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FairValue

RAPORT DE EVALUARE

NR. 414 / 09.03.2022

Teren intravilan in suprafats de 1.108 mp

Hunedoara, Str. Trandafirilor FN, Nr. cadastral 73938, Jud. Hunedoara

Client si Utilizator: PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Datele. intormatiile si continutul prazentulul rapert Find conlidentiale, fi vor putea fi copiate sau citate,

transmise unor terti fara acordul prealabil in scris al FairValue Evaluari, al
clientului si al utilizatorului desemnat

integral sau partial, si nu vor fi
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’ = Raport de evaiuare

&» 414/ 09.03.2022

PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA
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Compiete Vaiuation Services

FairValue Evaluari 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

Catre: PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA
Referitor: Teren intravilan in suprafaid de 1.108 mp
Adresa: Hunedoara, Str. Trandafirilor FN, Nr. cadastral 73938, jud. Hunedoara

Urmare a solicitdrii dumneavoastri, am procedat la evaluarea terenului indicat mai sus. Am efectuat inspectia terenului, am analizat piatd imobiliard
specificd si am estimat valoarea de piatd a terenului in cauzd In vederea vanzirii.

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

Tn baza informatiilor disponibile, in urma analizelor, metodelor si rationamentelor aplicate, opinia noastrd este cj valoarea de piatd, in ipoteza
dreptului deplin de proprietate asupra terenului descris in acest raport, la 09.03.2022, este:

4.400 EUR

21.900 LEI

echivalent

(4 euro/mp)
¥ Valoarea a fost exprimatd {indnd seama exclusiv de ipotezele semnificative, ipotezele speciale semnificative si aprecierile exprimate in
prezentul raport si este valabil Tn conditiile economice si juridice mentionate in raport;
¥' Valoarea este valabili numai pentru destinatia precizats in raport.
¥ Rezuitatul evaluarii reprezinta valoarea de piat estimata a terenului subiect +fard a include costurile vanzitorului generate de vanzare
sau costurile cumpdaritorului generate de cumpdrare 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 proprietaruiui, in speta daca acesta (nu) este, platitor
de TVA.

Cu deosebitd consideratie,
ENACHE VALENTIN - MAA
Evaluator Autorizat

EPI, EBM, VE-EPI

Stan Laurentiu Adrian
Director FairValue Evaluari

Legimaia Ne, 12441 & e
5, Valibl 2022 —
b’ﬂbau.:.-n (140 ®

SANZVAR %
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v

414 /09.03.2022

PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Client/Utilizator desemnat

PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Data raportului de evaluare 09.03.2022
Data inspectiei 09.03.2022
Data evaludrii 09.03.2022

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 proprietdtii

Hunedoara, Str. Trandafirilor FN, Nr. cadastral 73938, Jud. Hunedoara

Suprafete _

1.108 mp

Proprietar

Municipiul Hunedoara - Domeniul Privat

Curs de schimb valutar

4,9492 LEI/EUR

VALOAREA DE PIATA

4.400 | eur 21.900 | el

Dreptul de proprietate

Considerat deplin

Sarcini inregistrate

Nu se cunosc

Identificarea proprieta
si asigurarea accesului:

Identificarea terenului subiect a fost realizat3 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
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 terenul 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.

Observatii speciale

e Teren liber de constructii, categoria de folosinta: curti-constructii.
e Destinatia sta
construire {conform prevederi certificat de urbanism anexat la raport)

a prin PUG si regulamentul Local de Urbanism — zona locuinte si functiuni complementare. Zona cu interdictie temporara de

FairValue Complete Valuation Services | Page 5 of 41
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PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

2. DECLARATIE PRIVIND EVALUAREA

Subsemnatul/a/tii, imi asum (ne asumam) rispunderea privind continutul si concluziile evaluirii numai fat3 de clientul si
utilizatorul desemnat al lucrdrii si certific (certificim), in cunostintd de cauza si cu buna credintd, ca:

Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte;

Analizele si concluziile sunt limitate numai la ipotezele 5i ipotezele specifice prezentate in raport si reprezinta opinia
mea (noastrd) impartiald, opinie care nu a fost influentatd de terte p&rti 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 evaluirii sinu am (avem)
niciun interes personal fatd de vreuna din partile implicate;

Nu sunt (suntem) influentat{ti) de nicio constrangere legatd de bunul evaluat sau de partile implicate Tn aceast3
activitate de evaluare.

Implicarea mea (noastrd) in aceast3 activitate de evaluare nu se bazeazd pe solicitarea din partea nimanui, de
obtinere a unor rezultate predeterminate;

cu obtinerea unor rezultate predeterminate sau cu vreo actiune
analizelor si concluziilor prezentuiui 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 necesari pentru efectuarea, in mod competent, a acestei lucrari;

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

i 1 niFilia X
sau eveniment, rezultate In urma ytiliz3

Cu deosebita consideratie

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

anﬁv—”-. nﬁO‘Fﬁ

ENACHE VALENTIN

Yitaras: BN
Nt AN

//

FairValue Complete Valuation Services | Page 6 of 41




o R .

3. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII $ o

S e L i

Fairvalue Complete Valuation Services | Page 7 of 41




* - Raport de evaluare
& 414 [ 09.03.2022

PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Identificarea evaluatorului

identificarea clientului

ldentificarea utilizatorului

AltiU

atori desemnati

Responsabilitatea fata de terti

Scopul evalurii

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, specializarile 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 citre client, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind

responsabilitatea acestuia. Acest raport de evaluare este destinat scopului si utilizérii precizate in cadrul acestui raport. Raportul este confidential, strict
pentru client si utilizatorii desemnati iar evaluatorul nu acceptd nicio responsabilitate fatd de o altd persoans, in nicio circumstanta.

Prezentul raport de evaluare este intocmit la cererea clientului, in scopul estimarii valorii de piatd a terenului in vederea vanzirii. Tipui de valoare
adecvat acestui scop este valoarea de piat4, asa cum este definits in Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022.

Hunedoara, Str. Trandafirilor FN, Nr. cadastral 73938, 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. 73938, a localitatii Hunedoara, Jud. Hunedoara, cu nr.
cadastral 73938. Evaluarea s-a realizat in ipoteza c dreptul de proprietate asupra terenului subiect este liber de sarcini.

Evaluarea executatd conform prezentului raport, in concordanta cu cerintele clientului, reprezinta o estimare a valorii de piatd a proprietat
este aceasta definita in Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022 — SEV 100 Cadrul general.

i, aga cum

Conform acestui standard, valoarea de piata reprezintd suma estimats pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(4) la data evaluarii, intre
un cumpardtor hotérat si un vanzitor hotrat, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat i in care pirtile au actionat fiecare in

cunostintd de cauzd, prudent si fira constrangere.

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

FairValue Complete Valuation Services | Page 8 of 41
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PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Moneda evaluarii

Data evaluarii

Opinia finald a evaluarii este prezentata in LEl si EUR. Cursul de schimb Leu/Eur valabil la data evaluarii (09.03.2022) este cel afisat de BNR, si anume
4,9497 LeifEuro.

