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Teren intravilan in suprafata de 2.402 mp
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FairValue Evailuari SRL

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

Stan Laurentiu Adrian
Director FairValue Evaluari

T:+40213227106
M:+40 746 241 995
E: laurentiu.stan@fvalue.ro

Enache Valentin
Senior Manager

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

Citre: PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA
Referitor: Teren intravilan in suprafatd de 2.402 mp
Adresa: Hunedoara, Str. Trandafirilor FN, Nr. cadastral 72047, Jud. Hunedoara

Urmare a solicitdrii dumneavoastrd, am procedat la evaluarea terenului indicat mai sus. Am efectuat inspectia terenului, am analizat piata imobiliard
specificd si am estimat valoarea de piaté a terenului In cauzd In vederea vanzarii.

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

n baza informatiilor disponibile, in urma analizelor, metodeior si rationamentelor apiicate, opinia noastrd este c3 valoarea de piat, in ipoteza
dreptului deplin de proprietate asupra terenului descris Tn acest raport, la 09.03.2022, este:

9.600 EUR e 47.600 LEI

(4 euro/mp)
v Valoarea a fost exprimati tindnd 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 precizatd in raport.

hiiarii ranrasinta ualaaras Ao Riadd ack
aluarii reprezinta valoarea de piatd est
sau costurile cumpdratorului generate de cumpdrare si fard 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

mrata o Far
idid a ief

S s =T o 2 rog
v Rezultatul Ui SUGiecCt ,iara a intiuGe Cos

FReR A demelis
ev incs

de TVA.
Cu deosebita consideratie, Stan Laurentiu Adrian
ENACHE VALENTIN — MAA Director FairValue Evaluari

Evaluator Autorizat
EPI, EBM, VE-EPI
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PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Client/Utilizator desemnat

PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Data raportului de evaluare

09.03.2022

Data inspectiei

09.03.2022

Miata A

A0 NS AATAa
UI.UD.LULL

Evaluator autorizat

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

Compania de evaluare

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

Reprezentant — functia

Stan Laurentiu Adrian — Director

Tip proprietate

Teren intravilan

Adresa proprietatii

Hunedoara, Str. Trandafirilor FN, Nr. cadastral 72047, Jud. Hunedoara

Suprafete _

2.402 mp

Proprietar

Municipiul Hunedoara - Demeniul Privat

Curs de schimb valutar

4,9492 LEI/EUR

VALOAREA DE PIATA

9.600

EUR

47.600 | Lei

Dreptul de proprietate

Considerat deplin

Sarcini inregistrate

Nu se cunosc

Identificarea proprietatii
si asigurarea accesului:

Identificarea terenului subiect a fost realizata in baza portalului E-TERRA ANCPI — nr. cadastral.
ACCESUL CATRE PROPRIETATEA SUBIECT SE REALIZEAZA DIN:

Str. Trandafirilor Drum asfaltat Public
IAR ULTERIOR ESTE ASIGURAT PRIN:
Drum de acces Drum neasfaltat Public*

*Nota: Pe tot parcursul raportului de evaluare, acolo unde evaluatorul mentioneaza ca regimul juridic al unui drum ar fi public, trebuie stiut ca aceasta
_uwmn_wmﬂm nu este o informatie preluata dintr-un document oficial, ci v*.o,.._:m dintr-o m:m__wm bazata pe urmatorul rationament: Intrucat nu exista
i i ! drumului prin care se asigura accesul catre terenu! subiect, dar
duca la _ammm ca acesta ar fi privat, evaluatorul apreciaza ca respectivul drum este public.
(integral/partial) asupra tuturor cailor de acces care asigura legatura intre drumul public

iata din dacuimanta of lal rara
cerie (praewuate Qin gocumente glicialg; Care

acelasi za_u nu exista indicii (bariere, avertizari etc) care sa co
Dreptul de proprietate evaluat include si dreptul de proprietat
si proprietatea subiect.

oS

Observatii speciale

e Teren liber de constructii, categoria de folosinta: neproductiv
. Destinatia stabilita prin PUG si regulamentul Local de Urbanism — zona locuinte colective si functiuni complementare.
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2. DECLARATIE PRIVIND EVALUAREA

Subsemnatul/a/tii, imi asum (ne asumam) raspunderea privind continutul si concluziile evaludrii numai fata de clientul si
utilizatorul desemnat al lucrarii si certific (certificam), in cunostinta de cauza si cu buna credinta, ca:

Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte;
Analizele si concluziile sunt limitate numai la ipotezele si ipotezele specifice prezentate in raport si reprezinta opinia

mea (noastra) impartiala, opinie care nu a fost influenjata de terte parii si nu este in niciun mod supusd vreunei |

cerinte de a ajunge la concluzii predeterminate;

Nu am (avem) niciun interes, actual sau de perspectiva, referitor la bunul care face obiectul evaludrii s5i nu am (avem) |

niciun interes personal fata de vreuna din partile implicate;
Nu sunt (suntem) influentat(ti) de nicio constrangere legatda de bunul evaluat sau de partile implicate in aceasta
activitate de evaluare.

Implicarea mea (noastrd) in aceastd activitate de evaluare nu se bazeazd pe solicitarea din partea nimanui, de |

obtinere a unor rezultate predeterminate;

Onorariul platit de catre client nu are nicio legdtura cu obtinerea unor rezuitate 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 si cu
respectarea Codului de etica al profesiei de evaluator autorizat;

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

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

ovaluarsa:
evauares;

Cu deosebitd conside

ratie

ENACHE VALENTIN- MAA
Evaluator Autorizat EPI, EBM, VE-EPI

ONIANZVARS

.4
ENACHE <..__.mz~._.““vam

Legiomaa Nr, 12481

. Valsbll 2022
RN ..vcs.s:i-“ EFY @%
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Identificarea evaluatorului

Identificarea clientului

identificarea utilizatoruiui

Alti Utilizatori desemnati

Responsabilitatea fata de terti

Scopul evaluarii

Adresa proprietatii

Proprietar

Drepturi de proprietate evaluate

Tipul valorii utilizate

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

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

PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de cétre client, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind
responsabilitatea acestuia. Acest raport de evaluare este destinat scopului si utilizdrii precizate in cadrul acestui raport. Raportul este confidential, strict
pentru client si utilizatorii desemnati iar evaiuatorui nu accepta nicio responsabilitaie fata de o aitd persoana, in nicio circumstania.

Prezentul raport de evaluare este intocmit la cererea clientului, in scopul estimarii valorii de piata a terenului in vederea vanzarii. Tipul de valoare
adecvat acestui scop este valoarea de piatd, asa cum este definitd in Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022.

Hunedoara, Str. Trandafirilor FN, Nr. cadastral 72047, Jud. Hunedoara

Municipiul Hunedoara - Domeniul Privat (conform extras CF anexat)

In cadrul prezentului raport a fost evaluat dreptul deplin de proprietate asupra terenului analizat, detinut de catre proprietar in baza documentelor
avute la dispozitie. Dreptul de proprietate asupra imobilului este inscris in Cartea Funciara nr. 72047, a localitatii Hunedoara, Jud. Hunedoara, cu nr.
cadastral 72047. Evaluarea s-a realizat in ipoteza cd dreptul de proprietate asupra terenului subiect este liber de sarcini.

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

Conform acestui standard, valoarea de piata reprezintd suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(d) la data evaluarii, intre
un cumpdrdtor hotdrat si un vanzdtor hotdrat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in
cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.

Metodologia de calcul a “valorii de piatd” a tinut cont de scopul evaluarii, tipul proprietétii si de recomandarile Standardelor de Evaluare a Bunurilor
2022.
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PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Moneda evaluarii

Data evaliuarii

Data raportului

Natura si amploarea activitatilor

evaluatorului. Inspectia proprieta

Conformitatea evaluarii cu SEV

Lo

Opinia finaid a evaluarii este prezentata in LEi si EUR. Cursui de schimb Leu/Eur vaiabii la data evaiuarii (09.03.2022) este cel afisat de BNR, si anume
4,9492 Lei/Euro.

