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RAPORT DE EVALUARE
NR. 708 / 21.06.2023

Teren intravilan in suprafata de 3.536 mp

Situat in Hunedoara, jud. Hunedoara

bld. Traian (zona — fosta Fabrica de Tricotaje),
CF nr. 65635 Hunedoara, Nr. cadastral 65635

Client si Utilizator: PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Datele, informatiile $i continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi
copiate sau citate, integral sau partial, si nu vor fi transmise unor terti faré acordul
prealabil in scris al FairValue Evaluari, al clientulyj si al utilizatorului desemnat
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o= Raport de evaluare

il 708 / 21.06.2023 PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA
~ir\F=ls e om Catre: PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA
FairValu
Referitor: Teren intravilan in suprafata de 3.536 mp
Adresa: Hunedoara, bld. Traian (zona — fosta Fabrica de Tricotaje), Jud. Hunedoara

CF nr. 65635 Hunedoara, Nr. cadastral 65635
Complete Valuation Services
Urmare a solicit&rii dumneavoastra, am procedat la evaluarea terenului indicat mai sus. Am efectuat inspectia terenului, am
analizat piata imobiliarg specificg si am estimat valoarea de piata a terenului in cauza in vederea vanzarii.

FairValue Evaluari, membru corporativ ANEVAR, prin Oprita Vasile Matei - membru titular ANEVAR, evaluator! autorizat —
FairValue Evaluari SRL EPI, EBM, Ei cu legitimatia nr. 14899, a evaluat proprietatea in calitate de evaluator independent, raportul de evaluare fiind
. intocmit in concordanta cu Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022.

Str. Sfantul Spiridon nr. 7,
Sector 2, Bucuresti

in baza informatiilor disponibile, in urma analizelor, metodelor si rationamentelor aplicate, opinia noastra este ¢ valoarea
www . fvaiue.ro

e piata, in ipoteza dreptului deplin de proprietate asupra terenului descris in acest raport, la 21 .06.2023, este:

Q
-+

150.280 EUR echivalent 745.850 LEI Curs de schimb / 21.06.2023

4,9631 Lei / EUR

(42,50 euro/mp ) (211,00 lei/mp )
Stan Laurentiu Adrian v" Valoarea a fost exprimats tinand seama exclusiv de ipotezele semnificative, ipotezele speciale semnificative si
Director FairValue Evaluari aprecierile exprimate in prezentul raport si este valabils in conditiile economice si juridice mentionate in raport;

- v Valoarea este valabili numai pentru destinatia precizats in raport.

“A .. .: o ; . . . o ) - ;
“.\_H AM WM owwm WM@@% ¥ Rezultatul evaluarii reprezints valoarea de piatd estimata a terenului subiect , 53 a include costu rile vanzatorului

) > generate de vanzare sau costurile cumparatorului generate de cumparare si fara a se face o ajustare pentru orice
E: laurentiu.stan@fvalue.ro taxe platibile de oricare parte, ca efect direct al tranzactiei.” (art. 210.1/SEV 104). Astfel, nu s-a tinut cont de

inregistrarea fiscala a proprietarului, in speta daca acesta (nu) este, platitor de TVA.

Oprita Vasile - Matei Cu deosebita consideratie, S Stan Laurentiu Adrian
Evaluator Autorizat ANEVAR Oprita Vasile - Matei Director FairValue Evaluari
S — Evaluator Autorizat

M:+40 723 160 404 EPI, EBM, EI e\

E: matei.oprita@fvalue.ro 2 Legidmnia Nr, 14899

b, Valabil 2023 b 57/
Miarea; g1, €O

* ANZVAR %

JALUAR!

 EairValue
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PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Client/Utilizator desemnat

PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Data raportului de evaluare | 21.06.2023
Data inspectiei 21.06.2023
Data evaluérii 21.06.2023

Evaluator autorizat

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

Compania de evaluare

Fairvalue Evaluari, Membruy Corporativ ANEVAR, Autorizatie nr. 20, Polita de asigurare de rdspundere profesionals

42981/09.12.2022

Reprezentant — functia

Stan Laurentiu Adrian — Director

Tip proprietate

Teren intravilan

Adresa proprietatii

Hunedoara, Jud. Hunedoara, Bld. Traian (zona - fosta Fabrica de Tricotaje),
Carte Funciara 65635 Hunedoara, Nr. cadastral 65635,

Suprafete

3.536 mp

Proprietar

Municipiul Hunedoara, CIiF 2127087, Domeniul Privat

Curs de schimb valutar

4,9631 LEI/EUR

VALOAREA DE PIATA

745.850 Pret unitar : 42,50 Eur/mp / 211,00 lei/mp

LEI

150.280

EUR

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: .
Bld. Traian Drum asfaltat
(zona —fosta Fabrica de Tricotaje)

Public

*Noté: Pe tot parcursul raportului de evaluare, acolo unde evaluatorul mentioneaza ca regimul juridic al unui drum ar fi public,
trebuie stiut ca aceasts precizare nu este o informatie preluata dintr-un document oficial, ci provine dintr-o analiza bazat3 pe
urmatorul rationament: Intrucat nu exists informatii certe (preluate din documente oficiale) care s ateste regimul juridic al

drumului prin care se asigurd accesul citre terenul subiect, dar in acelasi timp nu existd indicii (bariere, avertizari etc) care s5
conduca la ideea c& 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,

FairValue Complete Valuation Services | Page 5 of 48
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ﬂ 708 /21.06.2023 PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Osserustil speciie v din documentele puse la dispozitie pentru terenul intravilan evaluat, nu rezults un identificator stradal, fiind mentionats ca
adresd doar Municipiul Hunedoara, Jud. Hunedoara. Identificarea efectiva a terenului a fost realizats in baza portalului E-
TERRA ANCPI - nr. cadastral 65635 si In prezenta reprezentantului proprietarului, fiind identificat amplasamentul ca Bld.

Traian, zona verde de la strada din fata fostei Fabrici de Tricotaje.

v la data inspectiei, terenul intravilan evaluat, identificat cu nr. cadastral 65635, fira amenajari, era neTmprejmuit fiind
delimitat la sud-est de bld. Traian (front stradal de 198,78 m), la nord-vest de constructiile fostei Fabrici de Tricotaje, aflate
in stare avansata de degradare, iar pe extremitati de proprietati private.

Pentru evaluare, se formuleaza ipoteza c§ terenul cu nr. cadastral 65635 este considerat liber, construibil (categoria de
folosintd curti-constructii) si dreptul de proprietate asupra terenului subiect este deplin si liber de sarcini.

De asemenea , avand in vedere faptul ¢ nu este inscris pe terenul evaluat nici un drept de servitute in favoarea constructiilor
existente, cu nr. cadastral 75610, acestea neavand deschidere directa la bld. Traian, se formuleaz ipoteza ca , in alternativa

vanzarii, terenul evaluat nu va fi afectat de proprietatea industriala existentd. Dacs vanzarea se va face citre proprietarul

constructiilor, valoarea proprietatii industriale va putea creste prin efectul de sinergie.

oA T, 5 8 AT i i R
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gy 708 /21.06.2023 PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

2. DECLARATIE PRIVIND EVALUAREA &p-hsl

-

Subsemnatul, imi asum raspunderea privind continutul si concluziile evaluarii numai fatd de clientul Cu deosebits consideratie
$i utilizatorul desemnat al lucrarii $i certific), in cunostints de cauzs $i cu buna credints, ca:
OPRITA VASILE - MATE!
¥ Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte; Evaluator Autorizat EPI, EBM, EI

¥ Analizele si concluziile sunt limitate numai la ipotezele si ipotezele specifice prezentate in raport
$i reprezinta opinia mea (noastr3) impartiald, opinie care nu a fost influentatd de terte parti si nu
este in niciun mod supus3 vreunei cerinte de a ajunge la concluzii predeterminate;

¥ Nu am (avem) niciun interes, actual sau de perspectiva, referitor la bunul care face obiectul

evaluarii si nu am (avem) niciun interes personal fata de vreuna din partile implicate:

Nu sunt (suntem) influentat(ti) de nicio constrangere legatd de bunul evaluat sau de partile

implicate in aceast3 activitate de evaluare.