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

n.ob.mﬁmnmhmlnanEkBEumwﬂBﬁmvam..mm#m.mﬁ%&%ﬁgiwﬁfaggwawgﬂmdﬁd%ﬁm 09.03.2022.

Data raportului

Natura si amploarea activitatilor

evaluatorului. Inspectia proprietitii

f
=

05.03.2022

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

supusd evaludrii. Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contaminri ale terenului sau amplasamentelor invecinate.

scopul pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv:

Conformitatea evaludrii cu SEV

£

Natura si sursa informatiilor pe care se
bazeaza evaluatorul |

v" SEV 100 - Cadrul general

SEV 101 - Termenii de referint ai evalurii

SEV 102 - Documentare si conformare

SEV 103 — Raportare

SEV 104 - Tipuri ale valorii

SEV 105 — Abordari si metode de evaluare

SEV 230 - Drepturi asupra proprietitii imobiliare
GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile

RN SN A

Documentele si schitele puse la dispozitia evaluatorului de catre proprietarul terenului subiect, respectiv:
v" 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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PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Ipoteze semnificative

¥' Cursul de referintd al monedei nationale afisat de BNR;
¥" Publicatii privind piata imobiliara.
v Articole din press

1]

Evaluatorii nu isi asuma nici un fel de rdspundere pentru datele puse la dispozitie de catre client si proprietar si nici pentru rezultatel
cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete sau gresite.

rezentate analizele, opiniile si concluziile meie profesionaie si impartiale si se limiteazi numai la ipotezele si ipotezele

speciale prezentate;

Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de citre proprietarul imobilului si au fost prezentate fir§ a se
intreprinde verificari sau investigatii suplimentare. Se presupune ci titlul de proprietate este bun si marketabil, in afara cazului in care se specifics
altfel:

Informatia furnizatd de catre terti este consideratd de incredere, dar nu i se acords garantii pentru acuratete;

Se presupune cd 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;

Se presupune cd amplasamentul este in deplind concordantd cu toate reglementdrile locale si republicane privind mediul inconjurtor in afara
cazurilor cdnd neconcordantele sunt expuse, descrise si luate in considerare in raport;

Din informatiile detinute de citre evaluator si din discutiile purtate cu proprietarul, nu existd nici un indiciu privind existenta unor contaminari
naturale sau chimice care afecteazd valoarea proprietatii evaluate sau valoarea proprietatilor vecine. Evaluatorul nu are cunostinti de efectuarea
prezenta contaminantilor sau materialelor pericuioase i nici nu a efectuat investigatii speciale in
nu existd asa ceva. Daca se va stabili ulterior ca existd contaminari pe orice proprietate sau pe

unor insnac
unorin spec

oricare alt teren vecin s se in functiune mijloace care ar putea sd contamineze, aceasta ar putea duce la diminuarea valorii
raportate;

Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile in lumina informatiilor ce sunt disponibile
la data evaludrii;

S-a presupus cé legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul eventuale modificiri care pot s3 apara in perioada urmatoare;
Alegerea metodelor de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a facut tindnd 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 evaludrii referitoare la subiectul de evaluat
neexcluzand posibilitatea existentei si a altor informatii de care acesta nu avea cunostinta;

Valoarea de piatd estimatd este valabild la data evaludrii. Intrucat piat3, conditiile de piatd se pot schimba, valoarea estimata poate fi incorects
sau necorespunzdtoare la un alt moment;

Dacd nu se arata altfel in raport, se intelege c& evaluatorii nu au cunostint asupra starii ascunse sau invizibile a proprietétii (inclusiv, dar fird a se
limita doar la acestea, starea si structura solului, structura fizicd, sistemele mecanice si alte sisteme de functionare, fundatia, etc.), sau asupra
conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliard in cauzd sau de pe o proprietate invecinatd, inclusiv prezenta substantelor
periculoase, substantelor toxice etc.), care pot majora sau micsora valoarea proprietatii. Se presupune ca nu existd astfel de conditii dacd ele nu

au fost observate, la data inspectiei, sau nu au devenit vizibile in perioada efectudrii analize obisnuite, necesard pentru intocmirea raportului de

Fairvalue Complete Valuation Services | Page 10 of 41
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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 starii proprietdtii, astfel de informatii depasind sfera
acestui raport si/sau calificarea evaluatorilor. Evaluatorii nu ofer3 garantii explicite sau implicite in privinta stérii in care se afl3 proprietatea si nu
sunt responsabili pentru existenta unor astfel de situatii si a eventualelor or 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 STEREO 1570. Identificarea amplasamentului si a
~limitelor a fost efectuata in-baza portalului E=Terra=nr. Cadastral.

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

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s3 ofere in continuare consultantd sau sd depund marturie in instant3 relativ la proprietitile 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 §i 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 aplicd bunului evaluat, luat ca intreg §i orice divizare sau distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida
valoarea estimatd, in afara cazului in care o astfel de distribuire a fost prevadzutd in raport;

Nici prezentul raport, nici parti ale sale {in special concluzii referitor la valori, identitatea evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate firs
acordul prealabil al FairValue Evaluari si al evaluatorului autorizat care semneazi acest raport, cu specificarea formei si contextului in care
urmeaza sa apard. Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de citre alte persoane decét clientul si utilizatorul desemnat al
raportului de evaluare, atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale.

Scopul evaluarii, complexitatea activului supus evaluarii si cerintele clientului/utilizatorului au determinat gradul adecvat de detaliere al raportului
de evaluare.
Prezentul raport de evaluare are o forma completa si este de tip explicativ (narativ) care respecta cerintele de raportare ale SEV 103 — Raportare.

FairValue Complete Valuation Services | Page 11 of 41
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4. PREZENTAREA DATELOR

Fairvalue Complete Valuation Services | Page 12 of 41
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PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Identificarea proprietatii
imobiliare subiect.

Descrierea juri

Identificarea eventualelor
bunuri mobile evaluate

Date despre zong,
vecinatati si amplasare

Conform documentelor anexate la raport, proprietatea este descrisa astfel: teren intravilan curti-constructii in suprafatd de 1.108 mp, in Hunedoara,
Str. Trandafirilor FN, Nr. cadastral 73938, Jud. Hunedoara, Nr. cadastral / Carte Funciara 73938.

