU!I DE NOU: data punerii in funct. (PIF) 1960
Catalogul nr 3 - "Costuri de reconstructie - Costuri de Inlocuire”, IROVAL 2014 + indicii de actualizare 2021-2022 cota TV 19%
C25 Din cadrul catalogului au fost urilizate informatiile de la paginile: 52 curs valutar BNR, la data evaluarii 4.9136 lei [ eur
= g S :
5 Durata gynrafats  Cost unitar indice | Coef- Coreclie- - tdenou & EEaalyece it Stadiul fizic
N m de  cons./desf. —conf. catalog actualizare (integral finalizat) - finalizaril projectului |a data evaluarii
nn. DENUMIRE SUBSISTEM 2 viata Transp. Manop. R
5 m utita A B K D E F=AxBXKxDXE . G CH=FxG H=F-H
@ [ani {mp] [lei/mp] = 1,003 1.017 [ted) Sl [lei] [lei]
1 Infrastructura FSUBSPAR s 80 56.00 265.81ei  1.6701 1.003 1.017 25,358 lei 0% 25,358 lei
Z > 10031017 - lei 0% - lei
3 1.003  1.017 -lei 0% - lei
4 1.003  1.017 -lei 0% - lei
5 1.003  1.017 i 0% - lei
-] 1.003 1.017 0% - lei
7 1.003 1.017 0% =
8 1.003  1.017 0% -
9 1.003  1.017 0% - -
10 1.0031.017 0% - -
11 1.003 1.017 0% - =
12 1.003  1.017 0% - lei e
13 1.003 1.017 0% - lei 5
14 1.003  1.017 0% - lei =
15 1.003 1.017 0% - lei 3
16 1.003  1.017 0% - lei =
17 1.003  1.017 = 0% 5 lei -
COSTURILE DIRECTE si INDIRECTE ale DEZVOLTARII 25,358 lei 0 lei 25,358 lei
COSTURI COSTURILE COST CONF.
DIRECTE si INDIRECTE: NECESARE FINALIZARII: STADIU FIZIC:
COSTURILE DIRECTE si INDIRECTE ale DEZVOLTARII FARA TVA 21,309 lei i i g 21,309 lei
4,337 € Hpg - 0E 4337 €
77 €/mp i €/mp 77 €/mp
1. COSTURILE DIRECTE si INDIRECTE ALE DEZYOLTARII 4,337 €] 5. COSTUL NET (= CN - Droaw) 21€ 1716 €
2. PROFITUL DEZVOLTATORULUJ (% din Costul Direct si Indirect) 0% 0 €| 6. CENTRALIZATOR CLADIRI S| CONSTRUCTII Unitar _ Total EUR Total LE}
3. COSTUL DE NOU (CN) 4,337 €| Magazie 21€ J16 € 570 lef
4. DEPRECIERIERE TOTALA (Dyotaia= DriztDruner+Dextr) 97% 4,221 €
4.1. Depreciere fizica (Drizica) 92% 4,011 €
recuperabila 0€
nerecuperabila 4,011 €] 7. VALOAREA TERENULUI 0€ alei
4.2. Depreciere functionala (Drunct) 0 €|(CIN constructie finalizata + Vreren) 116 € 570 lei
recuperabila 0 €] 8. COST FINALIZARE (include Profit Dez.) 0€ 0€ 0 lei
nerecuperabila 0€ VALOAREA DREPTULUI ABSOLUT ASUPRA PROPRIETATI!I IMOBILIARE
4.3. Depreciere externa :u-mx._.u 64% 270 €}(CIN + V1eren - CostFin) 120 € 400 lei
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* - Raport de evaluare
ﬂ 664 /13.03.2023 PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

ESTIMARE DEPRECIERI - FIZICE SI FUNCTIONALE

ESTIMAREA DEPRECIERILOR - METODA SEGREGARI!

(Drotaa = Prizica + Deuneriona a + Dexternal
E FIZICA  (Drizica = Drizica recupcramia + Drizica nerecupernan al 23,741 €
wmﬂmwo_mmm % = DENUMIREA ELEMENTELOR COST DE NOU (catalog) COST DE REPARARE CcOST COST DE NOU
RECUPERABILA 2 ” CU INTRETINERE AMANATA Cantitate um Unitar Total Unitar Total RAMASELEM. AFECTAT .
(pt elem cu . ] = 0o 0 € 0 € 0 € 0 £ 0 €
intretinere =% o] 5 0€ 0€ 0€ 0 € 0€ 0€
COR e - - o - 0€ o€ o€ o€ 0€ o€
detectuoasa)
P - - o - 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ ki
- - o__- o€ o€ 0 € 0€ D€ o<
DEPRECIERE FIZICA RECUPERABILA (reparatiile neefectuate la timp) 0% 0 €
ON DEPRECIERE STRUCTURA ANVELOPA FINISAJE INSTALATII
FiZICA {+ 31 Costul de Nou (CNJ, defalcat pe subsisteme 21,275 € 5,204 € 0 € 40 €
NERFCUPERABILA [-) Costul elementelor cu intretinere amanata 0 € 0€ 0 € g€
(pt elermentele cu [ =) CNramas dupa eliminarea etememtelor cu intretinere amanata 21,275 € 5204 € 0 € 40 €
viata scurta sicele Ponderea subsistemelor, dupa eliminarea elememtelor intretinute defectuos 80% 20% [V 0%
cu viata lunga) Durata de viata utila [Dvu] ad" 40 35 30
Varsta nﬂcqo_ommnm (sau, cand se impune, varsta efec. doar pt. elem. cu DVS) [V] 72 35 35 30
Grad de uzura fizica [V/Dvul Q0% 88% 100% 100%
Pondere uzurii fizice, pentru subsistemele constructiei 72.20% 17.17% 0.00% 0.15%
DEPRECIERE FIZICA NERECUPERABILA pt el cu durata de viata scurta si el. cu durata de viata lunga 0% 23,741 €
E FUNCTIONALA (Drumcrionais = DFUNCTIONALA RECUPERABILA + DFUNCTIONALA NERECUPERASILA) 0€
NCTIONALA RECUPERABILA (DrunciioNALA RECUPERABILA) 0€
DEF. FUNCT. (+ 1) Costul pentru remediere/adaugare 0 €
REC. {-J_Costul de Nou (CN) al elementului adecvat 0 €
care necesita (=) DEPRECIERE FUNCTIONALA RECUPERABILA cauzata de o deficienta care necesita ADAUGARE o€
DEPREGIERE {+) Costul de Nou (CN) al elementului existent 0 €
EUNCTIORALS (-) Deprecierea fizica a elementului existent 0 €
RECUPERABILA (@
INLOCUIRE sau { +) Costul remedierii (demolarea + achizitie si instalare - valoarea de recuperare) 0€
MODERNIZARE) (-3 Costul de Nou (CN) al elementului adecvat g€
(=) DEPRECIERE FUNCT. RECUPERABILA pt. o deficienta care necesita INLOCUIRE sau MODERNIZARE 0€
__nu.mnmﬂm.._nmm?ﬂb_,m_r} (+) Costul de reconstruire al elementului supradimensionat ~ termen folosit doar cand utilizam costul de reconstruire 0 €
RECUPERABILA (-) Dep. fizica aferenta - deja atribuita ~ termen folosit doar cand utilizam costul de reconstruire 0 £
temarin i (+) Costul remedi {demolarea + achizitie si instalare - valoarea de recuperare) 0 €
SUPRA- (-) Cost de nou al elementului corect dimensionat ~fermen folosit doar cand utilizam costul de reconstruire 0 €
DIMENSIONARE) (- DEPRECIERE FUNCTIONALA RECUPERABILA datorata unei SUPRADIMENSICNARI o€
0 €