¥ Implicarea mea (noastrs) in aceasts activitate de evaluare nu se bazeazs pe solicitarea din partea
nimanui, de obtinere a unor rezultate predeterminate;

¥ Onorariul platit de citre client ny are nicio legdturd cu obtinerea unor rezultate predeterminate
Sau cu vreo actiune sau eveniment, rezultate in urma utilizarii analizelor si concluziilor prezentului
raport;

¥ Analizele si concluziile au fost exprimate in conformitate cu prevederile standardelor de evaluare
Tn 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;

din partea altor persoane nesemnatare ale

.__m_
<>m_,_wm zﬁruﬁwm g

Valabll 2023 4.47
3
izarea; €1, €

* ANZVAR ®
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Pentru realizarea raportuiui nu am primit asistent
declaratiei privind evaluarea;

FairValue Complete Valuation Services | Page 7 of 48
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‘ 708 / 21.06.2023 PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

3. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII | $e

FairValue Complete Valuation Services | Page 8 of 48
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PRIMARIA MUNICIPIULU!I HUNEDCARA

Identificarea evaluatorului

Identificarea clientului

Identificarea utilizatorului

Alti Utilizatori desemnati

Responsabilitatea fata de terti

Scopul evaluarii

Adresa proprietatii

Proprietar

Drepturi de proprietate evaluate

Tipul valorii utilizate

T

FairValue Evaluari - Evaluator autorizat membru corporativ ANEVAR, autorizatia nr. 0676.
Oprita Vasile Matei - Evaluator autorizat, membru titular ANEVAR cu leg. nr. 14899, specializirile EPI, EBM, E|

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 scopuiui si utilizarii precizate in cadrul acestui
raport. Raportul este confidential, strict pentru client si utilizatorii desemnati, iar evaluatorul nu accepta nicio responsabilitate
fatd de o altd persoan4, in nicio circumstanta.

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

Hunedoara, Bld. Traian (zona — fosta Fabrica de Tricotaje), CF 65635 Hunedoara, Nr. cadastral 65635, Jud. Hunedoara
Municipiul Hunedoara, CIF 2127087, Domeniul Privat ( conform extras CF anexat )

In cadrul prezentului raport a fost evaluat dreptul deplin de proprietate asupra terenului analizat, detinut de catre proprietar
(Municipiul Hunedoara, CIF 2127087 — Domeniul Privat) in baza documentelor avute la dispozitie. Dreptul de proprietate
asupra imobilului este inscris in Cartea Funciara nr. 65635, a localitatii Hunedoara, Jud. Hunedoara, cu nr. cadastral 65635.
Evaluarea s-a realizat in ipoteza c3 dreptul de proprietate asupra terenului subiect este deplin si nu este afectat de sarcini.

Evaluarea executatd conform prezentului raport, in concordanta cu cerintele clientului, reprezints o estimare
mﬁmﬁm:r__r_"._mmmncﬂmmﬂmmnmmwﬂmQmm:xmgmwm:am&m_mamm<m8mﬂmmwc3c~.:oﬁMomml mm<._ooO|aE_mw:

i
D w
.

Conform acestui standard, valoarea de piata reprezinta suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(3)
la data evaluarii, intre un cumpérator hotérat $i un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing
adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fara constrangere.

Metodologia de calcul a “valorii de piata” a tinut cont de scopul evaludrii, tipul proprietétii si de recomandirile Standardelor
de Evaluare a Bunurilor 2022,

FairValue Complete Valuation Services | Page 9 of 48
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ﬂ 708 / 21.06.2023 PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Monsida avalisml m, a finald a evaluarii este prezentata in LEI si EUR. Cursul de schimb Leu/Eur valabil la data evalusrii (21.06.2023) este cel
| afisat de BNR, si anume 4,9631 Lei/Euro.
La baza efectuarii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor la data de 21.06.2023, dat4 la care se consider valabile

Data evaluarii | Ipotezele luate in considerare precum si valorile estimate de catre evaluator. Evaluarea a fost realizata in luna lunie 2023. Data
| evaluarii este 21.06.2023.

Data raportului 21.06.2023.

Inspectia a fost efectuats in data de 21.06.2023, de citre evaluator autorizat Oprita Vasile Matei, nr. Legitimatie 14899, in

. T baza reperelor furnizate de portalul E-TERRA ANCP! — identificare conform nr. cadastral 65635 si in prezenta
Natura si amploarea activitatilor reprezentantului proprietarului.

evaluatorului. Inspectia
propriettii

Cu aceasta ocazie, au fost preluate informatii referitoare la proprietatea evaluats — teren intravilan considerat liber, a fost
analizata concordanta dintre planul terenului din Cf si realitatea din teren, respectiv s-a fotografiat proprietatea supusa

- evaludrii. Nu au fost evaluate amenajarile executate pe teren {zonele de acces betonate la halele industriale, aleile de acces
| pietonale). Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contaminari ale terenului sau amplasamentelor invecinate,

s

Raportul de evaluare a fost realizat in concordantd cu reglementarile Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2022 si cu ipotezele
semnificative si ipotezele speciale semnificative cuprinse in prezentul raport. Valoarea terenuiui a fost determinat3 in
conformitate cu standardele aplicabile, tinandu-se cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv:

SEV 100 - Cadrul general

SEV 101 = Termenii de referinta ai evalusrii

SEV 102 - Documentare si conformare

SEV 103 - Raportare

SEV 104 - Tipuri ale valorii

SEV 105 - Abordari si metode de evaluare

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare

GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

Conformitatea evalusrii cu SEV

R S W U TR SN

-
Documentele si schitele puse ia dispozitia evaluatorului de catre proprietarul tey e
v Extras CF 65635,Extras de plan cadastral (ortofotoplan), Certificat de Urbanism nr. 170 /20.06.2023.
Natura si sursa informatiilor pe AUl formatl Fespeci:
- ¥ Cursul de referinta al monedei nationale afisat de BNR;
care se bazeaza evaluatorul v v Publicatii privind piata imobiliars.
v Articole din pres3
- Evaluatorul nu isi asuma nici un fel de raspundere pentru datele puse la dispozifie de catre client si proprietar si nici pentru
rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete sau gresite.

o
]
D
(]
o |
@
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PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Ipoteze semnificative

<

in prezentul raport sunt prezentate analizele, opiniile si concluziile mele profesionale 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 fard a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare. Se presupune c# titlul de proprietate este deplin si
marketabil;

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

Se presupune cd nu existd conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentului. 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 depling concordant cu toate reglementirile locale si republicane privind mediul
inconjurator in afara cazurilor cand neconcordantele sunt expuse, descrise si luate in considerare in raport;

Din informatiile detinute de catre evaluator si din discutiile purtate cu proprietarul, nu exista nici un indiciu privind existenta
unor contamindri naturale sau chimice care afecteaza valoarea propriet&ii evaluate sau valoarea proprietstilor vecine.
Evaluatorul nu are cunostints de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care s indice prezenta contaminantilor sau
materialelor periculoase si nici nu a efectuat investigatii speciale in acest sens. Valorile sunt estimate n ipoteza c¢d nu
existd asa ceva. Dac3 se va stabili ulterior c3 exist3 contamin&ri pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin sau ¢
au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea sa contamineze, aceasta ar putea duce la diminuarea valorii
raportate;

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

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

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

Valoarea de piata estimata este valabils la data evalusrii. Intrucét piata, conditiile de piat3 se pot schimba, valoarea
estimata poate fi incorectd sau necorespunzitoare la un alt moment;

Daca nu se arata altfel in raport, se intelege ca evaluatorii nu au cunostintd asupra starii ascunse sau invizibile a proprietatii
(inclusiv, dar f&ra 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 i ara in cauza sau de pe
o proprietate invecinata, inclusiv prezenta substantelor periculoase, s .J, Care pot majora sau micsora
valoarea proprietatii. Se presupune ¢ nu exist3 astfel de conditii dacd ele nu au fost observate, la data inspectiei, sau nu
au devenit vizibile in perioada efectusrii analizei obisnuite, necesard pentru intocmirea raportului de evaluare.

Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al starii proprietatii, astfel de informatii
depdsind sfera acestui raport si/sau calificarea evaluatorilor. Evaluatorii nu oferd garantii explicite sau implicite in privinta
starii in care se afld proprietatea si nu sunt responsabili pentru existenta unor astfel de situatii si a eventualelor lor
consecinte si nici pentru eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirii lor.

FairValue Complete Valuation Services | Page 11 of 48
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PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Ipoteze speciale semnificative w

Restrictii de utilizare, difuzaresau | v
publicare

Descrierea raportului |

%saoo:Bm:ﬁm_mncmm_g ammuow.‘.ﬂmbmnqcﬁm_‘m:z___f_ﬂ_‘mﬁ.ﬂm_._ m<m_,cmﬁ:cﬁmwc.qm_::Em:g.q._nmﬁoq m:mamrm_zaam:ﬂ_o:m&
ca adresa doar Municipiul Hunedoara, Jud. Hunedoara. Identificarea efectivi a terenului a fost realizats in baza
portalului E-TERRA ANCP! - nr. cadastral 65635 si in prezenta reprezentantului proprietarului, fiind identificat
amplasamentul ca Bld. Traian, zona verde de la strada din fata fostei Fabrici de Tricotaje.

Destinatia stabilita prin PUG si Regulamentul Local de Urbanism aprobat — zona constructiilor aferente lucrarilor tehnico-
edilitare si functiuni complementare.

Indici maxim admisibili : POT = 35%, CUT =1,0.

la data inspectiei, terenul intravilan evaluat , identificat cu nr. cadastral 65635, fars amenajari, era neimprejmuit fiind
delimitat la sud-est de bld. Traian (front stradal de 198,78 m), la nord-vest de constructiile fostei Fabrici de Tricotaje,
aflate in stare avansata de degradare, iar pe extremitati de proprietati private.

Pentru evaluare, se formuleaza ipoteza c# terenul cu nr. cadastral 65635 este considerat liber, construibil (categoria de
folosint& curti-constructii) si dreptul de proprietate asupra terenului subiect este deplin si liber de sarcini.

De asemenea , avand in vedere faptul ¢ nu este inscris pe terenul evaluat nici un drept de servitute in favoarea
constructiilor existente, cu nr. cadastral 7561 0, acestea neavand deschidere directa la bld. Traian, se formuleazs ipoteza
ca , in alternativa vanzarii, terenul evaluat nu va fi afectat de proprietatea industriala existents. Dacs vanzarea se va face
catre proprietarul constructiilor, valoarea proprietatii industriale va putea creste prin efectul de sinergie.

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

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

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

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

Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea evaluatorului) nu trebuie publicate
sau mediatizate fara acordul prealabil al FairValue Evaluari si al evaluatorului autorizat care semneaza acest raport, cu
specificarea formei si contextului in care urmeazs s3 apara. Publicarea, partiald sau integrals, precum si utilizarea lui de
catre alte persoane decéat 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.
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4. PREZENTAREA DATELOR +-
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v Conform documentelor anexate la raport, proprietatea este descrisd astfel : teren intravilan neimprejmuit, avand categoria

” de folosintd curti - constructii, in suprafatad de 3.53¢ mp, amplasat in Hunedoara, Bld. Traian (zona — fosta Fabrica de

_ Tricotaje), Carte Funciara 65635 Hunedoara, nr. cadastral 65635, Jud. Hunedoara,

v A fost pus la dispozitia evaluatorului Certificatul de Urbanism nr. 170 / 20.06.2023. Destinatia stabilitd prin PUG si
Regulamentul Local de Urbanism aprobat — zona constructiilor aferente lucrarilor tehnico-edilitare si functiuni
complementare.

Indici maxim admisibili : POT = 35%, CUT = 1,0.

e Terenul face parte din Domeniul Privat al Municipiului Hunedoara. Dreptul de proprietate a fost dobandit prin Constituire,
cota actuald 1/1, in baza Hotararii nr. 74 / 31.03.2021 emisa de Municipiul Hunedoara — Consiliul Local.

Identificarea proprietatii v la datainspectiei, terenul intravilan evaluat , identificat cu nr. cadastral 65635 fard amenajdri, era neimprejmuit, fiind utilizat
imobiliare subiect. in trecut ca si zona verde in fata Fabricii de tricotaje, respectiv zona de acces auto si pietonala la halele industriale .
Descrierea juridica La data evaluarii, terenul evaluat are urmétoarele amenajiri : drum de acces auto betonat din bld. Traian la halele industriale,

afectat de uzurd, alei de acces pietonale de pe trotuarele bld. Traian la hale.
¢ Avand in vedere faptul c& :
| = nuesteinscris pe terenul evaluat nici un drept de servitute in favoarea constructiilor existente, cu nr. cadastral 75610,
i acestea neavand deschidere directa la bld. Traian
= nuau fost puse la dispozitia evaluatorului contracte de inchiriere / concesiune a terenului
,‘ pentru evaluare se formuleazad urmétoarele ipoteze :
= terenul cu nr. cadastral 65635 este considerat liber, construibil (categoria de folosinta curti-constructii) si dreptul de
proprietate asupra terenului subiect este deplin si liber de sarcini
= in alternativa vanzarii, terenul evaluat nu va fi afectat de proprietatea industriald. Dacd vanzarea se va face citre
| proprietarul constructiei, valoarea proprietatii industriale va putea creste prin efectul de sinergie.

-
ldentificarea eventualelor |
bunuri mobile evaluate m

=

Nu este cazul.

. Amplasarea proprietatii in cadrul localitatii este prezentata in anexa prezentului raport.
~« Tipul zonei: zona cu functiuni multiple , amplasats in zona periferica nordica a orasului (zona de intrare in oras dinspre
Deva) cunoscuts ca zona Micro 5 :
- zond industriald, definita de intreprinderi ca Draexlmaier, fabrici de incaltdminte, confectii metalice, la cca. 1 km incepe
platforma combinatului Arcelor Mittal, alte intreprinderi mici si mijlocii de productie sau prestari servicii.
- zona rezidentiald definita de case vechi / modernizate P - P+1, blocuri de locuinte P+4 — P+10 etaje cu sau far.
comerciale la parter.
» Accesulin zona se realizeaza atat cu ajutorul mijloacelor de transport in comun (in apropiere) si a autovehiculelor personale,
vecinatati si amplasare cat si pietonal.Accesul la proprietate se face pe drum asfaltat si trotuare asfaltate din bld. Traian pana la proprietate. Sunt
disponibile locuri de parcare limitate la cele stradale, sau amenajate pe proprietate.
¢ Compozitia zonei

)3

Q

ot
spatii

Date despre zon3,

 Unitati ~Unitati  de Unitati | Institutii  de  Sediidebanci  Instituti  de Muzee | Parcuri, lacuri, |
- comerciale in invatamant . medicale cult | interes public m - cursuri de apd

. apropiere i : i

i DA
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Informatii despre amplasament.