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

e Tipul zonei: zona periferica rezidentiala

*  Accesul in zona se REALIZEAZA cu ajutorul mijloacelor de transport in comun si a autovehiculelor personale.
¢  Compozitia zonei

Unitati Cn.#mz de  Unitati institutii  de Sedii de banci Institutii de  Muzee Parcuri, lacuri,
comerciale in  invatamant medicale cult interes public cursuri de apa
apropiere

DA DA DA DA _ NU NU DA

Proprietatea este amplasata in zona periferica Hunedoara — Micro 7, Trandafirilor — Valea Seacd. Identificarea proprietatii subiect a fost realizat3 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*

*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);
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Forma — neregulata, teren imprejmuit, curatat, usor in panta.

sir. Trandaiiriion

Serg

O

str. Viorele

str. Trandafirilo

utilitati:
¥ Retea urbani de energie electrici: existents

v Retea urban de api: existent3

¥ Retea urbana de termoficare: inexistent3
Caracteristici juridice:

v Ut
Servituti de trecere: Nu este cazul;
Restrictii de sistematizare: Nu este cazul;
Alte restrictii existente:

are legald: Rezidentiala

L

construire (conform prevederi certificat de urbanism anexat la

raport)

Strada Trordafiriior

T iy

iy

arhet DER

Zona cu interdictie temporara de

joda 49

S$=1108 mp

drum de acces la
proprietate neasfaltat

l@-‘ea Seack .

¥" Retea urbani de gaze: existent
¥ Retea urban3 de canalizare: existent3

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

R . . impozitele si taxele locale si alte taxe asimilate acestora sunt stabilite prin Codul fiscal, cu modificarile si completarile ulterioare,
Date privind impozitele si taxele

5. ANALIZA DATELOR e
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Analiza pietei imobiliare in 6 pasi:

FairValue Complete Valuation Services | Page 16 of 41




‘ - Raport de evaluare
‘ 414 / 09.03.2022 PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

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

Procesul de colectare a informatiilor

relevante pentru evaluarea proprietitii B s
_ finalizares procesultide

_obtinere ainformatiilor
relevante :

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

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

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

Caracteristicile considerate relevante includ tipul imobilului, dreptul de proprietate transmis, conditiile de finantare sivanzare, adresa, amplasares, suprafata,
utiiitdtile disponibile, accesul, vecinatatile, punctele de interes, principalele artere din zon3 etc.

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

3. Analiza— Procesul de analizé are ca scop filtrarea informatiilor, in vederea restrangerii intervalului si identificirii de oferte ale unor proprietdti imobiliare similare
imobilului evaluat.

4. Diseminarea — Presupune finalizarea procesului de obtinere a informatiilor relevante si are la baz3 sinteza etapelor anterioare, prin raportarea intr-un format clar
siconcis a informatiilor relevante identificate.

® in cazul prezentei evaiuari, procesul de obtinere a informatiilor relevante s-a concretizat prin completarea "fisei de colectare a informatiilor de piat3", cu datesi
informatii verificate si documentate, privind proprietati imobiliare similare - oferite spre vanzare, valabile la data evaluarii.

® Proprietatile imobiliare prezentate in fisa de colectare au caracteristici fizice, juridice si economice similare cu cele ale proprietatii subiect (caracteristici care pot fi
in mod credibil si rezonabil ajustate pentru ca proprietatea comparabild s3 reprezinte un substitut al proprietatii subiect).
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Cea mai buna utilizare

6.

s e SNSRI ————

Cea mai buna utilizare este definita ca fiind utilizarea probabild rezonabild si legald a unui teren liber sau a unei proprietdti construite, care este fizic
posibild, fundamentata adecvat, fezabild financiar si care conduce la o valoare maxima.

Cea mai bund utilizare este analizata in urmatoarele situatii:

- Cea mai bund utilizare a terenului sau amplasamentului ca fiind liber

in plus fatd de a fi probabil rezonabild, CMBU at4t a terenului ca fiind liber, ct si a proprietdtii ca fiind construits, trebuie s3 indeplineascd patru criterii
implicite. Astfel, CMBU trebuie sa fie:

-~ Fizicposibil

-~ Pormisd mmmmm. =

Fezabild financiar

¥ Cea mai buna utilizare a proprietatii ca fiind construitd — nu este cazul;
Cea mai buna utilizare a unei proprietati este determinatd dupa aplicarea celor patru criterii si dupd eliminarea diferitelor utilizdri alternative. Utilizarea

ramasad, care indeplineste toate cele patru criterii, este cea mai buna utilizare.

EVALUARE

Industrial _.:.._ - - =
Comercial nu - - -
Rezidential ; da da da da

re de tip rezidential. Aceastd utilizare indeplineste criteriile care

Ca urmare, cea mai buna utilizare este de teren pretabil pentru dezvoltari imob
definesc CMBU, si anume: este fizic posibild, este permisa legal, este fezabild financiar si este maxim productivd (conduce la o valoare maxima).

S e
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Metode de evaiuare

Metoda comparatiei

Analiza rezultatelor

Valoarea terenului trebuie estimata avand in vedere cea mai buna utilizare a acestuia. Chiar dacd terenul are amenajiri, 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.

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 estimata avand in vedere cea mai buna utilizare a acestuia. Chiar daca terenul are amenajari, valoarea acestuia este estimat3
prin luarea in considerare a celei mai bune utilizédri a lui, si anume, prin considerarea lui ca fiind liber si disponibil pentru dezvoltare ulterioard, respectiv
pentru utilizarea cea mai eficientd.

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

V teren = 4.400 EURO

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

Adecvarea:
Prin acest criteriu, evaluatorul judecd cat de pertinentd este fiecare metod3, scopului si utilizarii evaluarii. Adecvarea unei metode, de reguls, se referd
direct la tipul proprietatii imobiliare si viabilitatea pietei.

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

Cantitatea informatiilor:
Adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta rezultatelor un

evidentiate de o anumita tranzactie comparabild sau de o anumitd metoda. Chiar si datele care indeplinesc criteriile de adecvare si precizie pot fi
contestate dacd nu se fundamenteazi pe suficiente informatii. In termeni statistici, intervalul de incredere in care va fi valoarea real3, 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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Concluzia asupra valorii

Prin prisma criteriului preciziei si al cantitatii de informatii, increderea cea mai mare o avem in valoarea rezultata in urma aplicarii metodei comparatiei
relative. Atunci cand datele sunt analizate prin prisma increderii asupra informatiilor colectate, dpdv al criteriul preciziei si al cantitatii de informatii,

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

In conformitate cu argumentele prezentate anterior, concluzia evaluatorului este sustinuta de metoda comparatiei relative, aceasta fiind cea mai
relevanta, in functie de calitatea, precizia si cantitatea informatiilor utilizate. In aceste conditii, rezultatul evaluarii, valabil la data de referinta a evaluarii
este:

4.400 EUR echivalent 21.900 LEI
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Anexa nr. 1 - Prezentarea evaluatorului ﬂmm _‘.<m pcm

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

" Evaluare: n scopui:

tranzactionarii
garantariiimprumuturilor B raportdriifinanciare

Proprietati imobiliare

Masini, echipamente, instalatii, stocuri
Intreprinderi si participa ,
Instrumente financiare |

impozitdrii
fuziunii/divizarii
delistarii de la bursd etc

Servicii oferite a intreprinderi

LN RN
VLN

Active necorporale

Certificari

Printre evaluatorii FairValue sunt:

|
|
" st n . .
_ v Membri Acreditati ANEVAR (MAA) evaludri fntocmite conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor in
|
|
|

