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M Catre: PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA
FairValue “-

Referitor: Teren intravilan in suprafatd de 545 mp si constructia aferenta acestuia conform
Adresa: CF nr. 61609 Hunedoara

Hunedoara, str. Stanga loan Mircea nr. 24, Jud. Hunedoara

Complete Valuation Services

Urmare a solicitirii dumneavoastra, am procedat la evaluarea proprietatii imobiliare indicate mai sus (teren
+ constructie), dupa cum urmeaza :

FairValue Evaluari SRL TEREN Intravilan
o Adresa: Loc. Hunedoara, Str Sténga loan Mircea, Nr. 24, Jud. Hunedoara
Str. Sfantul Spiridon nr. 7, Nr. |Nr. cadastral Nr, 5 fata* .
Sector 2, Bucuresti Crt| topografic uprafata* (mp) Observatii / Referinte
www.fvalue.ro Al 61609 545 Teren imprejmuil;
., Teren imprejmuit cu gard de beton
Constructii
Crt Nr cadastral d .
A1 1 61609-C1 Loc. Hunedoara. Str Stanga loan Nr. nivelurisl; 5. construita 1a sol:50 mp,  Depozit
Mircea, Nr. 24, jud. Hunedoara combustihil

Prezentarea detaliata a proprietatii se regaseste in raport si in anexele de calcul privind abordarile in

evaluare.

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

analizat piata imobiliard specifica si am estimat valoarea de piatad a acesteia in vederea vanzarii.

FairValue Evaluari, membru corporativ ANEVAR, prin evaluatorul autorizat Oprita Vasile - Matei, membru
titular ANEVAR — EPI, EBM, El 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
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‘ ‘ PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Stan Laurentiu Adrian
Director FairValue Evaluari

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

Oprita Vasile - Matei
Evaluator Autorizat ANEVAR

M:+40 723 160 404
E: matei.oprita@fvalue.ro

In baza informatiilor disponibile, in urma analizelor, metodelor si rationamentelor aplicate, opinia
evaluatorului este ca valoarea de piata, in ipoteza dreptului deplin de proprietate asupra proprietatii

imobiliare descrise in acest raport (teren+constructii), la 03.07.2023, este:

45.800 EUR 227.300 LEI

echivalent

din care :

e Valoare teren : 41 150 EUR echivalent 204200 LEl
o Valoare constructie 4650 EUR echivalent 23.1 00 LE'

Pentru conversie s-a utilizat cursul de schimb comunicat de BNR , valabil la 03.07.2023 : 4,9634 lei/EUR

v Valoarea a fost exprimata tinédnd seama exclusiv de ipotezele semnificative, ipotezele speciale semnificative si aprecierile
exprimate in prezentul raport si este valabila in conditiile economice si juridice mentionate in raport;

v Valoarea este valabila numai pentru destinatia precizata in raport.

v Rezultatul evaludrii reprezinta valoarea de piatd estimatd a proprietdtii imobiliare subiect ,fara a include costurile
vanzatorului generate de vanzare sau costurile cumparatorului generate de cumparare si féra a se face o ajustare pentru
orice taxe platibile de oricare parte, ca efect direct al tranzactiei.” (art. 210.1/SEV 104). Astfel, nu s-a tinut cont de

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

Stan Laurentiu Adrian

SRt el Director FairValue Evaluari

Oprita Vasile - Matei
Evaluator Autorizat
EPI, EBM, EI
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PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Client/Utilizator desemnat

PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOQARA

Scopul raportului

Estimarea valorii de piata in vedera vanzarii unui teren intravilan si constructia aferenta acestuia

Data raportului de evaluare

03.07.2023

Data inspectiei

03.07.2023

Data evaluarii

03.07.2023

Evaluator autorizat

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

Compania de evaluare

Fairvalue Evaluari, Membru Corporativ ANEVAR, Autorizatie nr. 20, Polita de asigurare de raspundere profesionald
42981/09.12.2022

Reprezentant — functia

Stan Laurentiu Adrian — Director

Tip proprietate

Teren intravilan si constructie aferentd acestuia

TEREN Intravilan
Adresa: Loc. Hunedoara, Str Stangd loan Mircea, Nr. 24, jud, Hunedoara