La baza efectuarii evaluarii au stat informatiile privin

considerare precum si valorile estimate de catre evalua

09.03.2022

Inspectia a fost efectuatd in data de 09.03.2022, de citre evaluator autorizat Oprita Vasile Matei, nr. Legitimatie 14899, in baza reperelor furnizate de
portalul E-TERRA ANCPI — identificare conform nr. cadastral.

Cu aceastd ocazie, au fost preluate informatii referitoare la proprietatea evaluatd, au fost analizate schitele existente si s-a fotografiat proprietatea
supusa evaludrii. Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contaminari ale terenului sau amplasamentelor invecinate.

Raportul 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, {indndu-se cont de

scopul pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv:

L

Natura si sursa informatiilor pe care se

bazeaza evaluatorul

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

L RO R

GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile

Documentele si schitele puse la dispozitia evaluatorului de catre proprietarul terenului subiect, respectiv:
¥ Extras CF
v' Certificat de urbanism
¥" Nus-a pus la dispozitia evaluatorului documentatia cadastrala care sa contina coordonatele STEREO 1970;

Alte informatii, respectiv:

FairValue Complete Valuation Services | Page 9 of 41
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Ipoteze semnificative

loa Amtm mvoml 2
Sla uailta cvalua

v Cursul de referint3 al monedei nationale afisat de BNR;

v Publicatii privind piata imobiliara.

v Articole din pres3
Evaluatorii nu isi asuma nici un fel de rdspundere pentru datele puse la dispozitie de catre client si proprietar si nici pentru rezultatele obtinute in
cazul In care acestea sunt viciate de date incomplete sau gresite.

in prezentul raport sunt prezentate analizele, opiniile si concluziile mele profesionale si impartiale si se limiteazd numai la ipotezele si ipotezele
speciale prezentate;

Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de cdtre proprietarul imobilului si au fost prezentate fird a se
intreprinde verificari sau investigatii suplimentare. Se presupune c3 titlul de proprietate este bun si marketabil, in afara cazului in care se specific3
altfel;

Informatia furnizata de catre terti este considerata de incredere, dar nu i se acorda garantii pentru acuratete;

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

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

e purtate cu proprietarul, nu existd nici un indiciu privind existenta unor contaminari

le detinute de catre evaluator si din discu
naturale sau chimice care afecteaza valoarea proprietatii evaluate sau valoarea proprietatiior vecine. Evaiuatorul nu are cunostintd de efectuarea
unor inspectii sau a unor rapoarte care sa indice prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase si nici nu a efectuat investigatii speciale in
acest sens. Valorile sunt estimate in ipoteza cd nu existd asa ceva. Dacd se va stabili ulterior cad existd contaminari pe orice proprietate sau pe
oricare alt teren vecin sau cd au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea sd contamineze, aceasta ar putea duce la diminuarea valorii
raportate;

Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate ia aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile in lumina informatiilor ce sunt disponibile

S-a presupus ca legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul eventuale modificari care pot sa apara in perioada urmatoare;
Alegerea metodelor de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a facut tinand seama de tipul proprietdtii, tipul valorii exprimate si de
informatiile disponibile;

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

Valoarea de piata estimata este valabila la data evaluarii. Intrucat piata, conditiile de piata se pot schimba, valoarea estimatd poate fi incorectd
sau necorespunzatoare la un alt moment;

Dacd nu se arata altfel in raport, se intelege cd evaluatorii nu au cunostinta asupra starii ascunse sau invizibile a proprietatii {inclusiv, dar fard 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 imobiliard in cauza sau de pe o proprietate invecinata, inclusiv prezenta substantelor
periculoase, substantelor toxice etc.), care pot majora sau micsora valoarea proprietatii. Se presupune cad nu exista astfel de conditii daca ele nu
au fost observate, la data inspectiei, sau nu au devenit vizibile in perioada efectudrii analizei obisnuite, necesard pentru intocmirea raportului de
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PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Ipoteze speciale semnificative

Restrictii de utilizare, difuzare sau
publicare

Descrierea raportului

evaluare. Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al stdrii proprietdtii, astfel de informatii depi3sind sfera
acestui raport si/sau calificarea evaluatorilor. Evaluatorii nu ofera garantii explicite sau implicite in privinta strii in care se afld proprietatea si nu
sunt responsabili pentru existenta unor astfel de situatii 5i a eventualelor lor consecinie si nici pentru eventualele procese tehnice de testare
necesare descoperirii lor.

Nu s-a pus ia dispozitia evaiuatoruiui documentatia cadastraia care sa contina coordonateie STEREO 1970. Identificarea ampiasamentuiui si a
iimiteior a fost efectuata in baza portaluiui E-Terra — nr. Cadastrai.

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;

Evaiuatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sd ofere Tn continuare consuitantd sau sd depund marturie Tn instania reiativ la proprietatile in
chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de intelegeri in prealabil;

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

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

Nici prezentul raport, nici pdrii ale sale {in special concluzii referitor la valori, identitatea evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fara
acordul prealabil al FairValue Evaluari si al evaluatoruiui autorizat care semneaza acest raport, cu specificarea formei §i contextului in care
urmeaza sa apara. Publicarea, partiald sau integrala, precum si utilizarea lui de catre alte persoane decat clientul si utilizatorul desemnat al
raportului de evaluare, atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale.

Scopul evaluarii, complexitatea activului supus evaluarii si cerintele clientului/utilizatorului au determinat gradul adecvat de detal

de evaluare.
Prezentul raport de evaluare are o forma completa si este de tip explicativ (narativ) care respecta cerintele de raportare ale SEV 103 — Raportare.
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4. PREZENTAREA DATELOR
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area proprietatii Conform documentelor anexate la raport, proprietatea este descrisa astfel: teren intravilan neproductiv in suprafatd de 2.402 mp, in Hunedoara, Str.
imobiliare subiect. Trandafirilor FN, Nr. cadastral 72047, Jud. Hunedoara, Nr. cadastral / Carte Funciara 72047.
Descrierea juridica

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.

e
Identificarea eventualelor
i i Nu este cazul.
bunuri mobile evaluate
*  Amplasarea proprietatii in cadrul localitatii este prezentata in anexa prezentului raport.
e Tipul zonei: zona periferica Rezidentiald
e Accesul in zona se REALIZEAZA cu ajutorul mijloacelor de transport in comun si a autovehiculelor personale.
Date despre zon3, e Compozitia zonei ,
vecinatati si amplasare Unitati Unitati de  Unitati Institutii  de = Sedii de banci Instituti  de Muzee Parcuri, lacuri,
comerciale in invatamant medicale cult interes public cursuri de apa
apropiere
DA DA NU NU
L]

Proprietatea este amplasata in zona periferica Hunedoara — Micro 7, Trandafirilor - Valea Seaca. Identificarea proprietatii subiect a fost realizata in baza
adresei postale si a portalului E-TERRA ANCPI.

ACCESUL CATRE PROPRIETATEA SUBIECT SE REALIZEAZA DIN:

Str. Trandafirilor Drum asfaltat Public
IAR ULTERIOR ESTE ASIGURAT PRIN:
Drum de acces Drum neasfaltat Public*

Informatii despre ampiasament. ] ] ) ‘.
*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, evaluatorul apreciaza ca respectivul
| drum este public. Dreptul de proprietate evaluat include si dreptul de proprietate (integral/partial) asupra tuturor cailor de acces care asigura legatura
intre drumul public si proprietatea subiect.