¥v' Evaluatori recunoscuti la nivel european (Recognised European Valuers — REV
_ TEGoVA)
Echipa v' Membri RICS (Royal Institution of Chartered Surveyors)

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

£

Promptitudine si operativitate:

¥ Sistem privat de comunicatii securizat

v Aplicatie securizatd pentru binci 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

1

| ¥ Maimultde 100.000 de rapoarte de evaluare pentru proprietati imobiliare v polite individuale de asigurare profesionald a evaluatorilor in limita a
Experienta | ¥ Peste 50.000 de rapoarte de evaluare pentru echipamente si bunuri mobile si minim 10.000 Euro

_ evaluari de afaceri | v politi de asigurare pentru raspundere profesionali a companiei in limita a

1.000.000 Euro
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Anexa nr. 2 — Evaluarea terenului

Comparatia directd este metoda recomandatd in primul rdnd pentru evaluarea terenului. Comparatia directa poate fi utilizata pentru evaluarea terenului liber sau considerat liber
pentru scopul evaludrii. Comparatia directd este cea mai utilizatd metoda pentru evaluarea terenului si cea mai preferatd 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 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 vanzdrile 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 fatd de caracteristicile terenului subiect;
Formarea concluziei asupra valorii de piata a terenului evaluat.

bW N
—— e —— —

wl

Analiza comparatiilor relative este studiul relatiilor indicate de datele pietei fard a recurge la cuantificare. Mulli evaluatori utilizeaza aceasta tehnica pentru ca ea reflectd natura imperfectd
a Emwm_oﬂ _Ec_u___mqm Pentru a m_u__nm mnmmm.ﬂm tehnica, m<m_cm82_ analizeaza tranzactii nosvmﬂmc__m n mnouc_ de a determina daca acestea au caracteristici inferioare, superioare sau egale

Ak A d A L m st ~

C.ﬁ. udic, ﬂ.)rﬂ.tﬂn__(_ fdii C i

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 piatd pentru a obtine si a analiza date suficiente si pertinente de piatd, astfel incat sa obtina un interval de valori pentru proprietatea subiect.

Rolul comparatiei relative este s3 restrangd intervalul preturilor pe care piat3 le recunoaste (la fel, intervalele trebuie si fie rezonabile). Tn analiza comparatiei relative, rezultate
credibile pot fi obtinute prin incadrarea proprietatii in cauza intre comparabilele care fi sunt superioare si cele care i 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 proprietatii intr-un interval cat mai restrans se
realizeazd prin determinarea corectiei globale si aranjarea preturilor ntr-un tabel in functie de semnul corectiei globale. Practic, dupa determinarea corectiei globale se ordoneaza
preturile intr-o ordine dat4 de corectia globala (pozitivd sau negativa) si se pozifioneaza proprietatea de evaluat in acest interval. Astfel, in urma unui rationament al corectiilor bine
justificat, valoarea proprietitii subiect se situeze intre cel mai mic pret al unei comparabile cu corectia globald negativa si cel mai mare pret al unei comparabile cu corectia globald
pozitiva.
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PROCESUL DE COLECTARE A INFORMATILOR RELEVANTE PRIVIND EVALUAREA TERENULUI

In vederea obtinerii de informatii relevante din piata specifica proprietatii imobiliare subiect, au fost parcurse urmatoarele patru etape principale:
1. Planificarea —Tn 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 vanzare, adresa, amplasarea,
suprafata, utilitatile disponibile, 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 restrangerii intervalului si identificarii de oferte ale unor proprietati
imobiliare similare imobilului evaluat.

4. Diseminarea — Presupune finalizarea procesului de obtinere a informatiilor relevante si are la baza sinteza etapelor anterioare, prin raportarea
Tntr-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 informatii verificate si documentate, privind proprietati 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 cele ale subiectului (caracteristici care pot fi
in mod credibil si rezonabil ajustate pentru ca proprietatea comparabild sa reprezinte un substitut al proprietatii subiect).

FISA DE COLECTARE A INFORMATILOR DE PIATA RELEVANTE

Element de comparatie Subiect Comparabila A Comparabila B Comparabila C Comparabila D
PRET COMPARABILA (€/mp) = 2€ 3€ 10 € 12 €
SUPRAFATA (mp) 1108 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
Hunedoara - Hunedoara -
LOCALIZARE e, Periferic-Valea  Periferic - . eooa
Periferic - Micro 7 : Periferic - Latureni  Periferic - Micro 7
Seaca Strandului
) Neasfaltat, plan Asfaltat, plan Asfaltat, plan Asfaltat - Direct Str. Asfaltat - Direct Str.
AMENAJARI EXTERIOARE (strazi, trotuare) X -
secund bulevard secund secund Latureni Trandafirilor
TOPOGRAFIE/RELIEF Usor in panta Usorin panta Usorin panta drept drept
UTILITATI DISPONIBILE en/apa/gaz/canal en/apa/gaz/canal M““M”wm\ﬂmMN\nmjm_ n 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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GRILA DATELOR DE PIATA

ANALIZA COMPARATIILOR RELATIVE

ANALIZA COMPARATIVA A ELEMENTELOR DE COMPARATIE

= Avand in vedere faptul ¢ prop. comparabile utilizate sunt oferte de vinzare si nu tranzaclii, pt a ajunge la un pret estimat de vanzare s-a
discutat telefonic cu fiecare dintre ofertanti si s-a negociat fiecare proprietate comparabild. Marjele de negociere au fost discutate in sume
brute, procentui prezentat in grila datelor de piata a fost calculat avand in vedere preturile de oferd si marjele de negociere discutate.

& zece elemente de comparatie aferente proprieta aferent tranzactiona

iunelement de compara

In ceea ce

= Au fost retinute in anal

de piata}, toate prop

izare 3l condi

lare, astfel cd aceste efemente nu au mai fost incluse in grila datelor de piata

Elementele de comparatie refinute in analizd sunt cele pt care rezultd faptul cd au influentd asupra pretului de tranzaclionare si respectiv, sunt

relevante pe piata imobiliara specifica,

PROPRIETATEA COMPARABILA A

Proprietatea comparabild Aare un pref unitar de tranzactionare de 2 €/mp si, comparativ cu proprietatea subiect, este amplasata intr-o locatie
inferioara, o suprafata de 10071 mp (mai mare}, amenajarile exterioare comparabilel sunt similare sublectului, este similara dpdv al

este la fel de bine echipata dpdv edilitar (en/apa/gaz/canal), iar farma si frontul stradal surit mai avantajoase prop, subiect.
are o utilizare rezidentiala, similara cu cea a subiectului iar eferitor la alte elemente, aceasta este similara subiectului. Astfel:

cazula 7 elemente de comparatie, proprietatea comparabila este similard cu subiectul (DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS, RESTRICTH LEGALE
{reglem. urbanistica), AMENAJAR| EXTERIOARE (strazi, trotuare), TOPOGRAFIE/RELIEF, UTILITATI DISPONIBILE, ALTE ELEMENTE, DESTINATIE
(utilizarea terenului)).

cazula 1 elemente de comparatie, proprietatea comparabila este superioara subiectului (FORMA IN PLAN & DESCHIDERE, ).

n cazul a 2 elemente de comparatie, proprietatea comparabila este inferioara sublectului (LOCALIZARE, SUPRAFATA,, ).