NCTIONALA NERECUPERABILA (DruncTIONALA NERECUPERABILA

DEPRECIERE Pierderea estimata (din VNE) din cauza deficientei leur/an) 0€
FUNCTIONALA Rala de capitalizare (c) a constructiei aplicabild proprietatii subiect 12%
NERECUPERABILA (+) Valoarea pierderii (VNE/c) 0 €
(cauzata de o (-1 Costul de Nou al elementului adecvat 0 €
DEFICIENTA) (- ) DEPRECIERE FUNCTIONALA NERECUPERABILA cauzata de o DEFICIENTA (lipsei unei componente) 0€
wmmmm_ﬂ_MMMbW_r.P {+) Costul de reconstruire al componentei supradimensionate . - termen folosit doar cand utilizam costul de reconstruire 0€
(cauzata de o (-) Depreciere fizica deja atribuita -~ termen folosit doar cand utilizam costul de reconstruire 0 €
SUFPRADIMENS ) Pierderea estimata (din VNE) din cauza deficientei (eur/an) o€
Rata de capitalizare (c) a constructiei aplicabila proprietatii subiect 7%

(+) Valoarea pierderii (VNE/c) 0€

(=) DEPRECIERE FUNGCTIONALA NERECUPERABILA datorata unei SUPRADIMENSIONARI 0€
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664 /13.03.2023

PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

COR

cs

»Y

ESTIMAREA DEPRECIERILOR - METODA SEGREGARII

{Drg7aia = Drizica + DruncTionacs + Dexternal

IRE FIZICA (Drizica = Drizica recurerasiia + Drizica nerecuperagiLa) 52,329 €
w_mew.Mn_mxn % = DENUMIREA ELEMENTELOR COST DE NOU (catalog) COST DE REPARARE COST COST DE NOU
RECUPERABILA P L, CU INTRETINERE AMANATA Cantitate UM Unitar Total Unitar Total RAMASELEM. AFECTAT
(ot elem cu s = 0 - 0 € 0 € 0 € 0 0 € 0 €
intretinere z =z o - 0€ 0 € 0€ 0€ 0€ 0€
amanata/” - 0 - 0 £ 0 € 0 € 0 £ 0 € 0€
delectuoasa)

- - o - o€ 0€ o€ o€ oe el
- - o - o€ 0€ o€ o€ o€ g€

DEPRECIERE FIZICA RECUPERABILA (reparatiile neefectuate la timp) 0% 0 £
DEPRECIERE STRUCTURA ANVELOPA FINISAJE INSTALATII
FIZICA {+) Costul de Nou (CN), defalcat pe subsisteme 46.937 € 11,481 € g€ 40 €
NERECUPERABILA (-) Costul elementelor cu inlretinere amanata 0 € o€ 0 0 €
(pt elementele cu (=) CN ramas dupa eliminarea elememtelor cu intretinere amanata 46,937 € 11,481 € Q€ 40 £
viala scurlta sicele Ponderea subsistemelor, dupa eliminarea elememtelor intretinute defectuos 80% 20% 0% 0%
cu viata lunga) Durata de viata utila [Dvu) ad 40 35 30
Varsta cronclogica (sau, cand se impune, varsta efec. doar pt. elem. cu DVS) vl 72 35 35 30
Grad de uzura fizica [V/Dwu] 0% 88% 100% 100%
Pondere uzurii fizice, pentru subsistemele constructiei 72.26% 17.19% 0.00% 0.07%
DEPRECIERE FIZICA NERECUPERABILA pt el. cu durata de viata scurta si el. cu durata de viata lunga 0% 52,329 €

ZRE FUNCTIONALA (Deuncrionais = Deuncrionacs recuperasiia + DEUNCTIONALA NERECUPERABILA) 0€

SUNCTIONALA RECUPERABILA (DeyncTioNALA RECUPERABILA) o€
DEF. FUNCT. (+) Costul pentru remediere/adaugare 0 €
REC. (-) Costul de Nou [CN) al elementului adecvat Q€
care necesita (=) DEPRECIERE FUNCTIONALA RECUPERABILA cauzata de o deficienta care necesita ADAUGARE . 0 €

DEPRECIERE
FUNCTIONALA
RECUPERABILA (@
INLOCUIRE sau
MODERNIZARE)

(+) Costul de Nou (CN) al elementului existent

(- ) Deprecierea fizica a elementului existent

{+) Costul remedierii (demolarea + achizitie si instalare - valoarea de recuperare)

() Costul de Nou [CN) al elementului adecval

(=) DEPRECIERE FUNCT. RECUPERABILA pt. o deficienta care necesita INLOCUIRE sau MODERNIZARE

[=]{=} (=} =] =}
dh|d |y ||

DEPRECIERE
FUNCTIONALA
RECUPERABILA
(cauzala de o

(+) Costul de reconstruire al elementului supradimensionat ~ termen folosit doar cand utilizam costul de reconstruire