Nr. [Nr. cadastral Nr.
Crt topografic

Suprafata* {(mp) Observatii / Referinte

Al | 61609 545 Teren imprejmuil;
i Teren impreimuit cu gard de beton
Constructii
Crt Nr cadastral Ad
| Nr. topografic resa Observatil / Referinte
i AL 61600-C1 Loc. Hunedoara. Str Stanga loan Nr.oomaveluriil; S0 construita 18 SollS0  mDp- &)
i Mircea, Nr, 24 Jud, Hunedoara combustibil s s

Adresa proprietatii

Hunedoara, str. Stéanga loan Mircea nr. 24, CF 61609 Hunedoara , Jud. Hunedoara

Suprafete

545 mp

Proprietar

Municipiul Hunedoara ( CIF 2127028 ) - Domeniul Privat

Curs de schimb valutar

4,9634 lei/EUR valabil la data de referinta a evaluarii 03.07.2023

Dreptul de proprietate

Considerat deplin

Sarcini inregistrate

Nu se cunosc

Identificarea proprietatii
si asigurarea accesului:

Identificarea terenului subiect a fost realizata in baza portalului E-TERRA ANCPI — nr. cadastral.

ACCESUL CATRE PROPRIETATEA SUBIECT SE REALIZEAZA DIN:
str. Stdngd loan Mircea Drum in curs de amenajare

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 existd 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 céilor de acces
care asigura legatura Tntre drumul public si proprietatea subiect.
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PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

REZULTATELE EVALUARII

VALOAREA DE PIATA

227.300 | LEI

45.800 EUR

Alocarea valorii totale pe componente este prezentata in tabelul urmator :

curs de schimb BNR 13.03.2023

49634

Regim Suprafata Suprafata Suprafata Situatla  Valoarede Valoare de

de construita desfasurata  utila Nrcad  Nr.CF juridica piata piata

inaltime  (mp) (mp)  ccamp) (conformCF)  EUR LEI

1 ! Ct | Depozitcombustbil | P 50.00 7500 | 5769 | 61609-C1 | 61609 | cuacte 4,650 23,100
TOTAL CONSTRUCTII 7500 | 5769 4,650 23,100

7 | Teren o5 61609 | 61609 | cuacte | 41,180 204,200
TOTAL 45,800 | 227,300
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PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Observatii speciale

v

Identificarea bunurilor supuse evaluarii a fost facuta in baza comenzii nr. 260 / 09.05.2023 si a documentelor puse la
dispozitie de catre client / utilizator — documente anexate la raport.

Au fost evaluate numai acele bunuri identificate la data inspectiei, realizatd impreun3 cu reprezentantul proprietarului /
clientului raportului de evaluare.

La data inspectiei, s-a constatat ca :
e Exista o diferenta la denumirea strazii : str. Maior Stadnga Mircea loan pe indicatorul stradal identificat la intrarea pe

casa (zi foto) si pe harta Google maps, respectiv str. Stanga loan Mircea pe exrasul CF nr. 61609. Evaluatorul
formuleaza ipoteza ca este aceeasi adresa si foloseste in raport adresa de pe extrasul CF, urmand ca sa stabileasca
clientul la vanzare adresa corectd in baza unui certificat de nomenclatura stradala.

e Pe teren exista o constructie cu Sc = 50 mp, identificata si in CF, dar neprecizatd in comanda de evaluare.

Evaluarea s-a realizat pentru intreaga proprietate (teren + constructie) conform CF
e Constructia:
= era finalizatd dpdv al structurii (fundatii, elevatie, structura de rezistenta, inchideri, compartimentari, plansee),
dar nu erau realizate deloc:
- finisaje interioare / exterioare (tencuieli, tamplarie — usi, ferestre)
- termoizolatii (pereti, tavan),
- utilitati (racordare la apa urenta, canalizare, energie electrica, gaz metan, acestea regasindu-se la limita
proprietatii)
Constructia este intr-un grad avansat de degradare, starea tehnica este necorespunzatoare, evaluatorul
procedind la evaluarea ei in starea in care a fost identificata.
= nu s-au pus la dispozitia evaluatorului documente care sa ateste istoricul constructiei (autorizatie de
construire, proces verbal de receptie ) sau dacd aceastd constructie a functionat ca depozit de carburanti in
trecut, iar forma actuald este una intermediara de renovare / modernizare a constructiei.
= Nu se cunoaste data PIF a constructiei, evaluatorul formuland ipoteza, pe baza unor discutii cu reprezentantii
proprietarului, ca data PIF ar fi in jurul anului 1980.
= Estimarea valorii constructiei a fost realizata in alternativa utilizarii ca depozit carburanti, valoare depreciata
de categoriile de lucrari nefinalizate.