Compara

Analizdnd toate elementele de comparatie pentru care proprietatea comparabild A este superioara, respectiv inferioar proprietétii sublect,
precum yi relevanta si impactul acestora in valoarea de piata se poate concluziona ¢ proprielalea comparabild Aeste INFERIOARA propriet
subiect, ceea ce indica faptul ¢ valoarea de piatd a proprietitii subiect este mai mare de 2 €/mp.

PROPRIETATEA COMPARABILA B

Proprietatea comparabila B are un pref 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/topografiei, este mai slab echipata dpdv edilitar (en/apa/gaz/canal in apropiere), iar forma si frontul stradal sunt mai avantajease prop.
are rezidentiala, similara cu cea a subiectului iar eferitor la alte elemente, aceasta este similara subiectu
+incazula / elemente de comparatie, proprietatea comparabila este similard cu subiectul (DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS, RESTRICT
{reglem. urbanistica), LOCALIZARE, AMENAJARI 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, ).

=incazul a 2 elemente de comparatie, proprietatea comparabila este inferioara subiectului (SUPRAFATA , UTILITAT! DISPONIBILE, ).

subiect. Comparabila are o u

Analizand toate elementele de comparatie pentru care proprietatea comparabild D este superioard, respectiv inferioard proprietatii subiect,
precum si relevanta siimpactul acestora in valoarea de piata se poate concluziona ci proprietatea comparabild A este INFERIOARA proprietitii
subiect, ceea ce indica faptul c valoarea de piatd 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 amplasat
similara, o suprafata de 3400 mp (mai mare), amenajarile exterioare comparabilei sunt superioare subiectului, este superioara dpdv al
iftopografiei, este la fel de bine echipata dpdv edilitar (en/apa/gaz/canal), lar forma si frontul stradal sunt similare prop. subiect.
are rezidentiala, si ra cu cea a subiectu iar eferitor la alte elemente, aceasta este inferioara subiectului. Astfel:
*in cazul a 7 elemente de comparatie, proprietatea comparabila este similard cu subiectul (DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS, RESTRICTII LEGALE
(reglem. urbanistic3), LOCALIZARE, UTILITATI DISPONIBILE, FORMA IN PLAN & DESCHIDER . ALTE ELEMENTE, DESTINATIE (utilizarea terenului)).
*in cazul a 2 elemente de comparatie, proprietatea comparabila este superioara subiectului (AMENAJARI EXTERIOARE (strazi, trotuare),
TOPOGRAFIE/RELIEF, ).
+in cazul a 1 elemente de comparatie, proprietatea comparabila este inferioara subiectului (SUPRAFATA,, ).

reliefult

Analizand toate elementele de comparatie pentru care proprietatea comparabild C este superioard, respectiv inferioara proprietatii subiect,
precum sl relevanta siimpactul acestora in valoarea de piatd se poate concluziona ¢i proprietatea comparabilad A este SUPERIOARA proprietatii

subiect, ceea ce indica faptul ¢d valoarea de piatd a proprietiitii subiect este mai mici de 8 €/mp.

Element de comparatie Subiect Comparabila A Comparabila 8 Comparabila C Comparabila D
SUPRAFATA {mp) 1108 mp 10071 mp 4068 mp 3400 mp 2800 mp
PRET COMPARABILA (£/mp) - 2 €/mp 2.5€/mp 10 €/mp 12 €/mp
TIPULCOMPARABILE! oferta oferta oferta oferta
Marja de negociere (%) -20% -20% -20% -20% -20%
CONSTRUCT! PE AMPLASAMENT nu nu este cazul nu este cazul nu este cazul nu este cazul
Pret eliberare amplasament 0€ 0€ 0€ 0€
Pret unitar (€/mp) 2€/mp 2 €mp 2€/mp 10 €/mp
Elemente specifice tranzactiel
DREPT DE PROPRIETATE TRANSNMIS absolut absolut absolut absoiut
Comparabilitate SIMILARA SIMILARA SIMILARA
RESTRICT!I LEGALE {reglem. urbanisticd)  nusunt similar simifar similar
Comparabilitate SIMILARA SIMILARA SIMILARA SIMILARA
Elemente specifice proprietatii
Hunedoara - Ic_...ma,oe.m 5 I;Jm.g.Omam : Hunedoara - Hunedoara -
LOCAUIZARE S ; Periferic - Valea Periferic - 3 - ‘
Periferic - Micro 7 ; Periferic - Latureni  Periferic - Micro 7
Seaca Strandului
Comparabilitate INFERIOARA SIMILARA SIMILARA SIMILARA
Caracteristici fizici
SUPRAFATA 1108 mp 10071 mp 4068 mp 3400 mp 2800 mp
Comparabilitate INFERIOARA INFERIOARA INFERIOARA INFERIOARA
AMENAJARI EXTERIOARE (strazi, trotuare) Neasfaltat, plan Asfaltat, plan Asfaltat, plan k*w#mn‘. Direct Str. Asfaltat - Direct Str.
secund bulevard _ secund secund Latureni Trandafirilor
Comparabilitate SIMILARA SIMILARA SUPERIOARA SUPERIOARA
TOPOGRAFIE/RELIEF Usorin panta Usor in panta Usor in panta drept drept
Comparabilitate SIMILARA SIMILARA SUPERIOARA SUPERIOARA
UTILITATI DISPONIBILE en/apa/gaz/canal  en/apa/gaz/canal M“MMNM_N\S:W n enfapa/gaz/canal  en/apa/gaz/canal
Comparobilitate SIMILARA INFERIOARA SIMILARA SIMILARA
FORMA IN PLAN & DESCHIDERE Neregulata regulata regulata Neregulata regulata
Comparabilitate SUPERIOARA SUPERICARA SIMILARA SUPERIOARA
ALTE ELEMENTE similare similare similare similare
Comparabilitate SIMILARA SIMILARA SIMILARA SIMILARA
DESTINATIE (utllizarea terenului) rezidentiala rezidentiala rezidentiala rezidentiala rezidentiala
Comparabilitate SIMILARA SIMILARA SIMILARA SIMILARA
SUPERIOARA 1 1 2 3
SIMILARA 7 7 7 6
INFERIOARA 2 2 1 1
COMPARABILITATE GLOBALA INFERIOARA INFERIOARA SUPERICARA SUPERIOARA
ANALIZA CLASAMENTULUI COMPARABILITATE GLOBALA
Comparabila D 9.6 £/mp SUPERIOARA
Comparabila C 8.0 €/mp SUPERIOARA VALOARE DE PIATA
Proprietatea subiect 4€/mp 4,400 €  echivalenta 21,900 lei
Comparabila B 2.0€/mp INFERIDARA