{-) Dep. fizica aferenta - deja atribuita ~ termen folosil doar cand utilizam costul de reconstruire

{+) Costul remedierii (demolarea + achizitie si instalare - valoarea de recuperare)

{-) Cost de nou al elementului corect dimensionat ~ termen folosit doar cand utilizam costul de reconstruire

o |ojojo|c
M | ch|ch|h |

SUPRA-
DIMENSIONARE) (- DEPRECIERE FUNCTIONALA RECUPERABILA datorata unei SUPRADIMENSIONARI
SUNCTIONALA NERECUPERABILA (D uncTiONALA NERECUPERABILA) o€
DEPRECIERE Pierderea estimalta (din VNE) din cauza deficientei (eur/an) 0€
FUNCTIONALA Rata de capitalizare (¢} a constructiej aplicabila proprietdtii subiect 10%
NERECUPERABILA (+) Valoarea pierderii (VNE/c) 0 £
(cauzata de o (- ) Costul de Nou al elementului adecvat 0 £
DEFICIENTA) - ) DEPRECIERE FUNCTIONALA NERECUPERABILA cauzata de o DEFICIENTA (lipsei unei componente) 0 €
DER. FRNCT (+) Costul de reconstruire al compo tei supradimensionat. ~te n folosit d: cand utilizarm costul de reci truire Q€
NERECUPERABILA oS’ ire ponentei sup ate rmen folosit doar stul de reconstrui
{cauzala de o (-} Depreciere fizica deja atribuita ~ termen folosit doar cand utilizam costul de reconstruire Q€
SUPRADIMENS.) Pierderea estimata (din VNE) din cauza deficientei (eur/an) 0 €
Rata de capitalizare (c) a constructiei aplicabila proprietatii subiect 7%
(+) Valoarea pierderii (VNE/c) Q€
0€

(=) DEPRECIERE FUNCTIONALA NERECUPERABILA datorata unei SUPRADIMENSIONARI
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PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

4, ESTIMAREA DEPRECIERILOR - METODA SEGREGARII

(Droraa = Dizica+ Druncrionaua + Dexreanal

FIZICA (Drizica = Drizica recuperasiia + Deizica nerecuPERABILA)

95,515 €

w_memwo_mxm Z = DENUMIREA ELEMENTELOR COST DE NOU (catalog) COST DE REPARARE COST COST DE NOU
RECUPERABILA 3 5 CU INTRETINERE AMANATA Cantitate UM Unitar Total Unitar Total RAMASELEM. AFECTAT
{pof elermn cu = o] - 0 € 0 € 0 € 0 € 0 € 0€
intretinere =, T 0€ 0€ 0 € 0€ 0 € 0€
COR  amanatay - - o - o€ o€ o€ 0€ 0€ o€
T defectuoasal i
== [¢] = 0 € o€ 0€ 0€ o€
- - o - 0€ 0€ 0€ D€ o€ 0¢€
DEPRECIERE FIZICA RECUPERABILA (reparatiile neefectuate la timp) 0% o€
o.— w DEPRECIERE STRUCTURA ANVELOPA FINISAJE INSTALATIH
FIZICA {+) Costul de Nou (CN}, defalcat pe subsisteme 47,546 € 4,054 € 46,104 € 8,422 €
NERECUPERABILA (- Costul elementelor cu intretinere amanata 0€ 0€ o€ O£
{pt elementele cu | = J CN ramas dupa eliminarea elememtelor cu intretinere amanata 47,546 € 4,054 € 46,104 € 8,422 €
viata scurta sicele Ponderea subsistemelor, dupa eliminarea elememtelor intretinute defectuos 45% 4% 43% 8%
cu viata lunga) Durata de viata utila [Dvul s 40 30 25
Varsta cronologica (sau, cand se impune, varsta efec. doar pt. elem. cu DVS) [V] 63 35 30 25
Grad de uzura fizica [V/Dvul 79% 88% 100% 100%
Pondere uzurii fizice, pentru subsistemele constructiei 35.28% 3.34% 43.44% 7.94%
DEPRECIERE FIZICA NERECUPERABILA pt el. cu durata de viata scurta si el. cu durata de viata lunga Q0% 95,515 €
FUNCTIONALA  (Druncrionais = Druncrionaa recureraaia + Druncrionata NERECUPERABILA) 0€
ETIONALA RECUPERABILA (DiuncrioNALA RECUPLRABILA) L85,
DEF. FUNCT. {+) Costul pentru remediere/adaugare 0 €
REC. {-) Costul de Nou (CN) al elementuiui adecval 0 €
care necesita - (=) DEPRECIERE FUNCTIONALA RECUPERABILA cauzata de o deficienta care necesita ADALIGARE o€

DEPRECIERE Costul de Nou [CN) al elementului existent

FUNCTIONALA

(+
(- Deprecierea fizica a elementului existent

RECUPERAEBILA (3
INLOCUIRE sau

Costul de Nou (CN) al elementului adecvat

)
)
(+) Costul remedierii (demolarea + achizitie si instalare - valoarea de recuperare)
MODERNIZARE) (-)
(- ) DEPRECIERE FUNCT. RECUPERABILA pt. o deficienta care necesita INLOGUIRE sau MODERNIZARE

[=][=] (=} (o} (=]
| |||

DEPRECIERE (+) Costul de reconstruire al elementului supradimensionat

- termen folosit doar cand utilizam costul de reconstruire

EUNGEIONALA (-] Dep. fizica aferenta - deja atribuita

~ termen folosit doar cand utilizam costul de reconstruire

CUPERABILA - e ———
hHE 117 Costul remedierii [demolarea + achizitie si instalare - valcarea de recuperare)