Proprietatea este amplasat3 in zona Micro 5 pe bld. Traian, la intrarea in oras dinspre Deva pe partea dreaptd, dupa
intreprinderile Draeximaier si FEBA. Terenul evaluat este adiacent constructiilor ce au apartinut fostei Fabrici de Tricotaje,
reprezentand zona verde si caile de acces auto si pietonale in Fabrica de Tricotaje dinspre bld. Traian.

Bld. Traian este una din arterele importante din oras, traversandu—l de la intrarea in oras pana la Autogara. Din bid. Traian se
ramificd strazi importante pentru legatura cu celelalte cartiere sau obiective ale orasului:
- str. Buituri, str. Bucegi - se face legatura cu zona Micro 5 si Micro 4
- str. Mihai Viteazu - se face legatura cu zona Micro 3 si Micro 4, cu Piata Dunérea
- str. Avram lancu - se face legdtura cu zona Micro 1 $i Micro 2, cu zona ultracentrala a orasului (zona Union — Kaufland —
Rusca)
- bid. Traian este parte din DJ 687 - se face legétura catre iesirea spre Hasdat — Calan (spre sud) sau iesirea spre
Santuhalm = A1 (spre nord)

La data inspectiei, terenul intravilan evaluat , identificat cu nr- cadastral 65635 fara amenajari, era neimprejmuit, fiind utilizat
in trecut ca si zona verde in fata Fabricii de tricotaje, respectiv zona de acces auto si pietonald la halele industriale .
La data evaludrii , terenul evaluat are urmatoarele amenajari : drum de acces auto betonat din bld. Traian la halele industriale,
afectat de uzurs, alei de acces pietonale de pe trotuarele bld. Traian la hale.
Conform solicitarii proprietarului, evaluarea terenului s-a realizat in ipoteza ca terenul cu nr. cadastral 65635 este considerat
liber, construibil (categoria de folosintd curti-constructii) la cea mai buna utilizare a sa, si dreptul de proprietate asupra
terenului subiect este deplin si liber de sarcini.
Avand Tn vedere faptul c3 nu este inscris pe terenul evaluat nici un drept de servitute in favoarea constructiilor existente, cu
nr. cadastral 75610, acestea neavand deschidere directa la bld. Traian, ¢& nu au fost puse la dispozitia evaluatoruiui contracte
de inchiriere / concesiune a terenului, pentru evaluare se formuleaza urmstoarele ipoteze :
- terenul cu nr. cadastral 65635 este considerat liber, construibil (categoria de folosints curti-constructii) si dreptul de
proprietate asupra terenului subiect este deplin si liber de sarcini
- in alternativa vanzarii, terenul evaluat nu va fi afectat de proprietatea industriald. Daca vanzarea se va face citre
proprietarul constructiei, valoarea proprietétii industriale va putea creste prin efectul de sinergie.
Identificarea proprietatii subiect a fost realizata in baza adresei postale sia portalului E-Terra — nr. cadastral 65635, a adresei
postale, a informatiilor furnizate de reprezentantul proprietarului,

ACCESUL CATRE PROPRIETATEA SUBIECT SE REALIZEAZA DIN: :
Bld. Traian (zona — fosta Fabrica de Tricotaje) Drum asfaltat Public

“Nota: Pe tot parcursul raportului de evaluare, acolo unde evaluatorul mentioneaza ca regimul juridic al unui drum ar fi public, trebuie stiut ca
aceasta precizare nu este o informatie 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. Dreptui de proprietate evaluat include si dreptul de proprietate (integral/partial) asupra
tuturor cailor de acces care asigura legatura intre drumul public si proprietatea subiect.
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Ummn_._mnmqm_._.mﬁm:Em<mEmﬁmmmmm mBU_mmmHma_mnm::m constructiile cu nr. cadastral 75610 , este neimprejmuit si are
deschidere la la bld. Traian — front stradal de 198,78 ml.

| Forma - neregulata cu latimi diferite de-a lungul frontului stradal, urmarind amplasamentul constructiilor, avand o suprafata
| de 3.536 mp. Latimile pe capete : 18,50 ml pe latura sudica, respectiv cca. 36 mi pe latura nordica. Terenul este plan.

Utilitsti:

v Retea urbana de gaze: existents

v" Retea urbang de energie electrica: existents = . - —
v" Retea urbana de canalizare; existent3

v Retea urbani de ap3: existents
v Retea urban de termoficare: inexistents

Caracteristici juridice: Caracteristici economice:

v Utilizare legals: —— v Impozite asupra terenurilor: Conform HCL;
Categoria de folosinta teren : curti, constructii.
Actual : zona verde + alei de acces ¥ Taxe locale de construire: Conform HCL;

Destinatia stabilitd prin PUG si RLU aprobat — zona
constructii aferente lucrarilor tehnico-edilitare si functiuni
suplimentare. Indici maxim admisibili : POT 35%,CUT 1,0.
v' Servituti de trecere: Nu se cunosc - vezi ipoteze semnificative
speciale ;
¥ Restrictii de sistematizare: Nu este cazul:

v Avantaje fiscale: Nu este cazul,

v Alte restrictii existente: Nu este cazul.

- Nu este cazul.
b d

T ; . ~ Valorile impozabile, impozitele si taxele locale i alte taxe asimilate acestora sunt stabilite prin Codul fiscal, cu madificarile si
Date privind impozitele si taxele o ; ) :
. compiletarile ulterioare, Titlul IX.

Descrierea amenajérilor si
constructiilor

5. ANALIZA DATELOR 5

o S ——— o it S—
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Anaiiza pietei imobiliare in 6 pasi:
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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 proprietatii

4. Diseminarea -
finalizarea procesului de

1 Planificareq -
evidentierea
obtinere a informatiilor
relevante

_caracteristicilor
- proprietatii subiect

.

ncipale:

In vederea obtinerii de informati relevante din piata specifica proprietéti imobiliare subiect, au fost parcurse urmatoarele patru etape pri
' {1, Planificarea -In aceasta etapa au fost evidentiate caracteristicile proprietatii subiect, determinate in baza informatilor furnizate de clent, informatiilor culese din
surse publice de informatiisiinformatiilor culese’n timpulinspectiei in teren.

Caracteristicile considerate relevante includ tipulimobilului, dreptul de proprietate transmis, conditi
utiltatile disponibil, accesul, vecindtatile, punctele de interes, principalele artere din zon3 etc.

2. Colectarea - Aceasta etapa presupune Culegerea informatiilor din diverse surse de informati i validarea acestora ori de cite o este posibil prin verificari

e de finantare sivanzare, adresa, amplasarea, Suprafata,

incrucisate.
3. Analiza - Procesul de analizé are ca scop fitrares informat

intervalului si identificérii de oferte ale unor proprietatiimohiliare similare

lor, in vederea restranger

imobilului evaluat.
4. Diseminarea ~Presupune finalizarea procesului de obtinere ainformatilor relevante siare fa baz3 sinteza etapelor anterioare, prin raportarea intr-un format clar

si concis ainformatiilor relevante identificate.