Comparahila A

4.5497 1eif€

{

PROPRICTATEA COMPARABILA D

Proprietatea comparabili D are un pret unitar de tranzactionare de 10 €/mp si, comparativ cu proprietatea subiect, este amplasata intr-o locatie
lara, o suprafata de 2800 mp (mai mare), amenajarile exterioare comparabilei sunt superioare subiectului, 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 inferioara subiectu Astfel:
+in cazul a 6 elemente de comparatie, proprietatea comparabila este lard cu subie (DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS, RESTRICTII LEGALE
(reglem. urbanistica), LOCALIZARE, UTILITATI DISPONIBILE, ALTE ELEMENTE, DESTINATIE (utilizarea terenului
+incazul a 3 elemente de comparatie, proprietatea comparabila este superioara subiectului (AMENAJAR| EXTERIOARE (strazi, trotuare),
TOPOGRAFIE/RELIEF, FORMA IN PLAN & DESCHIDERE, ).
=incazula 1 elemente de comparatie, proprietatea comparabila este inferioara subiectului (SUPRAFATA,, ).

si

Analizand toate elementele de comparatie pentru care proprietatea comparabili D este superioard, respectiv inferioara proprietitii subiect,

precum si relevanta siimpactul acestora in valoarea de piatd se poate concluziona ci proprietatea comparabild A este SUPERIDARA proprietati

subiect, ceea ce indicd faptul ¢ valoarea de piatd a proprietitii subiect este mai mare de 10 €/mp.
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Anexanr.3 Perspectiva — acces din str. Trandafirilor Perspectiva — acces in parcare zona proprietate evaluata
Fotografii

Vecinatate
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Perspectiva
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Anexa nr. 4 - Pozitia proprietatii in cadrul localitatii:

Restauran

"
CENSHRUCTI

cﬁmxzw@r .
S T

I Romeo Stanesc

FairValue Complete Valuation Services | Page 28 of 41




‘ - Raport de evaluare
‘ 414 / 09.03.2022 PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

e NUmar carte fundara: 73938
| fa" Extras de carte funclars - ePayment
1 Extras din planul cadastral pe
grigfolonian. - ePayment
4 Transfocarela

ol

Ortotote

.

Strat imobile & W} Cladire
T e Imobil

G Limita UAT
< £ Limita iudet ’ ;
eoportal/imobile/Harta. html

/

Sursa: http://geoportal.ancpi.ro/g
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Anexa 5 - Documente:

Carte Funciard Nr. 73538 Comuna/Oras/Municipiu: Hunedeara
Cficiut de Cadostry g mc?ﬁos Imabifiars HUNEDOARA Anexa Nr. 1 La Partea |
Siroudl de Cadastry o Publiciate imobiiard
Taren
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA ™ Nir cadastral__ [oupratata {mp} Dhservall / Aeferinie i
PENTRU INFORMARE | 73938 1.108 |
Carte Funciars Nr. 73938 Hunedoars T Lpralals aete delErMINata I planul ae proeche Stareo 70,
DETALH LINIARE IMOBIL -
- - = i )
1
A, Partea L. Descrierea imobiiulu i \
TEREH Intravitan ;
TIE8%
Adresa: Loc. Hunedoara, Str Trandafirlior, jud. Hunedoara
| | Suprafata* (me) Observayii / Referinge
A% 73938 1108 Terea nawmprepouit
1
B. Partea Il. Proprietari si acte
Inscrier privitoare la dreptul de proprietate §i alte drepturi resle “ Referinte 73938
10389 / 06/04/2021
(Act Agministrativ nr. Adress OCPE nr 21349, din 25/03/2021 emis de Primaria mun Hunedoara;
31 1%e infinteaza Cartes funciars 73938 Hunedara ,cu Ar.cadasiral 73938 | -
128721 1 08/10/2021 o o . —_—
TACE Admirdstrativ | A, HOTARAREA WNR.2417202L, din 297092021 emis e PRIMANA MUNILIETULUT o
THUNEDOARA CONSILIUL wOn.»r Act Administrativ rr. Adresa nr. 78540, din 07/10/2021 emis de PRIMARIA
i Eyﬁmz_va_.c_&cazmg - |
w." Tintabulare, drept de PRUPAIETATE. gobandit prin Constituire, cota] Al 3 ; |
lactuale 31 :
§ L1} MUMICIPIUL HUNEDOARA, CIF: 2127048, SOOMENTUL PRIVAT !
C. Partea Iil, SARCINI . !
Inscrien privind dezmembeimintele dreptulul de proprietats, drepiuri reale Referinte |
= de garantie st sarcin) r!/l} |
MLl SUNT i 2 H
e L
Date referitoare la teren
e ww_dm«mm_amm“ b mcﬁﬂwﬁ Teria Farceid . tope Observath / Referinge m
Tt |pal 1108 Z é PRI FIEN m
~_eonstructii " 1
Lungime Segmente
1} Walortie iungimilor segmenteior sunt obiinute din proiectie In plan.
7 Funct] Punct Lungima g.:!.n
i inceput stargit
i 1} 2 n« mmm
r 3t 3 T3 81
i 3 4 11.62
| & 5 30.87%
i 5 § 3.007
| G 7 29.708
CocUment Tare Conping OFlD ©u Carscler DECio, PralAfRle de prevedente Lng Nr. 8772002, Paging 1 din3 cunent care conjine date cu terp imjate de Cogih e, 7742061, a 2dind
R Fremuter yoesuen b4 e nied Aeeaiens s ailing b HTSSD EOOYSNCIIR Feitiiar araonss 3
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Carte Funciard Nr. 73938 Comuna/Cras/Municiphy; Hunedoara

Punct Punct Lungime segment
inceput!  sférsit = im}
7| 3 4.685 )
8 1 4487
W ungimila segmentelor sunt Gerarminate i pARG 85 Braleetie Starse 70 5 sunt rotuniite fa 1 miflmetry,

= Distanta dintre puncte este formats din segmente cumulate ce sunt mal mict decst valosrea 1 mifimetry.

Extrasul de corte funciord generat prin sistemul informatic ntegrat 3 ANCPE contine informatiiie din cartes
funciard active I3 date generdil. Acesta este valabil In conditile previzute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din 040G, A7, 4172016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitdti § procese
administrative prevazute de legisiatia in vigoare, Valablitatea poate fi extined si In forma fizics &
Godumentulil, 138 seminaturd clograld, cu accepiul expres sau procedural al institutiei publice ori entitAtit
care a solicitat prezentarea acestul extras.

Verificarea corectituding §i realitdtil informatiilor continute de document se poate face la adresa
Www,ancpl.ra/verificare. folosing codui de verificare onfine disoonibil Tn antet. Codul de verificare este valabll
30 de zile calendaristice de ta momentul generdrii documentuis.