(cauzata de o = 5
(-] Cost de nou al elementului corect dimensionat

~ termen folosit doar cand utilizam costul de reconstruire

Q |o|ojo|o
™ ||| o[

SUPRA-
DIMENSIONARE) (- ) DEPRECIERE FUNCTIONALA RECUPERABILA datorata unei SUPRADIMENSIONARI
CTIONALA NERECUPERABILA (D unctiONALA NERECUPERABILA) e
DEPRECIERE Pierderea estimata (din VNE) din cauza deficientei (eur/an) 0 €
FUNCTIONALA Rata de capitalizare (c) a constructiei aplicabila proprietéti subiect 10%
NERECUPERABILA (+) Valoarea pierderii (VNE/c) 0 €
(cauzata de o (- ) Costul de Nou al elementului adecvat 0 €
DEFICIENTA) (=7 DEPRECIERE FUNCTIONALA NERECUPERABILA cauzala de o DEFICIENTA (lipsei unei componente) 0€
DER. FUNGT. {+) Costuld trui | tei adi i t t folosit d d_utili tul d trui 0€
NERECUPERABILA os e reconstruire al componentei supradimensionate ~ termen folosit doar cand utilizam costul de reconstruire
(cauzata de o { - ) Depreciere fizica deja atribuita .. termen folosit doar cand utilizam costul de reconstruire 0€
SUPRADIMENS.) Pierderea estimata (din VNE) din cauza deficientei leur/an) 0 €
Rata de capitalizare (c) a constructiei aplicabilé proprietdtii subiect 7%
{ +) Valoarea pierderii (VNE/c) 0 £
0€

(=) DEPRECIERE FUNCTIONALA NERECUPERABILA datorata unei SUPRADIMENSIONARI

A S A R

T — R e A ettt
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« 664 /13.03.2023 PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA
-
4. ESTIMAREA DEPRECIERILOR - METODA SEGREGARII
(Drotaia = Drizica + Drunctionaia + Dexternal
FIZICA (Drizica = Drizica recurerasiia + Deizica nerecuperasiia) 42,795 €
Wmmwwn_mmm 7 = DENUMIREA ELEMENTELOR COST DE NOU (catalog) COST DE REPARARE CcOST COST DE NOU A
RECUPERABILA 3 H CU INTRETINERE AMANATA Cantitate UM Unitar Total Unitar Total RAMASELEM. AFECTAT
(pt elem cu = = Q = 0€ 0€ 0€ 0 € 0€ 0€
intretinere CE e Q = 0€ 0€ 0€ 0 € 0€ 0 €
amanats/ - - o - (R 0€ o€ o€ 0¢€ o€
Oow defecfuoasa)l 0 £
A (e I 0€ 0€ 0€ 0€ 0€
P = - o - 0€ 0€ 0€ 0€ 'R c€
DEPRECIERE FIZICA RECUPERABILA (reparatiile neefectuate la timp} 0% 0€
DEPRECIERE STRUCTURA ANVELOPA FINISAJE INSTALATIH
ONQ FIZICA {+) Costul de Nou (CN), defalcat pe subsisteme 21,194 € 1.807 € 20,551 € 3,974 €
NERECUPERABILA [ -) Costul elementelor cu intretinere amanata o€ Q€ 0 0€
(pt elementele cu (=) CN ramas dupa eliminarea elememtelor cu intretinere amanata 21,194 € 1,807 € 20,651 € 3,974 €
viata scurta sicele Ponderea subsistemelor, dupa eliminarea elememtelor intretinute defectuos 45% 4% 43% 8%
cu viata tunga) Durata de viata utila [Dvu] 8" 40 30 25 ;
Varsta cronologica (sau, cand se impune, varsta efec. doar pt. elem. cu DVS) [V] &3 35 30 25
Grad de uzura fizica [V/Dvu] 7% 88% 100% 100%
Pondere uzurii fizice, pentru subsistermele constructiei 35.12% 3.33% 43.24% 8.36%
DEPRECIERE FIZICA NERECUPERABILA pt el. cu durata de viata scurta si el. cu durata de viata lunga 0% 42,795 €
FUNCTIONALA _ (Drincrionaia = Druncrionais recuperagiia + DEuNCTIONALS NERECUPERABILA) 0€
CTIONALA RECUPERABILA (DruncTIONALA RECUPERABILA) 0€
DEF. FUNCT.’ (+) Costul pentru remediere/adaugare 0 €
REC. (-) Costul de Nou (CN) al elementului adecvat 0 €
care necesila (=) DEPRECIERE FUNCTIONALA RECUPERABILA cauzata de o deficienta care necesita ADAUGARE o€

DEPRECIERE
FUNCTIONALA
RECUPERABILA (&
INLOCUIRE sau (+) Costul remedierii (demolarea + ach e siinstalare - valoarea de recuperare)
MODERNIZARE) ( -} Costul de Nou (CN} al elementului adecvat

(=] DEPRECIERE FUNGT. RECUPERABILA pt. o deficienta care necesita INLOCUIRE sau MODERNIZARE

(+) Costul de Nou (CN) al elementului existent
(-] Deprecierea fizica a elementului existent

[=]{=] (=]} [=]{=]
| | |

WWNW_WA._un_szwbm_.b (+) Costul de reconstruire al elementului supradimensionat ~ termen folosit doar cand utilizam costul de reconstruire 0€
RECUPERABILA (-} Dep. fizica aferenta - deja atribuita ~ termen folosit doar cand utilizam costul de reconstruire 0€
n.,...utwm.nw = s (+) Costul remedierii (demolarea + achizitie si instalare - valoarea de recuperare) 0 €
.wgu.&h. (-] Cost de nou al elementului corect dimensionat ~ termen folosil doar cand utilizam costul de reconstruire 0 €
DIMENSIONARE) (=) DEPRECIERE FUNCTIONALA RECUPERABILA datorata unei SUPRADIMENSIONARI 0€
CTIONALA NERECUPERABILA (DruNCTIONALA NERECUPERABILA) o€
DEPRECIERE Pierderea estimata (din VNE) din cauza deficientei (eur/an) 0€
FUNCTIONALA Rata de capitalizare (c) a constructiei aplicabila proprietatii subiect 10%
NERECUPERABILA (+) Valoarea pierderii (WVNE/c) 0 £
(cauzata de o (- ) Costul de Nou al elementului adecvat 0 €
DEFICIENTA) T=7 DEPRECIERE FUNCTIONALA NERECUPERABILA cauzata de o DEFICIENTA (lipsei unei componente} 0 €
DEF: ELNGT, (+) Costuld truire al com teis di ionate termen folosit doa d utilizam cestul de nstrui 0€
NERECUPERABILA S e reconstru ponentei supradimensio ~ tel olosit doar cand utiliza e reconstruire
(cauzata de o (- ) Depreciere flizica deja atribuita ~ termen folosit doar cand utilizam costul de reconstruire 0€
SUPRADIMENS .} Pierderea estimata (din VNE) din cauza deficientei (eur/an) g€
Rata de capitalizare (c) a constructiei aplicabild proprietatii subiect 7%
{ +) Valoarea pierderii (VNE/c) 0 €
(-) DEPRECIERE FUNCTIONALA NERECUPERABILA datorata unei SUPRADIMENSIONARI o€