. Proprietatea nu a fost expertizata detaliat. Nu au fost puse la dispozitia evaluatorului planuri, schite, relevee vizate
de un topograf ANCPI. Suprafata construita a fost preluata din extrasul CF, iar celelalte suprafete au fost estimate
de evaluator. In cazul in care existd documente relevante (m&suratori de cadastru, expertize) acestea vor avea
prioritate si pot influenta opinia finala.

. Se presupune ca proprietatea imobiliara in cauza respecta reglementarile privind documentatiile de urbanism, legile
de constructie si regulamentele sanitare, iar in cazul in care nu sunt respectate aceste cerinte, valoarea de piata va
fi afectata.

Valorile estimate pentru aceste bunuri sunt valabile in conditiile in care acestea au fost identificate corect , dreptul de

proprietate asupra acestora este deplin, nu este afectat de sarcini sau litigii si nu sunt restrictii de acces la proprietate.
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713/03.07.2023 PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

2. DECLARATIE PRIVIND EVALUAREA ‘.'-

Subsemnatul, imi asum rdspunderea privind continutul si concluziile evaluarii numai fatd de clientul si Cu deosebita consideratie

utilizatorul desemnat al lucrarii si certific (certificam), Tn cunostinta de cauza si cu buné credinta, ca:
OPRITA VASILE - MATEI

Evaluator Autorizat EPI, EBM, El
v Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte;

Analizele si concluziile sunt limitate numai la ipotezele si ipotezele specifice prezentate in raport si mﬁeﬁﬁ’%
reprezintad opinia mea (noastra) impartiald, opinie care nu a fost influentata de terte parti si nu este 73\3 OPRITA ’Qé,\‘
n niciun mod supusd vreunei cerinte de a ajunge la concluzii predeterminate; Q VASILE MATEI é
Nu am (avem) niciun interes, actual sau de perspectiva, referitor la bunul care face obiectul evaluarii \Z, “\‘,‘:;,:‘:\:0}?%;. 5
si nu am (avem) niciun interes personal fata de vreuna din partile implicate; b ‘?‘L
Nu sunt (suntem) influentat(ti) de nicio constrangere legatd de bunul evaluat sau de partile implicate
in aceasta activitate de evaluare.

'D() Calizares: r| \.\'\'

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

Onorariul platit de catre client nu are nicio legatura cu obtinerea unor rezultate predeterminate sau
cu vreo actiune sau eveniment, rezultate in urma utilizérii analizelor si concluziilor prezentului
raport,

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

Detin cunostintele si experienta necesara pentru efectuarea, In mod competent, a acestei lucrari;
Pentru realizarea raportului nu am primit asistenta din partea altor persoane nesemnatare ale
declaratiei privind evaluarea;
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PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

|dentificarea evaluatorului

Identificarea clientului
Identificarea utilizatorului

Alti Utilizatori desemnati

Responsabilitatea fata de terti

Scopul evaluarii

Adresa proprietatii

Proprietar

Drepturi de proprietate evaluate

Tipul valorii utilizate

w

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

Oprita Vasile Matei - Evaluator autorizat, membru titular ANEVAR cu leg. nr. 14899, specializarile EPIl, EBM, El

PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

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

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

Hunedoara, str. Stanga loan Mircea nr. 24, CF 61609 Hunedoara , 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
(Municipiul Hunedoara, CIF 2127028 — Domeniul Privat) in baza documentelor avute la dispozitie. Dreptul de proprietate
asupra imobilului este inscris in Cartea Funciara nr. 61609, a localitatii Hunedoara, Jud. Hunedoara, cu Nr. cadastral 61609.
Evaluarea s-a realizat in ipoteza ca dreptul de proprietate asupra proprietéatii ( teren + constructie aferenta ) este deplin si nu
este afectat de sarcini.