Diata si ora generdrll,
210172022, 10:26 ‘w
w !
DOCAment cars canging date Go Canacter persanv, prodeiate de pravedenis Legi Nr. 8172001, Pagina 3 din 3
B g 1N il nedine B a\»‘?..u Am.m.ln,nﬁt“u o ri..il ..te:.ko».
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ROMANIA
Judetul Hunedoara

TR g

CERTIPICAT DE URBANISM

Ne 3D @il 02 aom

in scopul; Operatiuni notariale - vanzare teren

Ca ummars 3 Cererit adeesate de. MUNICIPIUL HUNEDOARA prin BIROU CONCESIUNI INCHIRIERI
VANZARIL, PRIVATIZARE  cu sediul in judetel Hunedoars, localitaten Hunedoara, bulevardul Libertatii, nr, 17,
telefon/fax -, e-mail « inregistratd la or. 11288 din 09.62.2022. ¢

Fentru imobilul — teren gisss §i -, situat In judetul Hunedoara, localitates Hunedoar, strads Trandafirilor,
ur. Lo, sau identificst prin Extras de Carte Funclari peatrs laformare CF ar 73938 Hunedoara, or. eadastral 73938,
Extras de Plan Cadastral pentru imobilul 73938, UAT Hunedoare/Hunedoars,

I temeiul reglementtritor Documentafiei de wbanism nr 141 din 1998, fu2 PU.G. , a municiplubul Hunedosra ,
aprobstd prin Hotbrirew Comsilivlui  Loca! Hlunedoara ne. 91 din 1999, 2 cirui valabilitute a fost prehumgitd prin Hotlirires
Consilinlui Local al municipiulul Hunedoara . 4852018 pind s data aproblrii, In condififle legti, a noii documentafii de
urbanism, der ne mai thrziu de 30 decembric 2023 .

?g?“ﬁﬁnaﬂﬂ&sﬁﬁ_iuﬁ.@_ %sﬁﬁnﬂﬂgﬁ_wgﬁf%é%ﬁksim&_a
§t complesiirile ulierioare, i

SE CERTIFICA:

L. REGIMUL JURIDIC:

- Imobil situat in intravilanul localitdfi, %mﬂ privatd Musleipiului msg.aa-_ﬁ. conform Extrasului de Carte
Funciard pentru Informare CF nr73938 Hunedoara nr. cadastrel 73938,

~Includerca imobilului In Bstele monumentélor istorice sisau aje paturil ori In zona de proteciic 2 acestora: nu este
Eﬁ.ﬂh ¥ v ¥ i 3 Vg t

2. REGIMUL ECONOMIC:

« Teren liber de constructil, conform Extrasulul de Carte Funciars, catégoria de folosinta - curti constructii §

- Destinatia stabiliti prin P.U.G. ¢ Regulamentul Loce! de Urbanism -zona loculnte, zona ou Interdictic temporarm de
construire si functtuni complementare; ' i i .

- Conform H.C.L. ar. 39572021, priviad stabilirea impozitelor §i taxelor locale pe anul 2022, imobilul este situat in zons
C, pentry teren impozitul fiind de 3765,25 lei/hasan, iar pentry clidire este/de 8,1 % din valoarea impozabili a chidirii.

3 REGIMUL TEHNIC: i
Lenfers PALG. 5 Regul Laocat de Urbani @ aprobat pris H.C.L. sz 999 §i prefungiti prin HCL nr, 485/2018- imobilut ose
sitwat in UTR 5, utilizari pormise o conditii | Incaints lndividuste | oo conditia existental documentatiiior PUZ saw PUD in zoncle
aasarste, resp rgimatui de aliniere, inaltime st 3 Indici H
“udilifart interzise : Tocuinte pe parcele ce nu indeplinese conditii de construibili wnltath poluante sau riseuri tehnologice
wCanewatray shissthulon da cami i Loaar o iva pagticui constructiifor tad precedats &0

#e wiiliale pablica s peate fece prin init P
Areamentatil BULZ FUULD in functie de functiuaile propuse documentatici clab

ictiumil 2t 3 aprobata conform legisiatiel in vigosce, dr
cire ua specialist RUR, sumai in baza avizelor favorabile at detinAtorilor 8¢ wtitithti din zomd, cu respectares conditiilor dia acestea;
- Auterares constructiilor este permisa sumal dacl exista posibilitatea de sices In drumurite publice direct sau prin swrvitese,
cenform destinatiel constructicl §i € permiteren accederil mifloscelor de stiagere a incenditlor in conformitate ry prevederile are. 15
7 361 26 din Regub General de Urbanisth sprobat prin HGR ar. 5241996, republicat, eu modi 54 completarite
wlierioars; ¢ : §

~ABEEATes constiuetilor €5te permisa numai daci exista posibilitatea racoreirii de noi consumator! fa retelele de apa, 12 incealasit
de vensiizere si de energie eloctrica conform art. 27 din Regulamentul Genetsl de Urbanism aprobat prin HGR e, 251995,
gzﬁ.?iﬁ«ﬂﬁ#%g :
- Auivrzzarea constructillor ulteriozre In z0nd vor respects recomandirile sidiol
cireutatist,

geotehnic, precum g cole hgate de organitare

.?miggkilgirigu» i i porturt pra medi
- Se vor spifint actiunile sl se vor Tncrari specifice in vederen protejaril, reabilitarii si conservari mediulul natural constroi,
o i ol i iere o

e va urmarki apli prog L] =t ca seop identificared e p Tocare de prejudi
¢ lor e wedin. Totodate se vor iona drastic incalearii bos] de protactie s medintei nareral si antrapic.
.moxc-.=§a!ﬂﬁ§i§§§a#§wa&-§§§%ﬂgg

aprobat, prin respectarea prevedecilor art. 30 din Regulamentul goneral de srbanism aprobat prin HGR ar. FINI996, republient, rn
modificirile si compleiiirile witeriosre; | i .

m;ﬁanwﬁ-%ilgﬂigik?‘lﬁ%?& pentra flecare loi Ia parte se
especth comulativ armitoarels condifil: | | | =

) frant fa strodd de oinimum 8 m T.E.-n_ﬂ&:.lg«. Egi%ﬁvﬂﬁaﬂaﬂ izalate sua caplate;

B suprafats minimd a parcelel de 150 m2 peatru cladivt Ingiruite g, resp v, e mini 200 m2 pestra clidirt amplesate olst
an cuplate; i i

og.gsgiaaniin-‘_n_luf!ik i

(33 Buni considersie loturi construibile numai ldtrile care se Incadreazi
L&Ea&t??r&:vﬁuafaﬁﬁn "
% "

} i
h gg..%;ﬁgtg%)waw%)ga Lms, $L4 REGULAMENTELOR LOCALE AFERENT sn aviy covul

Prezennl eestifical d wrhanism POATE 8 utilizat In scopul declarat pentry. Operatiuni notarisle - vanzare teren

% DULIGATE ALE TITULARVLLT CERTIFICATULAR DE URBANIMM: w

In seopul cluborarsi ¢ peatss Wocrirdor de constusii — de iredde desitagare — volivitmtal s va mives
el Compstcote prave protscfis medualel;  AGENTIA PENTRU PROTECTIA MEDIULUI HUNEDGARA-DEVA , STR. AUREL VEAICT ¥R
35, DEVA :