R e it o B A A A K K 8 B B A 68 S S A S 4 A TR 0 T AR 47 a5 SV B TR TR KA 0 s B
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COR

C24

DEPRECIERE

Costul de Nou (CN) al elementului existent

FUNCTIONALA

Deprecierea fizica a elementului existent

RECUPERABILA (&
INLOCUIRE saw {2

Costul remedierii (demolarea + achizitie si instalare - valoarea de recuperare)

MODERNIZARE) =)

Costut de Nou (CN} al elementului adecvat

DEPRECIERE FUNCT. RECUPERABILA pt. o deficienta care necesita INLOCUIRE sau MODERNIZARE

(=]{=] (=]} (=} ]=]
| | ||

DEPRECIERE

Costul de reconstruire al elementului supradimensionat ~ termen folosit doar cand utilizam costul de reconstruire

FUNCTIONALA

Dep. fizica aferenta - deja atribuita ~ termen folosit doar cand utilizam costul de reconstruire

RECUPERABILA

Costul remedierii (demolarea + achizitie si instalare - valoarea de recuperare)

(cauzatla de o

Cost de nou al elementului corect dimensionat ~ termen folosit doar cand utilizam costul de reconstruire

Q |ojolo|lo
@ | m)dh|m |y

SUPRA -
DIMENSIONARE) (=) DEPRECIERE FUNCTIONALA RECUPERABILA datorata unei SUPRADIMENSIONARI
ERE FUNCTIONALA NERECUPERABILA (DruncTionals NERECUPERABILA) 0€
DEPRECIERE Pierdereca estimatd (din VNE) din cauza deficientei (eur/an) 0 €
FUNCTIONALA Rata de capitalizare (¢) a constructiei aplicabild proprietatii subiect 10%
NERECUPERABILA (+) Valcarea pierderii (VNE/c) 0 €
(cauzata de o (-1 Costul de Nou al elementului adecvat 0 €
DEFICIENTA) (=) DEPRECIERE FUNCTIONALA NERECUPERABILA cauzata de o DEFICIENTA (lipsei unei componente) 0 €
bEby EUNGT ( +) Costul de reconstruire al c tei dimensi t termen folosit doa d utilize stul d S Lrui 0€
NERECUPERABILA ostul de omponentei supradimensionate ~ terme r cand utilizam costul de reconstruire
(cauzata de o ( -) Depreciere fizica deja atribuita ~ termen folosit doar cand utilizam costul de reconstruire 0€
SUPRADIMENS.) Pierderea estimata (din VNE) din cauza deficientei (eur/an) 0 €
Rata de capitalizare (¢} a constructiei aplicabild proprietatii subiect 7%
( +) Valoarea pierderii (VNE/c) 0 €
DEPRECIERE FUNCTIONALA NERECUPERABILA datorata unei SUPRADIMENSIONARI 0€

664 /13.03.2023 PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA
>
4. ESTIMAREA DEPRECIERILOR - ’am._.nv_v).mmmﬂmmhﬂ__
{DroTaca = Drizica + Druncrionas + Dexternal
RECIERE FIZICA (Drizica = Drizica recuperasiia + Drizica nerecuperapiia) 4,926 €
w_mNﬂ_,mmo_mmm @ = DENUMIREA ELEMENTELOR COST DE NOU (catalog) COST DE REPARARE COST COST DE NOU
RECUPERABILA @ o CU INTRETINERE AMANATA Cantitate UM Unitar Total Unitar Total RAMASELEM. AFECTAT
(pt elem cu = 7E 6 - 0 € 0 € RS 0 € 0 € 0 €
intretinere e [ o€ a € 0 € 0 € 0€ 0 €
amanata/ I o - Q€ 0 € 0 € 0€ 0€ o€
defecfucasa) 0€
S S B = 0% 0 € o€ D€ 0€
I o - [1R3 o€ o€ o€ 0€ o€
DEPRECIERE FIZICA RECUPERABILA (reparatiile neefectuate la timp) 0% o€
DEPRECIERE STRUCTURA ANVELOPA FINISAJE INSTALATH
FiZica (+) Costul de Nou (CN), defaical pe subsisteime 4,387 € 1,073 € 0 € 40 €
NERECUPERABILA (-) Costul elementelor cu intretinere amanata 0 € o€ 0 € Q€
(pt elementele cw (=) CNramas dupa eliminarea elememtelor cu intretinere amanata 4.387 € 1,073 € 0 £ 40 €
viata scurta sicele Ponderea subsistemelor, dupa eliminarea elememtelor intretinute defectuos B80% 20% 0% 1%
cu vista langa) Durata de viata utila [Dvu] a7 40 35 30
Varsta cronologica (sau, cand se impune, varsta efec. doar pt.elem. cu DVS) [V] 72 35 35 30
Grad de uzura fizica [V/Dwvul] Q0% 88% 100% 100%
Pondere uzurii fizice, pentru subsistemeie constructiei 71.79% 17.07% 0.00% 0.72%
DEPRECIERE FIZICA NERECUPERABILA pt el. cu durata de viata scurta si el. cu durata de viata lunga 0% 4,926 €
RECIERE FUNCTIONALA  (Druncrionaa = Druncrionawa recuperasiia + Deuncrionaa nerecuperasiial o€
ERE FUNCTIONALA RECUPERABILA (DruncTiONALA RECUPERABILA) 0€
DEF. FUNCT. (+) Costul pentru remediere/adaugare 0 €
REC. . (-) Costul de Nou (CN) al elementului adecvat 0 €
care necesita (=) DEPRECIERE FUNCTIONALA RECUPERABILA cauzata de o deficienta care necesita ADAUGARE 0 €
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Raport de evaluare
664 /13.03.2023

PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

L4
4. ESTIMAREA DEPRECIERILOR - METODA SEGREGARII
{Dioraia = Drizica T Druncrionaca + Dexireana
'RECIERE FIZICA (Deizica = Drizica recuperaniia + Drizica nerecuperasiLa) 4,011 €
_m_mw_wmwo_mmm Z & DENUMIREA ELEMENTELOR COST DE NOU (catalog) COST DE REPARARE COST COST DE NOU
RECUPERABILA B i» CU INTRETINERE AMANATA Cantitate UM Unitar Total Unitar Total RAMASELEM. AFECTAT
(pt elem cu =N B o - 0 € 0€ 0 € 0 € 0 € 0€
intretinere =z = 0 = € 0€ 0€ 0€ 0€ Q€
amanata, B o - 0€ 0€ € 0€ 0€ 0€
defectuoasa) -
s . g = oe o€ o€ oe 0e o
- - o - 0€ o€ o€ o€ 0€ o€
DEPRECIERE FIZICA RECUPERABILA (reparatiile neefectuate la timp! 0% 0€
DEPRECIERE STRUCTURA ANVELOPA FINISAJE INSTALATH
FIZICA {+) Costul de Nou (CN), defalcat pe subsisteme 4,337 € 0 € Q€ 0O €
NERECUPERABILA [ -} Costul elementelor cu intretinere amanata 0 € 0 € 0£ 0 €
{pt elementele cu (=) CNramas dupa eliminarea elememtelor cu intretinere amanata 4,337 € 0 £ 0 € 0 £
viata scurta si cele Ponderea subsistemelor, dupa eliminarea elememtelor intretinute defectuos 100% 0% 0% 0%
cu viata tunga) Durata de viata utita [Dvul ol 25 35 30
Varsta cronologica (sau, cand se impune, varsta efec. doar pt. elem. cu DVS) [ 74 35 35 30
Grad de uzura fizica [V/Dwul 93% 100% 100% 100%
Pondere uzurii fizice, pentru subsistemele constructiei '92.50% 0.00% 0.00% 0.00%
DEPRECIERE FIZICA NERECUPERABILA pt el. cu durata de viata scurta si el. cu durata de viata lunga 3% 4,011 €
'RECIERE FUNCTIONALA  (Druncrionaia = DruncTionala Recuperasiia + DruncTionaia NERECUPERABILA) oe
IERE FUNCTIONALA RECUPERABILA (Druncrionals RECUPERABILAY o€
DEF. FUNCT. (+ } Costul pentru remediere/adaugare 0 €
REC. (-) Costul de Nou (CN) al elementului adecvat 0 €
Caie NEceEsita -7 DEPRECIERE FUNCTIOMNALA RECUPERARILA cauzata de o deficienta care necesita ADAUGARE 0 ¢

DEPRECIERE =

Costul de Nou (CN) al elementului existent

FUNCTIONALA

Deprecierea fizica a elementului existent

RECUPERABILA (&
INLOCUIRE sau A=)

Costul remedierii (demolarea + achizitie si instalare - valoarea de recuperare)

MODERNIZARE) =)

Costul de Nou (CN) al elementului adecvat

DEPRECIERE FUNGT. RECUPERABILA pt. o deficienta care necesita INLOCUIRE sau MODERNIZARE

olo|o oo
ch|dh | ||

DEPRECIERE ~

Costul de reconstruire al elementului supradimensionat ~ termen folosit doar cand utilizam costul de reconstruire

FUNCTIONALA

Dep. fizica aferenta - deja atribuita ~ termen folosit doar cand utilizarm costul de reconstruire

RECUPERABILA

Costul remedierii (demolarea + achizitie si instalare - valoarea de recuperare}

(cauzata de o

Cosl de nou al elementului corect dimensionat ~ termen folosit dear cand utilizam costul de reconstruire

SUPRA-
DIMENSIONARE) (=)

DEPRECIERE FUNCTIONALA RECUPERABILA datorata unei SUPRADIMENSIONARI

o [c|ojo|c
N e [l Eal )

TERE FUNCTIONALA NERECUPERABILA (DruncTiONALA NERECUPERARILA) o€
DEPRECIERE Pierderea estimata (din VNE) din cauza deficientei (eur/an) 0€
FUNCTIONALA Rala de capilalizare (c) a constructiei aplicabila proprietétii subiect 10%
NERECUPERABILA {+) Valoarea pierderii (VNE/c) 0 £
(cauzata de o (-} Costul de Nou al elementului adecvat 0 €
DEFICIENTA) (=) DEPRECIERE FUNCTIONALA NERECUPERABILA cauzata de o DEFICIENTA (lipsei unei componente) 0 ¢
DEP. FUNCT. n|+v Costul d truire al tei dimensi t t folosit d d_utili stul d trui 0€
MNERECUPERABILA ostul de reconstruil componentei supradimensionate ~ termen folosit doar cand utilizam co e reconstruire
(cauzata de o (-) Depreciere fizica deja atribuita ~ termen folosit doar cand utilizam costul de reconstruire 0€
SUPRADIMENS ) Pierderea estimata (din VNE) din cauza deficientei (eur/an) 0€

Rata de capitalizare (c) a constructiei aplicabild proprietatii subiect 7%
{+ )} Valoarea pierderii (VNE/c) 0 €
0€

{=)

DEPRECIERE FUNCTIONALA NERECUPERABILA datorata unei SUPRADIMENSIONARI

A B O B9 K A S0 A AT AR btk T A o AT
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& 664 /13.03.2023 PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

ESTIMAREA DEPRECIERII EXTERNE

DEPRECIERE - 244,126 €
EXTERNA COSTUL DE NOU al constructiei
{cauzata de DEPRECIERE FIZICA - calculata anterior (Deizica = Drizics secuperasiia + Drizica nerecuperagiLe) 219,306 €
e e DEPRECIERE FUNCTIONALA - calculata anterior Deunct = Da D ) 0€
negative provenite alculata anterior (Weynet = UruncT RECUPERABILA + LFUNCT NERECUPERABILA .
dinexteriorsl  VALOARE DE PIATA TEREN - calculata anterior 27,015 €
cladini) : 12%
RATA DE CAPITALIZARE b
GRADUL DE NEOCUPARE si NECOLECTARE A CHIRIE! (%) 25%
15%