Evaluarea executatd conform prezentului raport, in concordanta cu cerintele clientului, reprezinta o estimare a valorii de piata
a terenului, asa cum este aceasta definitd in Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022 - SEV 100 Cadrul general.

Conform acestui standard, valoarea de piata reprezinta suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a)
la data evaludrii, intre un cumpdrator hotdrdt si un vanzator hotardt, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing
adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fard constrangere.
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Valoarea de piata este inteleasa ca fiind valoarea unei proprietati/activ estimata fara a lua in considerare:

- costurile asociate vanzarii sau cumpararii

. niciun impozit/taxa asociat(d) cu vanzarea-cumpararea, si

« orice ipotecd/gaj asupra activului evaluat
Metodologia de calcul a “valorii de piatd” a tinut cont de scopul evaluarii, tipul proprietétii si de recomandarile Standardelor
de Evaluare a Bunurilor 2022.

Opinia final a evaluarii este prezentata in LEI si EUR. Cursul de schimb Leu/Eur valabil la data evaluérii (03.07.2023) este cel

Moneca evallar afisat de BNR, si anume 4,9634Lei/Euro.

. La baza efectuarii evaludrii au stat informatjile privind nivelul preturilor la data de 03.07.2023, data la care se considera valabile
Data evaluérii . ipotezele luate in considerare precum si valorile estimate de catre evaluator. Evaluarea a fost realizata in luna lulie 2023. Data
evaluarii este 03.07.2023.

Data raportului 03.07.2023.

Inspectia a fost efectuatd in data de 03.07.2023, de catre evaluator autorizat Oprita Vasile Matei, nr. Legitimatie 14899, in
- prezenta reprezentantului clientului, in baza adresei postale a proprietatii, a reperelor furnizate de portalul E-TERRA ANCP| -
Natura si amploarea activitatilor | identificare conform nr. cadastral.

evaluatorului. Inspectia  Cu aceastd ocazie, au fost preluate informatii referitoare la proprietatea evaluatd — teren intravilan si constructie aferenta
proprietatii acestuia, au fost analizate schitele existente, s-a identificat constructia si s-a fotografiat proprietatea supusd evaluarii. Nu

s-au realizat investigatii privind dimensiunile terenului, delimitarea acestuia fata de celelalte parcele - fiind integral imprejmuit,
amplasamentul constructiei pe teren, eventualele contaminari ale terenului sau amplasamentelor invecinate.

@%aportul de evaluare a fost realizat in concordanta cu reglementarile Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2022 si cu ipotezele
- semnificative si ipotezele speciale semnificative cuprinse Tn prezentul raport. Valoarea terenului a fost determinata n
conformitate cu standardele aplicabile, tinandu-se cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv:

' v SEV 100 - Cadrul general

SEV 101 = Termenii de referinta ai evaluarii

SEV 102 - Documentare si conformare

SEV 103 — Raportare

SEV 104 — Tipuri ale valorii

SEV 105 - Abordari si metode de evaluare

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare

GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile

Conformitatea evaluarii cu SEV

AN NN NN
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PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Natura si sursa informatiilor pe:

care se bazeaza evaluatorul

Ipoteze semnificative

s

. Documentele si schitele puse la dispozitia evaluatorului de catre proprietarul terenului subiect, respectiv:
v Extras CF 61609, Extras de Plan cadastral, Plan de amplasament si delimitare a imobilului .
v Nu s-a pus la dispozitia evaluatorului un releveu al constructiei, dimensiunile acesteia (Sc) fiind preluate din extrasul CF.
v Alte informatii, respectiv:
v' Cursul de referintd al monedei nationale afisat de BNR; v Publicatii privind piata imobiliara.
v Articole din presa
Evaluatorii nu 7si asuma nici un fel de rdspundere pentru datele puse la dispozitie de cdtre client si proprietar si nici pentru
rezultatele obtinute Tn cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete sau gresite.
= vin prezentul raport sunt prezentate analizele, opiniile si concluziile mele profesionale si impartiale si se limiteaza numai la
' ipotezele si ipotezele speciale prezentate;

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

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

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

v Se presupune ca amplasamentul este in deplind concordanta cu toate reglementdrile locale si republicane privind mediul
Tnconjurator in afara cazurilor cand neconcordantele sunt expuse, descrise si luate in considerare in raport;

v Proprietatea nu a fost expertizatd detaliat. In cadrul raportului au fost utilizate doar informatiile puse la dispozitie de client.
Daca exista si alte documente relevante (mé&suratori de cadastru, expertize, autorizatii de construire, proiect constructie)
acestea vor avea prioritate si pot influenta opinia finala.