Deschidere: la drum de acces neasfaltat {(nu se cunoaste regimul drumului de acces);

Forma — neregulata, teren neimprejmuit, necuratat, in panta.
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Stra

str. Trandafirior

sir. Viorele

str. Trandafici

sames

Serady Trandallritar

Utilitati:
v" Retea urband de energie electrici: existentd
¥" Retea urbani de apa: existenta
v" Retea urbani de termoficare: inexistent3
Caracteristici juridice:
v’ Utilizare legald: Rezidential3
Servituti de trecere: Nu este cazul;
Restrictii de sistematizare: Nu este cazul;

Alte restrictii existente: Nu este cazul.

R R

L

Descrierea amenajarilor si constructiilor

Nu este cazul.

o

Date privind impozitele si taxele

Valorile impozabile, impozitele si taxele locale si alte taxe asimilate acestora sunt stabilite prin Codui fiscal, cu modificarile si completarile ulterioare,

 Titlut X

drum de acces ia i
proprietate neasfaitat

¥8/ep Sencs -

¥ Retea urban3 de gaze: existentd
¥" Retea urband de canalizare: existentd

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

FairValue Complete Valuation Services | Page 14 of 41




L X
v 4

5

Raport de evaluare
415 / 09.03.2022

PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

ANALIZA DATELOR
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Analiza pietei imobiliare in 6 pasi:
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Procesuli de colectare a informatiilor
relevante pentru evaluarea proprietatii

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

4, Diseminareq -
nmzwma..w v«onqua e

PROCESUL DE COLECTARE A INFORMATIILOR RELEVANTE PRIVIND

In vederea obtinerii de informatii relevante din piata specifica proprietdtii imobiliare subiect, au fost parcurse Eamﬁoﬂm*m patru etape principale:

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

nmanﬁm:mﬁ_n__m considerate relevante includ tipul imobilului, dreptul de proprietate transmis, conditiile de finantare si vanzare, adresa, amplasarea, suprafata,

ile, accesul, vecinatatile, punctele de interes, principalele artere din zona etc.

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

3. Analiza — Procesul de analiza are ca scop filtrarea informatiilor, in vederea restrange
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

ntervalului si identificdrii de oferte ale unor proprietati imobiliare similare

si concis a informatiilor relevante identificate.

in cazul prezentei evaluari, procesul de obtinere a informatiilor relevante s-a concretizat prin completarea "fisei de colectare a informatiilor de piatd
informatii verificate si documentate, privind proprietéti imobiliare similare - oferite spre vanzare, valabile la data evalua
& Propristatile imobiliare prezentate in fisa de colectare au caracteristici fizice, juridice si economice similare cu cele ale proprietatii subiect {caracteristici care pot fi
in mod credibil si rezonabil ajustate pentru ca proprietatea comparabila sa reprezinte un substitut al proprietatii subiect).

, cu datesi
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Cea mai bund utilizare este definitd ca fiind utilizarea probabila rezonabild si legald a unui teren liber sau a unei proprietati construite, care este fizic
| posibila, fundamentatd adecvat, fezabila financiar si care conduce la o valoare maxima.

Cea mai buna utilizare este analizatd in urmatoarele situatii:

n plus fata de a fi probabil rezonabild, CMBU atat a terenului ca fiind liber, cat si a proprietatii ca fiind construitd, trebuie s3 indeplineascé patru criterii
implicite. Astfel, CMBU trebuie s& fie:

R
..ErUCuE:n

Cea mai buna utilizare
¥ Cea mai bund utilizare a terenului sau amplasamentului ca fiind liber

¥  Cea mai bunad utilizare a proprietatii ca fiind construita — nu este cazul;
Cea mai bund utilizare a unei proprietati este determinatd dupa aplicarea celor patru criterii si dupd eliminarea diferitelor utilizdri alternative. Utilizarea
ramasa, care indeplineste toate cele patru criterii, este cea mai bund utilizare.

Industrial : T i e iR B
Comercial nu - - -
| Rezidential da wida i da . da

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

S =

6. EVALUARE
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Metode de evaiuare

Metoda comparatiei

Analiza rezultatelor

Valoarea terenului trebuie estimati avand in vedere cea mai bun3 utilizare a acestuia. Chiar dacd terenul are amenajéri, valoarea acestuia este estimata
prin luarea In considerare a celei mai bune utilizari a lui, si anume, prin considerarea lui ca fiind liber gi disponibil pentru dezvoltare ulterioard, respectiv
pentru utilizarea cea mai eficienta.

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.

-

Valoarea terenului trebuie estimatd avand in vedere cea mai bund utilizare a acestuia. Chiar dac3 terenul are amenajari, valoarea acestuia este estimata
prin luarea in considerare a celei mai bune utilizari a lui, si anume, prin considerarea lui ca fiind liber si disponibil pentru dezvoltare ulterioard, respectiv
pentru utilizarea cea mai eficienta.

Comparatia este cea mai utilizatd tehnicd pentru evaluarea terenului si cea mai adecvatd metodd atunci cand existd informatii disponibile despre
tranzactii/oferte comparabile. Tn cadrul acestei tehnici, vanzérile de ioturi vacante similare sunt analizate, comparate si corectate pentru a obfine o
indicatie asupra valorii terenului evaluat. Tn anexa nr. 2 este prezentati Grila comparatiilor de piata.

V teren = 9.600 EURO

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

Adecvarea:
Prin acest criteriu, evaluatorul judecd cat de pertinentd este fiecare metod3, scopului i utilizérii evaludrii. Adecvarea unei metode, de reguld, se refera
direct la tipul proprietdtii imobiliare 5i viabilitatea piefei.

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

Cantitatea informatiilor: :

Adecvarea si precizia influenteaza calitatea si ﬂm_m,..m:ﬂm. 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 indeplinesc criteriile de adecvare si precizie pot fi
contestate daci nu se fundamenteaza pe suficiente informatii. In 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. Tinand cont de toate aceste aspecte,
luand in calcul criteriul adecvarii, putem trage concluzia ca metoda comparatiei relative poate fi considerata cea mai adecvata.
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Prin prisma criteriului preciziei si al cantitatii de informatii, increderea cea mai mare o avem in valoarea rezultata in urma aplicarii metodei comparatiei

relative. Atunci cand datele sunt analizate prin prisma increderii asupra informatiilor colectate, dpdv al criteriul preciziei si al cantitatii de informatii,

increderea cea mai ridicata o au datele utilizate in cadrul metodei comparatiei relative.

=

ks Aa s sk A vabial caladivia
uta de meloda comparatiei reiative

ormatiilor utilizate. In aceste conditii, rezultatul evaluarii, valabil la dat

47.600 LEI

echivalent
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Anexa nr. 1 - Prezentarea evaluatorului _”m- ﬁ<m ~cm

Prezentd pe piatd incepand cu 2005, FairValue oferd servicii profesionale de evaluare si consultantd financiard.

_ Evaluare: in scopul:

tranzactiondrii
garantariiimprumuturilor @ raporta

Proprietdti imobiliare

Masini, echipamente, instalatii, stocuri
ntreprinderi si participatii la intreprinderi
Instrumente financiare

nanciare

L S S N

impozitdrii
fuziunii/divizarii
delistdrii de la bursa etc

Servicii oferite

o AL S

Active necorporale

Certificari

Printre evaluatorii FairValue sunt:

v' evaludri intocmite conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor in

¥ Membri Acreditati ANEVAR (MAA) : 5
vigoar

¥ Evaluatori recunoscuti la nivel european (Recognised European Valuers — REV = r—
TEGoVA) v" membru corporativ ANEVAR (autorizatie numarul 0020)

| v i tatd ASF pentru evaluarea companiilor
Echipa v Membri RICS (Royal Institution of Chartered Surveyors) n.oawm”:_m W u,. - o _o
| . v firm3 “regulated by RICS” (Royal Institution of Chartered Surveyors)

| Promptitudine si operativitate: |

v Sistern privai de comunicaiii securizai

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

Risc management:

v' Peste 15 ani de activitate

¥' Mai mult de 100.000 de rapoarte de evaluare pentru proprietati imobiliare . v polite individuale de asigurare profesionald a evaluatorilor in limita a
Experient3 v Peste 50.000 de rapoarte de evaluare pentru echipamente si bunuri mobile si | minim 10.000 Euro
_ evaludri de afaceri v politd de asigurare pentru rispundere profesionald a companiei in limita a

1.000.000 Euro
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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 evaluarii. Comparatia directd este cea mai utilizata metoda pentru evaluarea terenului si cea mai preferatda metoda atunci cdnd sunt disponibile vanzari de terenuri
comparabile.

n 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 refera la marimea si forma acestuia, deschiderea la drumul de
acces, topografia, localizarea si privelistea.