RATA CHELTUIELILOR DE EXPLOATARE
VENIT BRUT POTENTIAL ANUAL IN CONDITII NORMALE DE PIATA {* 9,870 £

VENIT BRUT POTENTIAL LUNAR IN CONDITI NORMALE DE PIATA (chiria fezabila) 823 €
VENIT BRUT POTENTIAL LUNAR LA DATA EVALUARII S2¢
VENIT BRUT POTENTIAL ANUAL LA DATA EVALUARI 6,865 €
PIERDERE ANUALA BRUTA POTENTIALA DATORATA FACTORILOR EXTERNI | 3,005 €
PIERDERE ANUALA BRUTA EFECTIVA DATORATA FACTORILOR EXTERNI 2,054 €
PIERDERE ANUALA NETA EFECTIVA DATORATA FACTORILOR EXTERNI 1916 €
VALOAREA DEPRECIER!! EXTERNE EXISTENTE LA DATA EVALUARII 84% 15,965 € :

(* pentru imobile cu depreciere fizica si functionale similare cu imobilul evaluat

FairValue Complete Valuation Services | Page 51 of 74




P
v

Raport de evaluare
664 /13.03.2023 PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

curs de schimb BNR 13.03.2023 _ 49136

Regim Suprafata Suprafata Suprafata Situatia  Valoarede Valoare de
Nr.cop  Denumire de construita desfasurata utila Nr.cad  Nr.CF juridica piata piata
inaltime  (mp) (mp)  cca.(mp) (confomCF)  EUR LEI

Nr.

crt

1 C7 Corp de garda P 97.00 97.00 | 80.83 | 69061-C7 | 69061 | cuacte 1,000 4900

2 C8 | Centralatermica P 214.00 21400 | 178.33 60061-C8 | 69061 cuacte 2,200 10,800

31+ EB Dormitor ‘ P 341.00 341.00 | 28417 | 69061-C13 | 69061 cuacte 3,800 18,700

41 C20 Bloc alimentar P 152.00 152.00 | 126,67 | 69061-C20 | 69061 | cuacte 1,700 m,»oo

5 o,ﬁ Magazie P 20.00 20.00 | 1667 | 69061-C24 | 69061 | cuacte 200 1,000

6 | C25 Magazie P 56.00 56.00 | 46.67 | 69061-C25 | 69061 | cuacte 120 6,000
TOTAL CONSTRUCTII 880.00 | 733.33 9,020 49,800

7 | Teren 5,523 69061 69061 34,520 169,600

TOTAL 43,540 | 219400
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ANEXA NR.4
PERSPECTIVA TEREN

Zona rezidentiala in dezvoltare — in vecinatatea

FairValue Complete Valuation Services | Page 53 of 74



Raport de evaluare
664 /13.03.2023

PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA
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PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

PERSPECTIVA CORP C13
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PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

PERSPECTIVA CORP C20
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664 /13.03.2023

PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

PERSPECTIVA CORP C24
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Anexa nr. 5 - Pozitia proprietatii in cadrul localitatii:
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BANIE

PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA
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Anexa 6 - Documente:

PRIMARIA MUNICIPILLUI HUNEDOARA

DIRECTIA PATRIMONIU COMANDA
BIROU CONCESIUN, INCHIRIERI, VANZARI, PRIVATIZARE :
Localitatea Hunedoara Catre furnizar. 8.6, FAIRVALUE EVALUARI S.RL
Strada Libertatii nr.17 telefon 718322 Str. Sfantul Spiridon, Nr. 7, Sector: 2, Loc. Bucurest,
CIF: 38632748
Cod operati Cod beneficier Necomands | _ Gota o
29 19! 1 12023} Conform referst nr, 3860/12.01.2023
| o
§ Tormen de
: _ COD |CANTITAT| PRET | VALOAR | Valoars | Valoars =
oL DENURIRE SERVICIE UM | G | B |UNITAR| B 4B | TVA [cuTVA| 21 fLund| An
RAPORT DE EVALUARE

- in vederea vanzari unul teran in supratata de 5523 mpsia
constructiitor aferente acestuia, asa cum SUnt evidentiate in
CF nr 65061 Hunedoara, apartinand domeniului privat al
municipiulul Hunedoara, situat in localitatea Hunedoara,

71324000-5 udetul Hunedoara buc, 1 700,00 | 70000 | 13300 ! &33.00
atorificare patrimoniu prin vanzare.
\?gf%%wi.ggo&fg
comenzii de catre prestator.
Total : 700,00 | 133,00 | 833,00
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Anexa 6 - Informatii de piata: OFERTE DE VANZARE TERENURI

Comparabila 1

Sursa : https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren- mx:.m<:m:\m:c3\<mza-
teren/928ie1 omomumuohmmm_oaﬁmmmm._ 35h.html

heg

s e e A T T L

T A S b b ey

Puhizd  Srumud 7 imobiane | Devenzars / Terenud devanzare | Tersn adravilan

Vand teren

¢ Hunedosrz, Pestisu Mare ¥ Vezipeharls gtabe

Descriere

\Vné teren extraviian 'n lecaftates pestisul mare judetyl Funadeara suprefaid totald 7633 de merti pStrati pretul 10 2ure pe metrul patrat utilitad gaz
eurent and s canalizares ored nu sunt siour de canafizare msi muke S@R% ma aﬁmm nw% la nr mentionez nu sunt in Mm_,m gu@n& nf ese de

ARt G DG e Gl Rt O WD Wl RN SIS S e LRERSERAE N

iitanda
Vazi detalli pe wway romime ro

Oferta validata telefonic. Alte informatii obtinute :

- utilitati : en \mmm\m_um / canal — la limita proprietatii, acces asfaltat,teren partial imprejmuit.
- Marja de negociere, functie de modalitatea de plata — plata cash - cca. 20%
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OFERTE DE VANZARE TERENURI
Comparabila 2

Sursa : https://www.olx.ro/d/oferta/vanzare-teren-
extravilan-iD8QDIR.htmi

— Persoana fizica _ — Extraviian / intravilan: Extravilan _ _ Suprafata utila: 8 700 m?2

DESCRIERE

LTS
autostrada Al [in apropiere de noua sala de nunti de ia Streil Suprafata 1otaia & parceieior 25t 8700 m2
Pretul este de 7 euro/mz2 negociabil

Oferta validata telefonic. Alte informatii obtinute :