¢ Incazul prezentel evaluari, procesul de obtinere ainformatilor relevante S-aconcretizat prin completarea 'f
informativerificate si documen ela data evaluarii,

* Proprietatile mabiliare prezentate n fisa de colectare au caracteristici fizice, juridice si economice simlare cu cele ale proprietatiisubiect (caracteristici care pot f
| (in mod credibil st rezonabil ajustate pentru ca proprietatea comparabild sd reprezinte un substitut a proprietdtii subiect).

seide colectare  informatilor de piatd” cu datesi

oo

f

- oferite spre vanzare, valabi

S— - e 5
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Cea mai buna utilizare

6. EVALUARE

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

In plus fats de a fi probabil rezonabild, CMBU atat a terenului ca fiind liber, cat si a propriettii ca fiind construita, trebuie s&
indeplineasca patru criterii implicite. Astfel, CMBU trebuie s3 fie:

% Cea mai buna utilizare a terenului sau amplasamentului ca fiind liber;

¥ Cea mai bun3 utilizare a proprietatii ca fiind construits — nu este cazul;
Cea mai buna utilizare a unei proprietati este determinatd dups aplicarea celor patru criterii si dupa eliminarea diferitelor
utilizari alternative. Utilizarea rsmass, care indeplinegte toate cele patru criterii, este cea mai buns utilizare,

Ca urmare, cea mai buna utilizare este de teren pretabil pentru dezvoltari imobiliare de tip comercial , avand in vedere vadul

]
comercial existent .

Aceastd e care definesc CMBU, si anume: este fizic posibild, este permisa legal, este fezabils

financiar si este maxim productiva (conduce la o valoare maxima).

—

T i + ot
zare Indeplineste criterii

& =
v 4
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- Valoarea de piatd a terenului trebuie estimats avand in vedere cea mai buna utilizare a acestuia. Chiar dacj 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 ultericars, respectiv pentru utilizarea cea mai eficienta.

Metode de evaluare

_ Avand in vedere informatiile dispoinibile s-a optat pentru 1 metoda dintre cele 6 metode de evaluare ale terenurilor, prevazute
, in GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile, respectiv metoda comparatiei.
-
,_ Comparatia este cea mai utilizats tehnic3 pentru evaluarea terenului si cea mai adecvats metods atunci cand exista informatii
disponibile despre tranzactii / oferte comparabile.
In cadrul acestei tehnici, vanzarile de loturi vacante similare sunt analizate, comparate si corectate pentru a obtine o indicatie
asupra valorii terenului evaluat. Tn anexa nr. 2 este prezentata Grila comparatiilor de piata.

Metoda comparatiei

Vteren = 150.280 EURO  cchivalent  V teren = 745.850 LEI
" ( A.Numo EUR \ mp echivalent 211 uOO Lei \ Buu

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

G
tiile

s -
dinea datelor, de calculele efectuate si de corec

o
E:
m

Prec

.mamgmﬁmm §i precizia influenteazg calitatea si ﬁmmwe.mswm rezultatelor unei metode. Ambele criterii trebuie studiate in raport cu
cantitatea informatiilor evidentiate de o anumits tranzactie comparabild sau de o anumitd metods. Chiar si datele care
- Indeplinesc criteriile de adecvare si precizie pot fi contestate daca nu se fundamenteazs pe suficiente informatii. In termeni
| statistici, intervalul de incredere in care va fi valoarea reald, va fi ingustat de informatiile suplimentare disponibile.

i

Analiza rezultatelor

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 valori

preciziei si al cantitatii de informatii, increderea cea mai mare o avem in valoarea rezultata in urma
i 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
P P
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-

N 745 850 LE]

(42,50 euro/mp) | (211,00 lei/mp)

Conversia s-a facut la cursul de schimb comunicat de BNR , valabil pentru 21.06.2023 : 4,9631 LE| / EUR.
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Anexa nr. 1 - Prezentarea evaluatorului _”m_ﬁ<m -.c m

Prezentd pe piat3 Incepand cu 2005, FairValue oferd servicii profesionale de evaluare si consultanta financiara.

Evaluare: In scopul:

tranzactionarii

garantariiimprumuturilor o raportariifinanciare
impozitarii

fuziunii/divizarii

delistarii de la bursd etc

Propriet3ti imobiliare

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

Active necorporale

Servicii oferite

N SR

T TR Y

i Certificari

Printre evaluatorii FairValue sunt:

v evaludri intocmite conform Standardelor de Evaluare a

| v Membri Acreditati ANEVAR (MAA) BT T

v Evaluatori recunoscuti la nivel european (Recognised European ¥ membru corporativ ANEVAR (autorizatie numarul 0020)
= <m_cm«m.| REY Gl o companie atestatd ASF pentru m<mEmmmm companiilor
Echipa v Membri RICS (Royal Institution of Chartered Surveyors) v firma “regulated by RICS” (Royal Institution of Chartered

Surveyors)

4]

Promptitudine si operativitate:

v Sistem privat de comunicatii securizat

¥ 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

¥ Mai mult de 100.000 de rapoarte de evaluare pentru proprietati
L imobiliare

Experienta v Peste 50.000 de rapoarte de evaluare pentru echipamente si bunuri
, mobile si evaludri de afaceri

v polite individuale de asigurare profesionals a evaluatorilor n
limita a minim 10.000 Euro

v politd de asigurare pentru rdspundere profesionald a
companiei n limita a 1.000.000 Euro
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Anexa nr. 2 — Evaluarea terenuiui

Comparatia directs este metoda recomandats in primul rand pentru evaluarea terenului. Comparatia directd poate fi utilizats pentru evaluarea terenului liber
sau considerat liber pentru scopul evalusrii. Comparatia directd este cea mai utilizatd metods pentru evaluarea terenului si cea mai preferatd metods atunci

cand sunt disponibile vanzari de terenuri comparabile.

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

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

Etapele sunt urmatoarele:

1) Sunt colectate date despre vanzarile si inchirierile finalizate si ofertele active;

2) ldentificarea asemanarile si diferentierile dintre aceste date:;

3) Sortarea informatiilor in functie de relevanta lor;

4) Ajustarea preturilor comparabilelor pentru a justifica diferentele fata de caracteristicile terenului subiect;

5) Formarea concluziei asupra valorii de piata a terenului evaluat.
Analiza comparatiilor relative este studiul relatiilor indicate de datele pietei fir3 a recurge la cuantificare. Multi evaluatori utilizeazs aceast3 tehnics pentru ca ea
reflecta natura imperfects a pietelor imobiliare. Pentru a aplica aceasta tehnica, evaluatorul analizeazs tranzactii comparabile, in scopul de a determina dacs acestea
au caracteristici inferioare, superioare sau egale fatd de proprietatea evaluats. Analiza este similara cu analiza pe perechi de date, exceptand faptul ca ajustarile nu
sunt exprimate ca valoare absoluta sau procentual.

in analiza prin comparatia relativa, un factor cheie il reprezinta proprietatiel comparabile cu cea mai buna utilizare similara, care concureaza pe piete similare cu cea
a proprietatii subiect. Diferentele semnificative intre cele mai bune utilizari pot exclude din analiza calitativa o potent

sa obtina un interval de valori pentru proprietatea subiect.

Rolul comparatiei relative este s restranga intervalul preturilor pe care piata le recunoaste (la fel, intervalele trebuie s§ fie rezonabile). Tn analiza comparatiei
relative, rezultate credibile pot fi obtinute prin incadrarea propriettii in cauzi intre comparabilele care ii 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 timits
inferioard sau una superioars.

w

Dupa identificarea proprietatilor comparabile, dintre care unele superioare si altele inferioare proprietatii de evaluat, incadrarea proprietatii intr-un interval cat
mai restrans se realizeazd prin determinarea corectiei globale si aranjarea preturilor intr-un tabel in functie de semnul corectiei globale. Practic, dupa
determinarea corectiei globale se ordoneazs preturile intr-o ordine dat3 de coreciia globala (pozitiva sau negativa) si se pozitioneaza proprietatea de evaluat in
acest interval. Astfel, in urma unui rationament al corectiilor bine justificat, valoarea proprietatii subiect se situeze intre cel mai mic pret al unei comparabile cu
corectia globald negativa si cel mai mare pret al unei comparabhile cu corectia globals pozitivs.
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vederea obtinerii de informatii relevante

tiilor furnizate de client, informatiilor culese din surse publice de informatii si informatiitor culese in timpul inspectiei in teren.
Caracteristicile considerate relevante includ tipul imobilulu dreptul de proprietate transmis, conditiile de finantare si vanzare, adresa, amplasarea, suprafata, utilititile disponibile, accesul, vecindtatile, punctele de interes, principalele artere din zon etc.
2. Colectarea — Aceasta etapa presupune culegerea informatiilor din diverse surse de informatii i validarea acestora ori de céte ori este posibil prin verificdri incrucisate.