Etapele sunt urmatoarele:
1} Sunt colectate date despre vanzarile si inchirierile finalizate si ofertele active;
Identificarea asemanarile si diferentierile dintre aceste date;
Sortarea informatiilor in functie de relevanta lor;
Ajustarea preturile comparabilelor pentru a justifica diferentele fata de caracteristicile terenului subiect;
Formarea concluziei asupra valorii de piata a terenului evaluat.

hJ

W
— i —— —

w

Analiza comparatiilor relative este studiul relatiilor indicate de datele pietei fara a recurge la cuantificare. Multi evaluatori utilizeaza aceasta tehnicd pentru ca ea reflectd natura imperfecta
a pietelor imobiliare. Pentru a aplica aceasta tehnica, evaluatorul analizeaza tranzactii comparabile, in scopul de a determina daca acestea au caracteristici inferioare, superioare sau egale
fatd de proprietatea evaluata. Analiza este similara cu analiza pe perechi de date, exceptand faptui ca ajustariie nu sunt exprimate ca valoare absoiuta 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 sd restrang intervalul preturilor pe care piata le recunoaste (la fel, intervalele trebuie s3 fie rezonabile). n analiza comparatiei relative, rezultate
credibile pot fi obtinute prin incadrarea proprietatii in cauza intre comparabilele care ii sunt superioare si cele care ii sunt inferioare din punctul de vedere al caracteristicilor. In cazul
in care comparabilele sunt fie superioare, fie inferioare, nu poate fi definit un interval al valorilor posibile, ci numai o limita inferioard sau una superioara.

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

verificari Tncrucisate.

imobiliare similare imobilului evaluat.

=1

In vederea obtinerii de informatii relevante din piata specifica proprietatii imobiliare subiect, au fost parcurse urmatoarele patru etape principale:
1. Pianificarea —n aceasta etapa au fost evidentiate caracteristicile proprietatii subiect, determinate in baza informatiilor furnizate de client,

informatiilor culese din surse publice de informatii si informatiilor culese In timpul inspectiei In teren.
Caracteristicile considerate relevante includ tipul imobilului, dreptul de proprietate transmis, conditiile de finantare si vdnzare, adresa, amplasarea,
suprafata, utilitatile disponibile, accesul, vecinatatile, punctele de interes, principalele artere din zond etc.
2. Colectarea — Aceasta etapa presupune culegerea informatiilor din diverse surse de informatii si validarea acestora ori de cate ori este posibil prin

3. Analiza — Procesul de analiz3 are ca scop filtrarea informatiilor, in vederea restrangerii intervalului si identificdrii de oferte ale unor proprietdti

4. Diseminarea — Presupune finalizarea procesuiui 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 siinformatii verificate si documentate, privind proprietdti imobiliare similare - oferite spre vanzare, valabile la data evaluarii.

e Prop. imobiliare prezentate in fisa de colectare au caracteristici fizice, juridice si economice similare cu ceie ale subiectului (caracteristici care pot fi
in mod credibil si rezonabil ajustate pentru ca proprietatea comparabild sd reprezinte un substitut al proprietatii subiect).

FISA DE COLECTARE A INFORMATIILOR DE PIATA RELEVANTE

Element de comparatie Subiect Comparabila A Comparabila B Comparabila C Comparabila D
PRET COMPARABILA (£/mp) = 2€ 3€ 10 € 12 €
SUPRAFATA (mp) 2402 mp 10071 mp 4068 mp 3400 mp 2800 mp
TIPUL COMPARABILEI oferta oferta oferta oferta
CONSTRUCTII PE AMPLASAMENT nu nu este cazul nu este cazul nu este cazul nu este cazul
DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS absolut absolut absolut absolut absolut
RESTRICTII LEGALE (reglem. urbanistica) nu sunt similar similar similar similar
s Hunedoara - Hunedoara - e o
nuncuvodala - nureuodrd - nuneuodrd -
LOCALIZARE Periferic - Valea Periferic -
Periferic - Micro 7 sl s ; Periferic - Latureni  Periferic - Micro 7
Seaca Strandului
Neasfaltat, plan Asfaltat, plan Asfaltat, plan Asfaltat - Direct Str. Asfaltat - Direct Str.
AMENAJAR! EXTERIOARE (strazi, trotuare) o R i ; o _
secund bulevard secund secund Latureni Trandafirilor
TOPOGRAFIE/RELIEF Usorin panta Usorin panta Usorin panta drept drept
en/apa/gaz/canalin
UTILITATI DISPONIBILE en/apa/gaz/canal en/apa/gaz/canal m_u_\.ommm\_,mm 2/ _ en/apa/gaz/canal  en/apa/gaz/canal
FORMA IN PLAN & DESCHIDERE Neregulata regulata regulata Neregulata regulata
ALTE ELEMENTE similare similare similare similare

DESTINATIE (utilizarea terenului)

rezidentiala

rezidentiala

rezidentiala

rezidentiala

rezidentiala
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ANALIZA COMPARATIVA A ELEMENTELOR DE COMPARATIE

= Avand in vedere faptul ¢d prop. comparabile u pt a ajunge la un pret estimat de vanzares-a
discutat telefonic cu fiecare dintre ofertanti si s-a negociat fiecare proprietate compara
brute, procentul prezentat in grila datelor de piat3 a fost calculat avand in vedere preturile de oferd si marjele de negociere discutate.

zate sunt oferte de vanzare si nu tranzac
Marjele de negociere au fost discutate in sume

« Aufost retinute in analizd zece elemente de comparatie aferente proprietatii si un element de comparatie aferent tranzactiona 1 Ceea ce
de finantare, conditii de vinzare si conditii de piata), toate proprietétile sunt

dateior de piata.

priveste elementele de comparatie aferente tranzactioniril (con
re, astfel cd aceste elemente nu au mai lost incluse n g
Elementele de comparatie retinute Tn analizd sunt cele pt care rezults faptul ¢d au influentd asupra pretului de tranzactionare si respectiv, sunt

relevante pe piata imobiliard specifica.

PROPRIETATEA COMPARABILA A

Proprietatea comparabild A are un pret unitar de tranzactionare de 2 €/mp
ferioara, o suprafata de 10071 mp {mai mare). amenajarile exterioare comparabilei sunt similare subiectului, este sim
reliefuluiftopografiei, este Ia fel de bine echipata dpdv edilitar (en/apa/gaz/canal), iar forma si frontul stradal sunt mai avantajoase prop. subiect.
Comparabila are o utilizare rezidentiala, similara cu cea a subiectului iar eferitor la alte elemente, aceasta este similara subiectului. As fel:
«in cazul a 7 elemente de comparatie, proprietatea comparabila este similard cu subiectul (DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS, RESTRICTH LEGALE
(reglem. urbanisticd), AMENAIARI EXTERIOARE (strazi, trotuare), TOPOGRAFIE/RELIEF, UTILITATI DISPONIBILE, ALTE ELEMENTE, DESTINATIE
{utilizarea terenului}).
= incazul a 1 elemente de comparatie, proprietatea comparabila este superioara subiectului (FORMA IN PLAN & DESCHIDERE, )
roprietatea comparabila-este infericara subiectult {LOCALIZARE, SUPRAFATA, }

comparativ cu prop

= in cazut a 2 elemente de comparatie,

Anafizind toate elementele de comparatie pentru care proprietatea comparabild A-este superioars, respect| ard proprietitii subiect,

precum sirelevanta si impactul acestora in valoarea de piata se poate concluziona cé proprietatea comparabil A este INFERIOARA proprietd
subiect, ceea ce indicd faptul ¢ valoarea de piatd a proprietitil subiect este mai mare de 2 €/mp.