- utilitati : en / gaz / apa / canal — la limita proprietatii, acces asfaltat,teren drept, neimprejmuit.
- deschidere la strada cca. 51 ml

- marja de negociere, functie de modalitatea de platé - plata cash - cca. 5%
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OFERTE DE VANZARE TERENURI
Comparabila 3

Sursa : https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-
vanzare/terenuri/teren-extravilan/anunt/vand-teren-
extravilan-in-pestisu-
mare/h72e4fd?94hgh71hi2e97013682ig2404 . .html

e is - o
e wer ¢
Vand teren extravilan in Pestisu Mare 5 EFEUR
Y Hunedoara Pestisu Mare ? Vezi pe harta

Descriere

Tersnul se afla In apropierea fabricii de perdels Extravilan 3050mp |
front Ia strada 18ml .acie la zi Casa din folografie esie peste drum de leren .
Pret 5 euro mp
Vezi detalii pe www romimo ro
Oferta validata telefonica.
Alte informatii obtinute :
- utilitati : en / gaz / apa / canal —in zona proprietatii, acces partial asfaltat , teren in panta, neimprejmuit
- marja de negociere, functie de modalitatea de platad — plata cash - cca. 5%
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OFERTE DE VANZARE TERENUR!
Comparabila 4

Sursa : https://www.olx.ro/d/oferta/vand-teren-extravilan-IDgvfnF.html

Sorin R, 072174 8070

o THYRE

TT

Postar 27 tebsuare 2023

Vand teren extravilan |1 P p—"

_ Persoana fizica Extraviian / intraviian: Extravilan Suprafata utila: 8 220 m?

DESCRIERE
Vand teren extravilan, suprafata 8.220 m2

Fotografia google maps este orientativa
ACte prezente iar terenul se afla in locCalitatea hunedoara, str. Buituri

Oferta validata telefonic. Alte informatii obtinute :

- utilitati : en / gaz / apa / canal - la limita proprietatii, acces asfaltat,teren drept — panta usoara, partial imprejmuit.
- deschidere la strada cca. 51 ml
- marja de negociere, functie de modalitatea de plata — plata cash - cca. 25%
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OFERTE DE VANZARE TERENURI
Comparabila 5

Sursa : https://www.storia.ro/ro/oferta/vnd-loturi-de-teren-
intravilan-extravilan-hunedoara-sat-hdat-dj-68-I1DwalLF.html
/A%, Tiberiu Feier

o — & g X
Mﬁoqmn @ oy —Deentia imobliprs Unik iy Agentie 0725511799

Teren de Vanzare » Hunedeara {judetul) > Hunedoara > Hasdat » Vand loturi de teren intravilan/extravilan, Hunedoara-sat Hésd
Descriere
vand loturi de teren intravilan/extravilan Hunedoara-sat Hasdat {D] 687).
Lotul 1 dispune de 4712 mp teren intraviian din care conform certificatului
de urbanism 1484 mp sunt construibili { F.S, 16,27ml)
Terenul beneficiazd de utilitdti in apropiere, drum acces neasfaltat! Particularitati
‘Lotul 2 dispune de 2444mp teren extravilan;
Lotul 3 dispune de 2431 mp teren extravilan; Infrastructurd@ _acces nepavat, electricitate
Loturile de teren sunt intabulate. cu acte la zi! c RER d faltat
racteristici a -drum asfalta
PRET INTRAVILAN: 15 EURQ/MP NEGOCIABIL! o b
i imprejurimi zone verzi, transport public

| EXTRAVILAN: 12 EURO/MP NEGOCIABIL! |

TEL:0725.511.799
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OFERTE DE VANZARE TERENURI
Comparabila 6

Sursa : :ﬁUm"\\s:__:ﬁ.ﬁ:_u:NA._.o\m:::.ﬂ:_.m\m:._OGEN_.m\n_m-e.mznm..m\ﬁm_.m:: ri/teren-extravilan/anunt/hunedoara-terenuri-la-
pret-bun/gd09581f41 i67106ehgi749d0he56ih7.html

Proetrd F Aowermtaer 0 Bvesbiiliane 7 Do overusans 7 Twrerurk oo vapearn § Toreo axiraviten

5 EUR

o e

S e e

Hunedoara terenuri la pret bun

¢ mMunadoarn, Haoedoenne Parifecda B Wik pae baeta

Descriere

IN ATENTLA ANTREPRENORILOR PRIVATI 1A SOCIETATILOR COMERCIALE CARE VOR SA INVESTEASCA INTELIGENT PENTRU
DEZVOLTAREAAFACERILOR SI CRESTEREA CALITATH VIETI .DAR SI A CONSERVARI ECONOMILOR SI SPORIRI LOR PRIN mﬁ.ﬁw}ﬁmza

IN ACHIZITIA DE TERENURL

MUMICHRIUL HUNEDOARA

Scoatem la vanzare diferite suprafete de teren in periferiie municiphulul Hunedoara ia preturi deosebit de acceptabile.

Va dam posibilitates de a achizitiona astazi terenuri ~exiravilans-

ta preturi modice incepind de la 3 euro/mp pina la maxim 10 auro Jmp, practicind o politica de platl foarts flexibila prin finantare directa din pariea
propristarulul . puteti achizitiona in 24 de rate CU UR avans da 30 % aceasts metoda de achizitie find foare buna in & putea diminua astiel rezultatele

inflatiel i a devalosdzadl

Oferta noastra incepe de la terenuri cu suprafete de teren cupringe intre 230 mp si 500mp la pretul de 5 euro /mp si continua cu suprafete de teren de
- 2.750 mp. 3.680 mp. 6.650 mp. 7.500 mp, etc. Aceste supratete se afia in zonele limitrofe municipiuivi Hunedoara.

Cei interesati sa achizitioneze o suprafata de tersn extravilan prin intermediul meu ma pot contacta la numerete de telefon :

saut .
alaforic am sa va dag deralile necesare pentry & se incepe diligenisle de ranzactionare.

ANIE SR WAL IR Rt TINED

Nu ratati acesta ocazie care reprezinta o oportunitate pentru fiscare dintre noi pentru & consolida viltoral.

Vezi delalii pe wavw somino.ro

Datele, info tiile si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi
au e, integral sau partial, si nu vor fi transmise unor terti fara acordul
al FairValue Evaluari, al clientului si al utilizatorului desemnat

prealabil
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