3. Analiza - Procesul de analiz3 are ca scop filtrarea informatiilor, in vederea restrangerii intervalului si identificarii de oferte ale unor proprietati imabiliare similare imobilului evaluat.

4. Diseminarea — Presupune finalizarea procesului de obtinere a informatiilor relevante si are la bazd 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 piat3", cu date si informatii verificate si documentate, privind proprietdti imobiliare similare- oferite spre vdnzare,
valabile |a 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 comparabila s3 reprezinte un substitut al
proprietdtii subiect).

ke

Element de comparatie

vwmﬂ nozmsg_.im\qﬁ =

SUPRAFATA (mp)

TIPUL COMPARABILE! oferta ,
CONSTRUCTII PE AMPLASAMENT nu este cazul nu este cazul nu este cazul nu este cazul nu este cazul
DREFTDEPROPRIETATE TRANSMIS = absolot  cholt absolut  absolut  absolut e
RESTRICTII LEGALE {reglem. urbanistica) nu sunt similar similar similar similar

. 7 i Hunedoara - Periferic- ZonaMS - Hunedoara - mediana - zona Paitinis - str.  Hunedoara - Periferic . Zoma ME B Hire: oara - Mediana - Micro 3 - zona e :
LOCALIZARE il e - Hunetioaias iechama sona i ot Hubedes e fdded el Wligro 3 /2on Hunedoara - Periferic - Zona Buituri
i i ; -~ bid.Traien __Avramlancu i -~ Dacia : ; Dunarea, str. Cerbului : T Toon e e e
AMENAJARI EXTERIOARE (strazi, trotuare,  Asfaltat, Direct - bid Traian, g : ; Asfaltat, Necesita amenajare ptr. acces  Asfaltat , Direct - str.Cerbului, Asfaltat, necesita amenajare pentru acces
. L ! o Asfaltat, necesitd amenajare acces direct ) L . o : i o .
imprejmuire) Neimprejmuit direct bld. Dacia, Nefmprejmuit Neimprejmuit direct, imprejmuit partial
Snommyrmmﬁ_m_ﬂ o deerfi T fanants S e S “ drept - : : . drept
UTILITATI DISPONIBILE en/apa/gaz/canal - Iz limita proprietatii en/apa/gaz/canal - in zona en/apa/gaz/canal - in zona en/apa/gaz/canal - la limita proprietatii en/apa/gaz/canal - inzona

SRR i o " Regulata, FS=45m, - . : it

FORMA IN PLAN & DESCHIDERE . Neregulata, F$ = 198,78 ml. Regulata, FS = 28 ml : ; Regulata , F$ = cca 50 ml, acces la 2 strazi ~ Regulata, F5= 14 ml !
: . - o Deschidere la 2 strazi ! .
ALTE ELEMENTE (vad comercial, vad comercial, locuri de parcare stradale, vad comerci , locuri de parcare stradale vad comercial , locuri de parcare stradale  vad comercial mai redus , locuri de parcare
disponibilitate locuri de parcare) limitate, necesitd amenajare parcare limitate in zond, exista parcari la spatiile sau parcare pe proprietate tradale limitate

comerciala / industriala comerciala : comerciala / industriala comerciala comerciala, rezidentiala.
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c %%«@ OR

. % =
Element de comparatie Subiect Comparabila A ﬁoS.obS_w:n_ B Comparabila € Comparabila D
SUPRAFATA (MD)W me. 2232mp i . 7426mp L - 1280mp e ogi
PRET COMPARABILA {€/mp) - 37 €/mp 35.0 €/mp 50 €/mp 35 €/mp
TIPUL COMPARABILEI L e S oferta e e ofer T domfertals L T fetta
Marja de negociere (%) -2% -2% -10% -5%
CONSTRUCTII PE AMPLASAMENT _ nu este cazul ; WpesEEgma e e e S naese el e  nuestecazul
Pret eliberare amplasament 0€
Pret unitar (€/mp) 450

SIMILARA

RESTRICTI LEGALE (reglem. ur o similar
Comparabilitate SIMILARA

Dunares, str.
F_mm E.Dbxh

T TR

S wx

SUPRAFATA

ﬁoa‘._uu_‘nu:_nnum

Comparabilitate INFERIOARA

TOPOGRARIE/REDIEE. 00 0 Sep T frnee o P 55 = i i .
Comparabilitate INFERIOARA i i &Eii

INFERIOARA

Comparabilitate INFERIOARA

wn.m:_mwm WF

: ._.m.mm.m.mﬁ? ..m..n Sl Deschidere fa 2 stra
m%m.eobxh

meﬂhn.d_w Eﬂm

Nz_nm_x\ohxh

?ﬂhﬁﬁmgmz,ﬂm ?mn nUBm.‘Qm i ~ vad comercial, locuri am.u%n.mw.m.mnﬂn&m vad com <mnn§._._n mm»hmi.onc: de parcare
disponibilitate ocuri de parcare)  amenajate in z0n sau pe proprietate limitate, necesits amenajare parcare TS 120N, eXIst .  stradale limi L
Comparabilitate INFERIOARA SIMILARA m?;»i Hz_nmmaxi
DESTINATIE (utilizarea terenulur) _ comerciala/industriala U tomerdpld " comerciala/industrisla . Comersaa i . comerciala, rezidentiala
SIMILARA SIMILARA SIMILARA SIMILARA
SUPERIOARA an R T e fEn T i

SIMILARA

PP "

HNFERIOARA.

/ . COMPARABILITATE GLOBALA o i
‘ComparabilaC  450€/mp i S s SLIPERICARE : VALOARE DE PIATA
Proprietatea subiect 42.5 €/mp 211.0 lei 150,280 € ) echivalent a 745,850 lei
ComparsbilaA . - 363&/mp i : e INFERIOARA . ; : . i S e
ComparabitaB o 33Eme : . INFERICARA
Comparabila D . ; 33.3 €/mp : INFERIOARA : 7 4.9631 leif€ fcurs BNR)
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ANALIZA COMPARATIVA A ELEMENTELOR DE COMPARATIE
¢ Avand in vedere faptul ci prop. comparabile utilizate sunt oferte de vanzare si nu tranzactii, 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, procentul prezentat n grila datelor de piat a fost calculat avand in vedere preturile de oferd si marjele de negociere discutate.
» AU fost retinute Tn analizi zece elemente de comparatie aferente proprietatii si un element de comparatie aferent tranzactionrii. in ceea ce
de vanzare si conditii de piata), toate proprietitile sunt

de finantare, condi

priveste elementele de comparatie aferente tranzactiondrii (condi
similare, astfel c3 aceste elemente nu au mai fost incluse in grila datelor de piata.
Elementele de comparatie retinute in analiza sunt cele pt care rezulta faptul cd au influentd asupra pretului de tranzactionare si respectiv, sunt
relevante pe piata imobiliara specifici.