PROPRIETATEA COMPARABILA B
Proprietatea comparabild B are un pret unitar de tranzactionare de 2 €/mp si, comparativ cu proprietatea subiect, este amplasata intr-o locatie
similara, o suprafata de 4068 mp (mai mare), amenajarile exterioare comparabilei sunt similare subiectului, este similara dpdv al
reliefului/topografiel, este mai slab echipata dpdv edilitar (en/apa/gaz/canal in apropiere), iar forma si frontul stradal sunt mai avantajoase prop.
subiect. Comparabila are o utilizare rezidentiala, similara cu cea a subiectului iar eferitor la alte elemente, aceasta este similara subiectului. Astfel:
=in cazul a 7 elemente de comparatie, proprietatea comparal este similard cu subiectul {DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS, RESTRICTII LEGALE
(reglem. urbanisticd), LOCALIZARE, AMEMAJARI EXTERIOARE (strazi, trotuare), TOPOGRAFIE/RELIEF, ALTE ELEMENTE, DESTINATIE (utilizarea
terenului)).
= in cazul a 1 elemente de comparatie, proprietatea comparabila este superioara subiectului (FORMA IN PLAN & DESCHIDERE,
«7n cazul a 2 elemente de comparatie, proprietatea comparabila este inferioara subiectului (SUPRAFATA , UTILITATI DISPONIBILE, }.

Analizand toate elementele de comparatie pentru care proprietatea comparabild D este superioari, respectiv inferioar proprietatii subiect,
precum si relevanta si impactul acestora in valoarea de piatd se poate concluziona cd proprietatea comparabil A este INFERIOARA proprieta
subiect, ceea ce indicd faptul ¢ valoarea de pia(d a proprietatii subiect este mai mare de 2 €/mp.

PROPRIETATEA COMPARABILA C
Proprietatea comparabild C are un pret unitar de tranzactionare de 8 €/mp si, comparativ cu proprietatea subiect, este amplasata intr-o locatie
similara, o suprafata de 3400 mp (similara), amenajarile exterioare comparabilei sunt supericare subiectului, este superioara dpdv al
topografiei, este la fel de bine echipata dpdv edilitar (en/apa/gaz/canal), iar forma si frontul stradal sunt similare prop. subiect.
Comparabila are o utilizare rezidentiala, similara cu cea a subiectului iar eferitor la alte elemente, aceasta este inferioara subiectului. Astfel:
+Tn cazul a 8 elemente de comparatie, proprietatea compara este similard cu subiectul (DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS, RESTRICTI LEGALE
(reglem. urbanisticd), LOCALIZARE, SUPRAFATA, UTILITATI DISPONIBILE, FORMAIN PLAN & DESCHIDERE, ALTE ELEMENTE, DESTINATIE (u
terenului)).
«fncazul a 2 elemente de comparalie, proprietatea comparab
TOPOGRAFIE/RELIEF, ).
= n cazul a 0 elemente de comparatie, proprietatea comparabila este inferioara subiectului ().
and toate elementele de comparatie pentru care proprietatea comparabild C este supericard, respectiv inferioard proprietatii subiect,
precum si relevanta si impactul acestora fn vaioarea de piatd se poate concluziona ¢l proprietatea comparabild A este SUPERIOARA propriettii
micd de 8 €/mp.

zarea

este supericara subiectului (AMENAJAR| EXTERIOARE (strazi, trotuare),

subiect, ceea ce indici faptul cd valoarea de piald a proprietatii subiect este m

‘ 415 / 09.03.2022
GRILA DATELOR DE PIATA
ANALIZA COMPARATIILOR RELATIVE
Element de comparatie Subject Comparabila A Comparabila B Comparabila C Comparabila D
SUPRAFATA (mp) 2402 mp 10071 mp 4068 mp 3400 mp 2800 mp
PRET COMPARABILA {€/mp) = 2€/mp 2.5€/mp 10€/mp 12€/mp
TIPULCOMPARABILEI oferta oferta oferta oferta
Marja de negociere {%) -20% -20% -20% -20% -20%
CONSTRUCTI PE AMPLASAMENT nu nu este cazul nu este cazul nu este cazu! nu este cazul
Pret gliberare amplasament 0€ 0€ 0€ 0€
Pret unitar (€/mp) 2 €/mp 2€/mp 8€/mp 10€/mp
Elemente specifice tranzactiei
DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS absolut absolut absolut absolut
Comparabilitate SIMILARA SIMILARA
RESTRICTI LEGALE {reglem. urbanisticd) = nu sunt similar similar similar
Comparabilitate SIMILARA SIMILARA SIMILARA SIMILARA
emente specifice proprietatii
Hunedoara - mc_g.m%ma = I:ng.oma & Hunedoara - Hunedoara -
LOCALIZARE e - Periferic - Valea Periferic - mri = T :
Periferic - Micro 7 7 Periferic - Latureni  Periferic - Micro 7
Seaca Strandului
Comparabilitate INFERIOARA SIMILARA SIMILARA SIMILARA
Caracteristici fizici
SUPRAFATA 2402 mp 10071 mp 4068 mp 3400 mp 2800 mp
Comparabilitate INFERIOARA INFERIOARA SIMILARA SIMILARA
AMENAJAR] EXTERIOARE (strazi, trotuare) Neasfaltat, plan  Asfaltat, plan Asfaltat, plan EQ:&.. Direct Str. Asfaltat .,_umamﬂ Str.
secund bulevard  secund secund Latureni Trandafirilor
Comparabilitate SIMILARA SIMILARA SUPERIOARA SUPERIDARA
TOPOGRAFIE/RELIEF Usor in panta Usorin panta Usorin panta drept drept
Comparabilitate SIMILARA SIMILARA SUPERIOARA SUPERIOARA
UTILITATI DISPONIBILE enfapafgaz/canal  enfapa/gaz/canal M”“Mmmwmmw\nm:m & enfapa/gaz/canal  en/apa/gaz/canal
Comparabilitate SIMILARA INFERIOAR SIMILARA SIMILARA
FORMA IN PLAN & DESCHIDERE Neregulata regulata regulata Neregulata regulata
Comparabilitate SUPERIOARA SUPERIOARA SIMILARA SUPERIDARA
ALTE ELEMENTE similare similare similare similare
Comparabilitate SIMILARA SIMILARA SIMILARA SIMILARA
DESTINATIE (utilizarea terenul rezidentiala rezidentiala rezidentiala rezidentiala rezidentiala
Comparabilitate SIMILARA SIMILARA SIMILARA SIMILARA
SUPERIOARA T 1 2 3
SIMILARA 7 7 8 7
INFERIOARA 2 3 0 ; 0
COMPARABILITATE GLOBALA INFERIOARA INFERIOARA SUPERIDARA SUPERIOARA
ANALIZA CLASAMENTULUL COMPARABILITATE GLOBALA
Comparabila D 9.6 £/mp SUPERIOARA
Comparabila C 8.0€/mp SUPERIDARA VALOARE DE PIATA
Proprietatea sublect 4€/mp 9600€  echivalenta 47600 lei
Comparabila B 2.0€/mp INFERIOARA :
Comparabila A 1.6 €/mp 4.5497 leif€ (curs BNR]