In aphicares Dinectivel Consifiohel 85/33T/CEE (DirscivaELA) privind gy lusreg elecelor anuinitor proiecia publlee § private wiipis
mesfiuiui, modificats prio Dissctiva Consitintui wﬂvﬁ §i prin Directive Consifidel 5 Perlamentatul mﬁohnﬁ »Smm&nw privind
purticzparea publiculul In claborarca anumitor planor st programe i lesfiturd cu riodinl si modificares, oy privire s perticipares pabiizului 5
ces! a justijie, a Disectivel 85337CER § & Directivel S68UCE, xrin certifeani de whanism se ich solicitanutni obligatia de
ontacts auloritaten terioriall de medin pentry ca ateasts o analizcze §i <8 dediith, dupk ca, Incad dncadraren profectulol i

blice/private tn tista proi supuse i impachtiui asupes medivti, [ apti prevederitor Diroctivei Coosiliahst 85/
dului de mediu 3o yoark dupd emiteres centifitatulul de whanism, anterior depunent documentag:
autorizues exocusdeil b flar de fif la eutord dministragisi publis s fn vederen satisfacerii ceringeior tu
procedis de emitere 3 duful de mediu, D pentrs pridecyl finkui stbiley il asigurdrit consetumi
sublics, ceatralizassi apfiunilor publicatul §i af formularii unul punct de vedors aficial cu privive I reafizares investitiel in scord o rezvitsts
cansatigell publice. In acoste condigiis i :

i [upt primires prezentului certificat ide e Ja msoritates compeientd pentiu proicctls |
; sdiubul In voderes evaludri iniiale a i fies $¢ stabilinii necestiigd evall. +ii cfocteloe acestein amspra mediviul. Tn vrms svaluile |
initialc & nvesiitict s¢ ¥a bmite snut administratly al sutoritay sompeteate pentra peotectia madiulu,

wecedecs de amilers &

i
n_.,A_.ms... ol ase

In sitaatia n care petentd pentrs protests B § foctelor iavestiticl asuprs |
| socdiuh, solicitantol are obligatia de 2 notifica avest fapt el iei publice comp o privite ls meniy wereis
pentm autorizeres. ﬁnn:a.w,nw tucrieiion de construcgil.
it e, o et et e cebaninn o g parrl i goocu | sl i ivsemiie g e, i) oty
P 2/4
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cdocumentatia tehnicd - D. T, %Eaugﬂgr
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n%néﬂsgggﬁg

W‘

4.3} avizefscondur spesifice ale
d.4) studii de specialitate:

&) actul administrativ al mutoritaii comyp
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D le de piats ale taxe iv i)
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PRIMAR, — SECRETAR GENERAL,
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m

: R\isgn.&&awii
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|
kwkwun %rﬁsa
. !
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B v Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliar HUNEDOARA
% Biroul de Cadastru si Publicitate imobiliara Hunedoara

¢ EXTRAS DE PLAN CADASTRAL
pentru imobilul cu IE 73938, UAT Hunedoara |

HUNEDOARA, Loc. Hunedoara, Str, Trandafirilor

Teren: 1.10Bmp

Teren: Intravilan

Catagoria de folosinta{mp): Curti Constructii 1108mp
Plan detaliu

bl

Legenda
o— g
Intravilan A Y
| 227 Legea 165
Sistern de projectie Stereo 70

siged

TTEEE

475590

Legenda

e [ AV AN

m—

T np— ¥
2 5.3 TaEy A0 e
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Anexa 6 — Informatii de piata:
OFERTE DE VANZARE TERENURI

Hunedoara , zona Micro 7

1. Sursa: https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-intravilan-hunedoara-IDr2Xl.htmi

Teren de Vanzare > Hunedoara (judetul) » Hunedoara {comuna) » Hunedoara » Micro 7 > Teren intravilan Hunedoara

Mﬂm& Rmxm.m_a.._._ um:
../ Agentie
0731 038 646
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Teren intravilan Hunedoara 75 000 RON

doara (judet), Micro 7 2 €/m2

| Ratadela 1583 LE |

te Storia Creditare

Prezentare generala

®e Suprafata 10.071 m? 27, Tip teren teren agricol
inclinatie cere informati Siguranta cere informatii
& Vizionare la distanta cere informati &, Tip vanzator 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 Ia 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: :ﬂﬁum"\\iii.m30_o:mm_.m..,0\<m_._Nmqm-ﬂm..m:_._1-3:%32:?c3maom_,m\_.E._mn_om_.mxﬁm_.ms-nozmc.:nzTn_m-<m:~m_‘m-

(4 imobiliare.ro
Vanzarl - inchirier - X

Ansambiuri Rezidential

& Licitatii Agentii Dezvoltatori
Teren constructii de vanzare 10.170 €
wm\ Hunedoara - Vezi harta Num mmh—. \ Bv
i, 4068mp [} fs.10m & Intravilan 8= Constructii B8 Actualizat in 08.02.2022
it G o Teren constructii de vanzare
i 10170 €

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 ap
* utilitati.

roape de zona construita deci exista acces la
: .. Terenul este inscris in Cartea Funciara.
; s ) o ..
... & Specificatii
, ity Tip teren: constructii
! 4 Clasificare teren: intravilan
o X
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

o ooy DO Y
AUNEGoara SouuviTip

9 Hunedoara, Hunedoara

9,95 EUR

Zona Est Tip teren Teren constructii

Ciasificare teren intraviian Suprafatd teren (M) 3500

ideal investitie, vand 2400 m weren intravilan cel mai ieftin din oras pentru
constructi si afacere, GARAJE AUTDO, ATELIER TAMPLARIE, ETC situat in
oras Hunedoara, pe Strada Latureni DiIN spatele blocului D2, cu toate
utifitatiife fa ambele capete de teren,stalp curent pe teren APA ,gaz la
15_20r la blocuri si la case ,si magazine ABC la 15 METRIL. KAUFLAND,
SUPECC, PROF! 600 DE METRI, Cu masina se inira pe drumul pe langa case
de adunare religicasa prét 30000 euro 1oata parcela. La schimburi 79 euro
metrng.Se vinde toata parcela.Sau de inchiriat 230 euro.

- % 0733E6S099

L7 SALNVEAZA ANUNTOL
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4. Sursa: https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/vand-pamant-
intravilan/d76gid22e1397iehd7dd3g8iih447372.himi

romimo.ro

0 marea russmedia

Romimoro ; Imobifiare ; Devanzare ; Terenuridevanzare ; Terenintravilan

Véand pdmant intravilan 12 EUR negociabil

Hunedoara, Hunedoara Buituri 9 Vezi pe harta

Descriere

Pamant intravitan 2800m (21m Iatime la strada / 133m) Valea seacé in micro 7 ldnga blocuri ( 100m) ulifitati.... Apa.. Curent electric la 50m.. Posibilitati
parcelare.

Amplasament superior
Acces direct la str. Trandafirilor
Pret: 12 EUR negociabil
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