PROPRIETATEA COMPARABILA A
Proprietatea comparabild A are un pret unitar de tranzactionare de 36 €/mp si, comparativ cu proprietatea subiect. este amplasata intr-o locatie superioara, o suprafata de 2232
mp {mai mica), amenajarile exterioare comparabilei sunt inferioare subiectului, este inferioara dpdv al reliefului/topografiei, este mai slab echipata dpdv edilitar
(en/apa/gaz/canal - in zona), iar forma si frontul stradal sunt mai avantajoase prop. sibiect. Comparabila are o utilizare comerciala, simiiara cu cea a subiectuiui iar eferitor la
alte elemente, aceasta este infericara subiectului. Astfel:
= In cazul a 3 elemente de comparatie, proprietatea comparabila este similars cu subiectul {DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS, RESTRICTiI LEGALE (reglem. urbanistic3),
DESTINATIE (utilizarea terenului)).
* in cazul a 3 elemente de comparatie, proprietatea comparabila este superioara subiectului {LOCALIZARE, SUPRAFATA , FORMA IN PLAN & DESCHIDERE, ).
= in cazul a 4 elemente de comparatie, proprietatea comparabila este inferioara subiectului (AMENAJARI EXTERIOARE (strazi, trotuare, fmprejmuire), TOPOGRAFIE/RELIEF,
UTILITATI DISPONIBILE, ALTE ELEMENTE (vad comercial, disponibilitate locuri de parcare), ).

Analizénd toate elementele de comparatie pentru care proprietatea comparabil A este superioard, respectiv inferioara proprietatii subiect,
precum si relevanta si impactul acestora in valoarea de piat se poate concluziona c3 proprietatea comparabild A este INFERIOARA propriet3tii
sublect, ceea ce indicd faptul c valoarea de piatd a proprietatii subiect este mai mare de 36 €/mp.

PROPRIETATEA COMPARABILA B
Proprietatea comparabild B are un pret unitar de tranzactionare de 34 €/mpsi, comparativ cu proprietatea subiect, este amplasata intr-o locatie similara, o suprafata de 7426
mp (mai mare), amenajarile exterioare comparabilei sunt inferioare subiectului, este similara dpdv al reliefului/topografiei, este mai slab echipata dpdv edilitar (en/apa/gaz/canal
- inzona), iar forma si frontul stradal sunt mai avantajoase prop. subiect. Comparabila are o utilizare comerciala / industriala, similara cu cea a subiectului iar eferitor la alte

elemente, aceasta este similara subiectului. Astfel;

erenului)).

« in cazul a 1 elemente de comparatie, proprietatea comparabila este superioara subiectului (FORMA IN PLAN & DESCHIDERE, ).
= in cazul a 3 elemente de comparatie, proprietatea comparabila este inferioara subiectului (SUPRAFATA , AMENAJARI EXTERIOARE (strazi, trotuare, imprejmuire), UTILITAT!

DISPONIBILE, ).

Analizand toate elementele de comparatie pentru care proprietatea comparabil3 D este superioard, respectiv inferioar3 proprietatii subiect,
precum si relevanta si impactul acestora in valoarea de piatd se poate concluziona ci proprietatea comparabild A este INFERIOARA proprietatii
subiect, ceea ce indicd faptul c3 valoarea de piat a proprietatii subiect este mai mare de 34 €/mp.
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PROPRIETATEA COMPARABILA C
Proprietatea comparabila C are un pret unitar de tranzactionare de 45 €/mp si, comparativ cu proprietatea subiect, este amplasata intr-o locatie inferioara, o suprafata de 1290
mp (mai mica), amenajarile exterioare comparabilei sunt similare subiectului, este similara dpdv al reliefului/topografiei, este la fei de bine echipata dpdv edilitar
(en/apa/gaz/canal - Ia limita proprietatii), iar forma si frontul stradal sunt mai avantajoase prop. subiect. Comparabila are o utilizare comerciala, similara cu cea a subiectului iar
eferitor la alte elemente, aceasta este similara subiectului. Astfel:

* in cazul a 7 elemente de comparatie, proprietatea comparabila este similar3 cu subiectul (DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS, RESTRICTI! LEGALE (reglem. urbanis ica),
AMENAJARI EXTERIOARE (strazi, trotuare, imprejmuire), TOPOGRAFIE/RELIEF, UTILITATI DISPONIBILE, ALTE ELEMENTE {vad comercial, disponibilitate locuri de parcare),
DESTINATIE (utilizarea terenului)).

* in cazul a 2 elemente de comparatie, proprietatea comparabila este superioara subiectului {SUPRAFATA, FORMA IN PLAN & DESCHIDERE, ).

* in cazul a 1 elemente de comparatie, proprietatea comparabila este inferioara subiectului (LOCALIZARE, ).
Analizand toate elementele de comparatie pentru care proprietatea comparabila C este superioar, respectiv inferioara proprietitii subiect,

precum i relevanta si impactul acestora in valoarea de piat3 se poate concluziona ci proprietatea comparabild A este SUPERIOARA propriettii

subiect, ceea ce indicé faptul c3 valoarea de piatd a proprietitii subiect este mai mic3 de 45 £/mp.

PROPRIETATEA COMPARABILA D
Proprietatea comparabild D are un pref unitar de tranzactionare de 33 €/mp si, comparativ cu proprietatea subiect, este amplasata intr-o locatie inferioara, o suprafata de 2641
mp (mai mica), amenajarile exterioare comparabilei sunt inferioare subiectului, este similara dpdv al reliefului/topografiei, este mai slab echipata dpdv edilitar (en/apa/gaz/canal
- In zona), iar forma si frontul stradal sunt mai neadecvate prop. subiect. Comparabila are o utilizare comercialg, rezidentiala, similara cu cea a subiectului iar eferitor la alte
elemente, aceasta este similara subiectului. Astfel:

* In cazul a 4 elemente de comparatie, proprietatea comparabila este similari cu subiectul {DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS, RESTRICTII LEGALE ({reglem. urbanistica),
TOPOGRAFIE/RELIEF, DESTINATIE (utilizarea terenului)).

* in cazul a 1 elemente de comparatie, proprietatea comparabila este superioara subiectului (SUPRAFATA , ).

* in cazul a 5 elemente de comparatie, proprietatea comparabila este inferioara subiectului (LOCALIZARE, AMENAJARI EXTERIOARE (strazi, trotuare, imprejmuire), UTILITATI
DISPONIBILE, FORMA IN PLAN & DESCHIDERE, ALTE ELEMENTE {vadco

Analizénd toate elementele de comparatie pentru care proprietatea comparabil3 D este superioard, respectiv inferioard proprietatii subiect,
precum si relevanta si impactul acestora in valoarea de piat3 se poate concluziona ci proprietatea comparabila D este INFERIOARA propriettii
subiect, ceea ce indicd faptul ¢3 valoarea de piat a proprietitii subiect este mai mare de 33 £/mp.
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Anexa 3 Perspectiva — bld. Traian (zona -
Fotografii

fosta Fabrica de Tricotaje)

= =

{mmqmum,nm,\m teren evaluat din bld. Traian
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Acces auto pe proprietate — limita nordica

& -
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Anexa nr. 4 - Pozitia proprietatii in cadrul localitatii:
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v

amplasament proprietate evaluata
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Anexa 6 — Informatii de piata: OFERTE DE VANZARE TERENURI
Comparabila 1

Sursa : https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-2-232mp-str-mihai-viteazu-hunedoara-jud-hunedoara-1DrUD3.html

Florin Chete

/ Agentie 0745 354 623

w _ym!wﬁn gg_ ﬁ&«ﬁmﬂ.