PROPRIETATEA COMPARABILA D
Proprietatea comparabild D are un pret unitar de tranzactionare de 10 €/mp si, comparativ cu proprietatea subiect, este amplasata intr-o locatie
o suprafata de 2800 mp (similara), amenajarile exterioare comparabilel sunt superioare subiectulul, este superioara dpdv al
reliefului/topografiei, este la fel de bine echipata dpdv edilitar (en/apa/gaz/canal), iar forma si frontul stradal sunt mai avantajoase prop. subiect.
Comparabila are o utilizare rezidentiala, similara cu cea a subiectului iar eferitor la alte elemente, aceasta este infericara subiectului, Astfel:
+Tn cazul a 7 elemente de comparatie, proprietatea comparabila este similard cu subiectul (DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS, RESTRICTII LEGALE
{reglem. urbanisticd), LOCALIZARE, SUPRAFATA , UTILITATI DISPONIBILE, ALTE ELEMENTE, DESTINATIE (utilizarea terenului)).
a este superioara subiectu AMENAJARI EXTERIOARE (straz

+fncazul a 3 elemente de comparatie, proprietatea comparal trotuare),
TOPOGRAFIE/RELIEF, FORMA IN PLAN & DESCHIDERE, }.

= fn cazul a 0 elemente de comparatie, proprietatea comparal

a este inferioara subiectului ).

Analizand toate elementele de comparatie pentru care proprietatea comparabild D este superioard, respectiv inferioard proprietatii subiect,
precum si relevanta si impactul acestora in valoarea de piatd se poate concluziona ci proprietatea comparabild A este SUPERIOARA proprietitii

subiect, ceea ce indicd faptul ¢ valoarea de piatd a u@lﬁh.ﬂ: subiect este mai mare de 10 €/mp.

FairValue Complete Valuation Services | Page 25 of 41




Raport de evaluare
415 / 09.03.2022

PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Anexanr.3
Fotografii

Perspectiva

Perspectiva
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ﬂg 3i condipii de ur

Qe Q e«
[72047 i

Selectare fundal &

. Numar carte funciara: 72047

E

Transfocare fa
HUNEDOARA . JUDETUL HUNED Qs

Or oru»n L

iLegenda

* Cladire

Imobil

1 Limita UAT

e Q Limita judet

mc_jmm 38 \\mmouo;m_ ancpi.ro/geoportal/imobile/Harta.html

Strat imobile &
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Anexa 5 - Documente:

Carte Funcigr§ Ne. 72047 Comuna/OragiMumcipin Hunedodra
Anexa nr. 1 La Partea {

o Oficiut de Cadasou g Pubibcitace imabiliard WUNEDOARS,

Taren
Sirou ce Cadasttu § Pubichate imabibars Humadoss i hir cadastral_ [Supreieta mgrt Chssrwvalli { Referinie
;. T 2087 7.402 |Teren intravitan neimprejmui. pacte din numar tap. 2131280
Emwm_. . g—%&—mg L TS SN determinatl n planl g€ prolecys GLeran T4

Came Funciard Nr. 72047 Hunadoara

DETALE LINIARE MOBIL

#w....ll.ll. H
W
A, Partea {. Descrierea imobiiuiul .
TEREN trtravilan Hr. topografic 13128/ 1
Adrese: Lor, Hunedoers, Str Trendytivior, M, PN, ue. innecoars §
M.m pi- %i Sunrafata® {mo] Obsarvatil  Refarinte
i T i Torpn inmavilen ssimpreirmut, parte din nurer top AN, ... ]
8. Partea #l. Proprietari sl acte \ ) o
Inscrier privitoare ls drephul de proprietate 3 aslte drepturl reste M Referinte 29047
19142 7 13/03/2020 B
(AL Adrinistratiy  nr. AGresa e 17804, 0m Le0sa040 erms de PRIAEIA MONIEISIULU AONEDSARE At
iAdrirdstrativ nr, Lists de nventar n1.73, din 2810/1998 ernis de MUNICIRIUL HURNEDOARA: Act Administrativ
(. MO.1352, din 271 2/2001 envs de GUVERNUL ROMAMIEL
m;wp %Mm .w..w..w..ﬁ%ﬂ% ngwﬁﬁﬂw w%.qwauﬂmm:nau%m.nc numar cadastral AT
! 72047 e
o [iabErE, Grept U PROPRIETATE, ~gobarndll pAR CorAEEATE, Cota ATTEA i
{°° actuals 3L |
L LI MUMNICIPRL HUNEDOARA, DUMEMUL PREJAT eneit :
$ U TTOBSER A TY: weh, domentatitate cu Incn. a7, 358792030 i
C. Partea Hi. SARCIMI . 1
inscriert privind dexmembrimintoly dreptuiul de proprietste, dreptur reale m Referinte i i
cle garantie gi sarcini H 4 £
1
Date referitoare ia b L,
e | Cotegone L | Suprafeta ] pq. parceis | e, topo Dbservath /Betaringe |
€| fologintl [wWea {mpl ]
1 heproducth DA 1 2,402 - . - o
Sagmente
Wﬁwﬁﬂﬁcﬂﬁ%mgﬁg sunt obfinute din prolectia In plan.
inceput}  sFA t im
T 3 1441
2z 4 646
3 4 7576
R 5 8.4351
5 [ 8.043}
I 28 500}
Documens cane contine diE Cu CRrRCTRT persona, paptejate de arovedesilt Lgi e 83272081 Faging I din3 ) sl
fa T LA vath e s G AP Facvaig varpune ).t Docymant cane Conting Gale Cu CAACLET poTEnal, prutejate de preveverite Legh 4 G772001 Lk

Bt s AT S W GuUras Spp a0
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Lame fundark . 77047 ComunaiCras/Municipiy; Huoedoara

Punct Punct Lungime segment]
inceput stargit e = m&

7 8 21,166

8 g 18386

s 10 20,902}

= : gﬂmﬂg

= Lunginilie Segmentaior SUnt e projectie Sterec 70 g sunt rotunite la 1 milimesna,

- DltEnts dintre puncte aste formath Jin segmente Cumuiste ca sunt mal micl decht valosras I miimetry.

Extresul ge carte Tuncisrd generat prn sistemul informatic nlegrat ai ANCPE contine informatitfe din cares
funciard pctive 13 duta generdri. Acests este valabii in conditiile previzute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat Tu aet. 3 din QUG v, 4172016, exclusiv iy medivl etectronic, pentru acthetay si procese
sdrinistrative prevazuia de legisiatia In vigoare. Valabiliates poste fi axtnss 5 in forma Hzica a
documnantutui, f3rd semndiurd Dlogeara. cu scceptul expres sau procedurs) 8 institutiel publice oot entititi
] 1 8 S ptrpy

VEATCarea Coredlitudinit 5 realitdti mformatiiior continute ge document se poate face [a adresa
www.ancpiroivernificare. folosing cutul de verificare onime disponitit in antet. Codul fe verificars st vl
30 de 7ia calendenstice de l momentul generdri gocurnantull,

Data ¢i ora generdni,
»
i

IIAGTL. IG5
|

i

Doguivent Caie CoUe GR0E (4 CaVediar DRTSONAL, proteisto de prevederie Legh N, §27/206G1. FPagicg 3 &3

PETHRE T o Y Fadtut vetthees L1
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ROBANIA j - 3 REGIMULTEHNIC: il i
JFudetul Hunedoara Cuntarm Planul Urbasistic Genersl aprobat prin H.C.L. ar. F1iR99F 5i prelungith pris HCL nr. 4852018 imobils} so afla In 1773 2
Primarie M w_— - stiravilpaul loealitatiise pat astoriza | fef de lncrari de intretinere, st modernizare 18 aivelal fondului concirad
Nr. _.;QIM%&“% £ 6laon | rusosstracti sau suprastajart , consolidari san alie Interventil in scopai issbenatatii fondube locibil
g toigrt e T Y i ..‘a..wg.mwa.n_._uﬂ . ie P-P+1, ocui mnﬁir??un!giﬁ.avuﬂéﬂan%&;mguuﬁ. penten TuncBoni

i iipraiinic, moderaizari, seprastajart, intrefinere . |

i .Erﬁqﬁi..ﬁﬂgngngﬁ%nr.ﬂg;i m?«éu-u‘gfigif

i respestarea regimulal de aliniors, inattime si @ indidiion,

z_u
o uSnJ." Operatiuaile notariale-vanzare teren

CERTIFICAT DE URBANISM

mm &-..m\‘nohm.»ﬁn M

Cs wrmare & Ceserii sdresste de MUNICIPIUL HUNEDOARA prin  BIROU CONCESIUNI INCHIRIER

wiefoRTaK , e-msil - Tarcgistrai Ta ne. 11277 din 09.01.3022.

VANZARIL, PRIVATIZARE o domiciliul i judetul Hunedoars, localitates Husedosra, bulevardul Ei!._‘. nr 17,
, i

S Jod— ;
ggﬁlgﬁggﬁmjgﬂgmﬂgg Hunedoara, strada Trandufirilor,
-ﬂan,igﬂ!Nn»..ﬂ&nEaggif?iia9§§=ngx§3=a§~

72047, Extras de plan cadastral pentru imobilul cu IE 72047 UAT Hunedoara/Hunedoara,

in tomeiul regl ilor T

fiei de whanism o 141 in 1998, fuza P.U.G. . municipiului Hunddoars |

sprobatt prin Houidica Consiliohil Local Hunedoara re. 91 din 1999, n clrui valsbilitate a fost prefangita prin Hotarices
?ngizg%&:gﬂﬁ;auﬂa;gFgé.sﬁu?gnﬂmgg tatii de
urbisaism, dar oy mai tirziu de 30 decermbrie 2023, - |

rggsgg_a,ﬁs.ggggkégis%
§ ! §

i complesirile ulierioses,

it i S

‘ i
! SE CERTIFICA: | @ |

I REGIMUL JURIDIC:

i | 4 ) |

- Imobil situat ta Intravilanul localitiii, proprietate privats Municipiulyl Hunedoars, conform Extrasulu de Carte

Funciar pentru Informare CF ar72047 Hunedoars or. cadastral T2047. ¥ ¢

- Includerea imobitului in listele monumentelor istorice sl/sau ale g.._.mw ori in zona de protectie a scestora: nu este
¥ d i ’ i

cazul i

H
£
be 1

2. REGIMUL ECONOMIC:

1§ | { )
- Teren liber de constructil, conform Ext i de Carte Funciard, categoria de folosinta - neprodyctiv;
- Destinatia stabillt prin P.U.G. si Reguiameatul Local de Urbanism - 2004 locuiate eolective s fanctiuni

complementare;
- Conform H.C L. ur. 3952021, privind sta
C, pentru teren lmpozitel filnd de 376515 fe

H 4
ji

& tmpocitelor gi taxelor locale pe anwl 2023, Imobiful este situat fn zona
iafan, far pentra cladire este de 0,1 % din valoares impozabil a ciidirii.

4

-ntifiand imterzise « loculate po parcels ¢ nu indeplinese conditii d¢ constraibilitate, unitati polusnte san risourf sebnategics

- En commi in tare 3¢ propune deplsirea regimului de inSigime functie de carabtorul investitisd . s-au din considerente arkilectonice
s4u compozitionsl urbanistice, justificnres solutiel & va face Tn documentari) P.U.D., duph caz, urmidrindu-se e3 shisetival 55 e £l
natd derton

intereoet, trases W«r..ra&ﬁt? etc, conform Regulamentului Locs! de Urbasises aprobat .
,m,qn”.-, 4 8 constralbili o parceld E.Iwﬂ..z £ iﬂzf previizace I cap, 3.4 din Reguiamentu! local ds Urbanism
aprebat, orin respettares prevederilor art, n Regulamentul geacenl ds batidsm aprobat pein HGR fcat, ¢
wedifickrile s complotirite ulterioare; | s . e T
hm._>.§.§nul§t§1 tului i peraisd sumai dack pentru Secave fot B parrs oo
raipecti cumulativ ormitearele condiit: 2 i
# frost 1a stradi de minimum 8 m pentra clidiri ingiruite i de mivhsuny i} m pentry clidiel talute s explate;
,Hmﬂﬂ«hﬁ«v sinimd a parcelei de 150 m32 pentru aunignwn?..g%ﬁm- minimum 200 w2 pensen efidini ampiasste fnlat
o £ + §
&ﬁ»ﬁﬁnleﬁgin&%i»‘i.; “

{53 Sum paisktersie ofuri construibite numai fororite care s¢ neadreazi ing prevederite alin, (2},

= Amplassren comstructifior fata g aliniament prin respactarea art, L3¢k art 24 din Reguismentsl genersl de urbanism aprobat prin
HGR ur. mﬁ»@ﬁ&%ﬂiﬁgti?&g H

- Autarizsrea constructiilor este permisa numai ducl axists p ,?uwﬁrggsg#aﬂrgma@
contprn destinatiel constructicl i cu permiter derii mijlonculor E.ﬁ

. 4 e L ore & incendiilor In conformitate cw provederile art, 25
din Regulamentul generel de urbankm aprobat prin HOR ne. 52571996, rephblicat, i modificirile 5§ completirife nltevionre:
$u§»nw_.i constructiilor este permisa numsi dach existz posibilitu, rdarti de nol i fa retelele de apa, la instalatiite
de canatizare si de energic clectrica confrom drt, 27 din Regubamence! geo bt e webaniser aprobat prin HGR ar. 5281995,
Eﬁv:ghniﬂ&g%g‘g; L |

- Endici maximi admisibill FOT 70%, CUT 2,0

_
n_.nga.,gggéyggg Q.!zE.w_ﬁs auﬂa%ﬁgrnraﬁzq:aaéa
Prezzpmil cartificat de urbmism POATE f utitizat tn scopul declart mentn Qv_n..mm:aﬂ aeﬁqg?qng?.«ﬂ

Notk:

i
_on&i.aa.-..?i.ulE?f?gtgﬁ?cga%i-gg?ﬂnz%éw‘.. !
S OBLIGATH ALE TIULARULU CERTIFICATULL DE URBANISS: _

In wogui clsboriri & iel pantru duta decatbeit baczicilor de eof{moi — do desfimgure — schicitannil 3¢ v adess
EutE N compstonle peatrt protectls medivlul - AGENTIA PERTRU PROTECTIA MIMULUE HUNEDOARA-DEVA , STR. AUREL VLAICU N,
2%, BEVA i # #1

{1 splicorcn Directive Consitiului §5/337/CEE {Diirectiva ELA) privind %@wﬁﬁ efectelor anumnitor profocts publics 8 private rauprs
mediulid, modificatd prin Directiva Consitielsi 9ICE # prie Dicsctva Cusithuli 31 Parla i Europ 2003735FCE peivine
partizipares publieului b clab itor planurt §i programe T Jegafurd ¢ _bredin i modificarsa, e privie ja panticipares publicului o
aeresal a justitia,  Directivei 85/337CEE ¢l o Directivel 96/81/CE, arim cont’ wul e urbanism se <omunici solicitantmlul obiigarie do o

chatacia mtoniimen teritodiald de mediu pentru ca sceasta 53 analizeze 5i 8 deci 4, dupd caz, 1

pubiice/private In fista Supse X pactubul asupra mecidioi. b eplicarce prevederitor Direstivel Consttiulyl $5/337/CTE.
pocedurs de emiters 4 acordului de mediv 3¢ desfligoard dupk emiteren certific'natyi de urbenism, anterkor punerif documenatiel penic:

i i ucrariior de i tnautoritaten administretied publics corspetenie. b vederes satisfiesrii cerinielor s privies i
procedura de érvitere a scordulul de mediv, sutnrit petentd penimy prot soffs mediniuk stabiles ismul estgebii consiis
pubfica, lixirii opg publicului 5 al L, s punet de vedere aficial cu privire ta realizares investific In acord ou rezutnatels
congmitieil publice. T sccste condipi: 4 i i