.@.m«mﬁ de dm:wwm.m > IczmaOm_,w mrmmn.rw.w..w.rmﬁmaomam > Paltinis > Strada Arenei v .,wmq.mj M.Mwwﬁv.. w”w. _,&.r.mw Viteazy, Hunedoa
Teren 2,232mp, str. Mihai Viteazu, Hunedoara, jud. Hunedoara 2004 €
© Hunedoara {judet), Strada Arenei null, Hunedoara {judet), Paltinis, Hunedoara 37 M\ mp

Prezentare generala

®e Suprafatd 2.232 m? .7, Tip teren intravilan

@ Imprejurimi urban ®» Dimensiuni cca. 80 x28 m
& vizionare la distanta Video = Tip vanzator Nmﬂq.mmm
Descriere

Teren intravilan in suprafata de 2232 mp, situat in zona centrala a orasului, excelent pentru constructia de case, pensiuni, hotel

Terenul se afla in zona stadionuiui M.Klein, avand o panorama frumoasa asupra orasului. In arpopiere se afla supermarketul
Kaufland, bazinul de inot

Particularitati

mmm& , SR .

Facilitati . mwmwwmﬁmnwﬁm. canalizare, apa curenta, mmw..
m.m.m.u - . .
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OFERTE DE VANZARE TERENURI

Comparabila 2
Sursa : https://www.storia. ro/ro/oferta/teren-hunedoara- IDmuBN.htmi

mml,oqu-n- ﬂnm«.(ﬂﬂ CERVED PROPERTY SERVICES oy Alexandru Dan

__AU.,. wed
Terenuri de vanzare > Hunedoara > Hunedoara > Teren Hunedoara

echivalent cca. 257.500 mcz

Agentie 0731 038 646

——

Teren Hunedoara

© Hunedocars, Hunedoara

Prezentare generals

v Suprafats FAEZ26 m=2 2?2 Tip teren intravilan
Locatie Cartier Buituri . Dimensiuni 165 x 45 m
Descriere
i sului Hunedoara. Terenul are deschidere de 45 ml la Bd Dacia si Aleea

NOTA : La pretul de vanzare se adauga TVvA

Particularitati
Gard nu
Facilitarti electricitate, canalizare, apa curenta

acces la 2 strazi : bdl. Dacia si str. Aleea Biciclistilor

Draeximaier, Maridan SRL, benzinarii
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= Raport de evaluare

v 708 /21.06.2023 PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

OFERTE DE VANZARE TERENURI
Comparabila 3

Sursa: :z_um“\\iii.ucczn&.ﬂo.\m::3:1}3oam_mmqo\nmémz.ﬂm-m\ﬁmasca\ﬁm_.m_._-mi..ms_m:\m:c:~\<m=n_-
teren-1290-mp-intravilan-h unedoara/7b0f607f7b6f6451 .html

publi®<. ro | 0766644350

ibi24 / Anunturi imobiliare / De vanzare / Terenuri de vanzare / Teren intravilan

Vand teren 1290 mp. intravilan hunedoara S0 EUR /mp

$® Hunedoara

¥ Vezipe hara

Descriere

vand teren 1290 mp. teren intravilan central in orasui hunedoara, pe str. cerbului cu deschidere pe doua strazi. pret negociabil,
Vezi detalii pe www romimo ro

puoh24.r
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& e Raport de evaluare
v 708 /21.06.2023 PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

OFERTE DE VANZARE TERENURI
Comparabila 4

Sursa : :ﬁﬁ_um"\\iii.mno..mm.qo\..O\o*m..nm\<:n_..ﬁm-.m:-m:ﬁ_.mi_m:-thu.:._u-:-
_._::mn_om.-.m-uo.._m.._ucmn:_.m-?m-Hh-..:-_Uam_u._.._._nq:_

/A%, Tiberiu Feier
uN1w Agentie 0725511 799

A Agentia Imobiliara Unik

UNIK

Terenuri de vanzare > Hunedoara > Hunedoara > Vand teren intravilan 2641 mp in Hunedoara, zona Buituri, f.s. 14 m

Vand teren intravilan 2641 mp in Hunedoara, zona Buituri, f.s. 14 m

@ Hunedoara, Hunedoarsa
% 35€/m
Prezentare general3a e
N Suprafata 2.641 mz2 7. Tip teren intravilan
@ Locatie urbana “w Dimensiuni cca. 188,50 x 14
Particularitati
Gard da Tip acces asfaltat
Facilitati gaz, electricitate, canalizare, apa curenta

.
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* - Raport de evaluare
& 708 / 21.06.2023 PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

OFERTE DE VANZARE TERENURI
Comparabila 5

Sursa : :#Um”\\ss_:a.U:U:Mh...O\m:::E:\:.:o_um:mqm\am-
<m3Nm_.m\ﬁm_.m:c..m\_”m_.m:-5?m<=m:\m:::ﬁ\<m:Qunm_,m:-5?m<=m:-om3¢.m7
:c:maomqm\ﬂmomo._NMNﬁodoomM.:na_

publiz<.ro 0737507300

Pubii24 7 Anunturi / imobiliare / De vanzare / Terenuri de vanzare / Teren intravilan

Vand teren intravilan central Hunedoara 34 EUR \_.-.:u negociabil

¢ Hunedoara. Hunedoara ¥ Vezi pe harta
Specificatii

Suprafata terenului 18190 m2 -~ 0737507300

Descriere

Vand teren intravilan ST = 1819 m2 ( 35m/53m/ 34m/ 53 m ) situat in Hunedoara, zona centrala {vis a vis de Motel Stadion-Str Oltului }. cu acces la
3 strazi si toate utilitatile (gaz, curent.canalizare).

Certificat de urbanism : S+ P+ 4 E 5 documentatie ca terenul e liber de retele subterane{apa-canal gaz si electrice).
Pret © 34 eur /m2 - negociabil, suprafata totala: 1819 mp.

Vezi detalii pe www romimo ro

publi24.ro publi24.ro
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v 708 /21.06.2023 PRIMARIA MUNICIPIULLI HUNEDOARA

OFERTE DE VANZARE TERENURI

Comparabila 6
Tipteren Teren construeti

Suprafata teren (m%) 14N

Lapacanalizare Pe teren i subteren

t canalizan say conduete de ana 3

Wil wwih UL Ul

. 1/7

2% Simon Sinc

Jprom Particularitati

0769 258 332
mc Q a h m Infrastructura  electricitate, canalizare, apa curenta
Comoditati conducta de gaze naturale
34€/m
Caracteristici  acces - drum asfaitat
Prezentare generala
"N Suprafata 1.471mz 7" Tip teren teren intravilan
Imprejurimi - transport public
L Inclinatie  plat A Tipvanzator agentie
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‘ 708 /21.06.2023 PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

OFERTE DE VANZARE TERENURI
Comparabila 7

Sursa : https://www._storia.ro/ro/oferta/investitie-imobiiiara-teren-
intravilan-17-000-mp-hunedoara-iDpx2k.html

..\\aw:/n.. Linda Mihu
' Agentie 0727 143813

Investitie imobiliara - Teren intravilan, 17.000 mp, Hunedoara

ﬂ Mysrmerlomars firodiosl Sooodde Bt o B B g s s e

Ut Gbal s yuDeL), VieliD S, Hunedoar .u.,_ waciet
Hyunsdoara
Prezentare generala
e Suprafaia 17000 m2 T Tip teren
T  imprejurirm urban " Dimensiuni
™ Vizionare la distant3 Video A Tip vanzitor agentie
Descriere
Vand teren ntrawvian . 17.000 mp pentru imvestitie immotHitara - constructie case  blocurt sau hale industriale. Accesul este foarte

USOr Cu OFKe Tip de masina sau utilaj. Teremsd are 2 fromuri stradade. iucru benefic in cazud in care s& dorestes parcelare sag
Creare de alei si drumuri de acces. Utilitatile la Emita de proprietate.

Particularitati

Gard da

Media gaz, electricitate, canalizare, apa curenta
Tip acces asfaltat

proprietati rezidentiale, spatii de productie, comerciale
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