[ gt primmirea precenralal sertificar de arbanism, tnlerl are STEAT 105 prezenta 18 @utofaleA COMPRTEITh PRATTY PFORCit: |
| mediulul h vedersa evalulini initiale a investified gi stabilirli necesittif evedui 1 efecelor acestein asupra medislul. In urme evakg:li i

—_ initiale o investitiel s va embie actal ad iv ol meoridl commp pentry protoctia mediulul,
o In situatin fn case i petenth pentry fia caediafof st isge : evaluirii efecielor § i Eﬁuf |
Hatu, solicitanmul are obligatia de  notifica acest fapt st ficd publice comp ou privite I mentineres cerers |

pentra aorizarcs cxecutfyi mcﬂ,ﬁﬁ de constructii,

s
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chdocumentazin tchnics — D.T., gg»&?—in originale): |
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alimentare cu spa i gaze naturale
canalivare M ; isedrerr
i
afimontass ou cnergie cloctric w«-"&xss
alimentare cu encrgle termich mgi
Alte avime/acorduor; m
4.2} weize i acordur peivind: _
|
secutiaies la incendiy : protectia civils Rnlitsx tatic
&wnggﬁg.éﬂgfgi&?%%g ]
9.4} studii de specialitate: i
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PRIMAR, i | SECRETAR GENERAL,
Daput
R F

Peseatul coctificat do uhanisas & fout swanssmiy selivionae diveelina peil le dea de 222,
In conforminte cu prevederile Leghi nr #53_ privied sutorizares executdrii lucririlor de construetl, republicatt, cu modificarile
3 compiletirile ulteriours, |
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ancpp.  Oficiul de Cadastru si Pubiicitate imobiliard HUNEDOARA
G Biroul de Cadastru si Publicitate imobiliar Hunedoara

Pian de ansambiu

415350

it et
EXTRAS DE PLAN CADASTRAL

il pentru imobilul cu IE 72047, UAT Hunedoara /
¥ HUNEDOARA, Loc. Hunedoara, Str, Trandafirilor, Ne, FN

(e cerare Wlll
g

Teren: 2.402 mp

Teren: Intravitan

Categoria de folosintaimp): Neproductiv 2402mp
Plan detaliu

afdny T

AZ5280 |

1335

T80

33T400 338500
Legenda
e IVZr VRN S T
7] Legea 165
Sistem de protectie Stereo 70

Legenda _ : . —
2 4] 525 Fhmeen |
e | vty S0 [an 1
i
[} 1iegea 163 Sstem de projectie Stera T {

Sarcini tehnice (intersectii cu fimitele legilor speciale} Bemnat alécironic |
tegea 17, A3 O W,\,%!a:{{ » .._JM 1
{ QOLERMILS ;%r,” 3k Mw/ M
Ultima actualizare 2 geometrie: 20-05-2020 BERR 35 L a/
Data §i ora generdrii: 14-02-2022 12:26 S \
Ty
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Anexa 6 — Informatii de piata:

OFERTE DE VANZARE TERENURI
Hunedoara , zona Micro 7

1. Sursa: https://www.storia.ro/rofofertajteren-intravilan-hunedoara-IDr2XI.html

Teren de Vanzare » Hunedoara (judetul} » Hunedoara (comuna) » Huned

cara » Micro 7 » Teren intravilan Hunedoara

._.ﬂ.my‘ Alexandru Dan
wwus/ . AGENLIE
0731038 646
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Teren intravilan Hunedoara 75 000 RON

udel), Micro 7 2€/m2

o Celculatorul de rate Storia Creditare

Prezentare generala
% Suprafata 10.071 m? 7 Tipteren teren agricol
£ Indlinatie &2 Siguranta

Vizionare la distanta A Tipvanzator agentie

Descriere anunt

Teren intravilan 10,071 mp amplasat la periferia orasului Hunedoara, pe Strada Valea Seaca, in zona fostului
strand Valea Seaca. in apropiere se afla imobile rezidentiale, Scoala Gimnaziala Nr. 9, supermarketul Profi,
diverse spatii comerciale si unitati de prestari servicii. Terenul beneficiaza de o deschidere de 31.30 m la Strada
Valea Seaca si a doua deschidere la limita noii zone rezidentiale “Ciuperca”, Cartierul Micro 7. Utilitatile apa,
canalizare, curent si gaze se regasesc la limita de proprietate, langa zona rezidentiala Ciuperca.

NOTA : La pretul de vanzare se adauga TVA.

Caracteristici

Imprejurimi transport public
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2. Sursa: https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/hunedoara/hunedoara/teren-constructii-de-vanzare-
XV0603KC2?utm_source=oferte360.ro

m.D imobiliarero _ =

Vanzari ~ Inchirieri ~

Licitatii Agentil Dezvoitatori

10.170 €
2,5Eur/ mp

G £5.10m & intravilan &= Constructii & Actualizat in 08.02.2022
Teren constructii de vanzare
0370 €

=

 Descriere

Teren intravilan de 4068 de mp, cu iesire la 2 strazi de acces, una la strada
Strandului, cealalta la un drum secundar la capatul parcelei si cu front stradal
la ambele de 10 m. Este foarte aproape de zona construita deci exista acces la

utilitati.

Terenul este inscris in Cartea Funciara.

B 49 Vo Tmc

& Specificatii

. Tip teren: constructii
e Clasificare teren: intravilan
7 i | g
; :
: Constructie pe teren: Nu
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3. Sursa : https://lajumate.ro/teren-intravilan-oras-hunedoara-3500mp-12069806.html

Teren Intravilan casa afacere in oras .. EE® e valentin )
hunedoara 3500mp EEE R oonsosmE sz

® Hune=doara, Hunsedoara

(> At o duané 9,95 EUR

Zonz Est Tip teren Teren constructii

Clagificare teren Intravilan Suprafatd teren {m*] 3500

ideal investitie, vand 3400 m teren imravilan cel mai ieftin din oras pertru
constructii si afacers, GARAJE AUTO, ATELIER TAMPLARIE, ETC situat in
oras Hunedoara, pe Strada Latureni DIN spatels blocului D2, cu oate
utilitatiile fa ambele capete de teren stalp curent pe 1eren APA gaz la
15_Z0m ia bliocuri si la case si magazine ABC la 15 METRI. KAUFLAND,
SUPECO, PROF! €00 DE METRI, Cu masina se intra pe drumul pe langa casa
de adunare religicasa prét 30000 euro toata parcela. La schimburi 19 euro
metru Se vinde toats parcela. Sau de inchiriat 230 euro.
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4. Sursa : https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/vand-pamant-
intravilan/d76gid22e1397iehd7dd3g8iih44f372.html

romimeo.ro

0 marca russmedia
Romimoro ¢ imobiliare  Devanzare  Terenuride vanzare ©  Terenintravilan

Vand pamant intravilan

Hunedoara, Hunedoara Buituri 9 Vezi pe harta

gociabil

Wl LA

Descriere

Pamant intravilan 2800m (21m latime la strada / 133m) Valea seaca in micro 7 langa blocuri { 100m) ulilitati. .. Apa.. Curent electric la 50m_. Posibiiitati
parcelare.

- Amplasament superior
- Acces direct la str. Trandafirilor

- Pret:12 EUR negociabil
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