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

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

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

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

v Valoarea de piaté estimatd este valabila la data evaludrii. Intrucat piata, conditiile de piatd se pot schimba, valoarea estimata
poate fi incorectd sau necorespunzatoare la un alt moment;
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Ipoteze speciale semnificative

v Dacé nu se araté altfel in raport, se intelege ca evaluatorii nu au cunostinta asupra starii ascunse sau invizibile a proprietatii

Sy

(inclusiv, dar fard a se limita doar la acestea, starea si structura solului, structura fizica, sistemele mecanice si alte sisteme
de functionare, fundatia, etc.), sau asupra conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliara in cauza sau de pe o
proprietate invecinata, inclusiv prezenta substantelor periculoase, substantelor toxice etc.), care pot majora sau micsora
valoarea proprietatii. Se presupune c& nu exista astfel de conditii daca ele nu au fost observate, la data inspectiei, sau nu au
devenit vizibile in perioada efectuérii analizei obisnuite, necesara 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
depésind sfera acestui raport si/sau calificarea evaluatorilor. Evaluatorii nu oferd garantii explicite sau implicite in privinta
starii in care se afla 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.

Identificarea bunurilor supuse evaluarii a fost facuta in baza comenzii nr. 260 / 09.05.2023 si a documentelor puse la

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

Au fost evaluate numai acele bunuri identificate la data inspectiei, realizata impreuna cu reprezentantul proprietarului /

clientului raportului de evaluare.

La data inspectiei, s-a constatat ca :

e Exista o diferenta la denumirea strazii : str. Maior Stangé Mircea loan pe indicatorul stradal identificat la intrarea pe
casa (zi foto) si pe harta Google maps, respectiv str. Stanga loan Mircea pe exrasul CF nr. 61609. Evaluatorul
formuleaza ipoteza ca este aceeasi adresa si foloseste in raport adresa de pe extrasul CF, urméand ca sa stabileasca
clientul la vanzare adresa corecta in baza unui certificat de nomenclatura stradala.

e Pe teren existd o constructie cu Sc = 50 mp, identificata si in CF, dar neprecizatd in comanda de evaluare. Evaluarea
s-a realizat pentru intreaga proprietate (teren + constructie) conform CF
e Constructia :
= era finalizatd dpdyv al structurii (fundatii, elevatie, structura de rezistenta, inchideri, compartimentari, plansee), dar
nu erau realizate deloc:
- finisaje interioare / exterioare (tencuieli, tamplarie — usi, ferestre)
- termoizolatii (pereti, tavan),
- utilitati (racordare la apa urenta,canalizare, energie electrica, gaz metan, acestea regasindu-se la limita proprietatii)

Constructia este intr-un grad avansat de degradare, starea tehnica este necorespunzatoare, evaluatorul procedind la

evaluarea ei in starea in care a fost identificata.

nu s-au pus la dispozitia evaluatorului documente care sa ateste istoricul constructiei ( autorizatie de construire,
proces verbal de receptie ) sau daca aceastd constructie a functionat ca depozit de carburanti in trecut, iar forma
actuala este una intermediara de renovare / modernizare a constructiei.

= Nu se cunoaste data PIF a constructiei, evaluatorul formuland ipoteza, pe baza unor discutii cu reprezentantii
proprietarului, ca data PIF ar fi in jurul anului 1980.
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Restrictii de utilizare, difuzare sau
publicare '

Descrierea raportului

« Estimarea valorii constructiei a fost realizata in alternativa utilizarii ca depozit carburanti, valoare depreciata de

categoriile de lucrari nefinalizate.
o Proprietatea nu a fost expertizat3 detaliat. Nu au fost puse la dispozitia evaluatorului planuri, schite, relevee vizate de

un topograf ANCPI. Suprafata construita a fost preluatd din extrasul CF, iar celelalte suprafete au fost estimate de
evaluator. In cazul in care existd documente relevante (masur&tori de cadastru, expertize) acestea vor avea prioritate si
pot influenta opinia finala.

o Se presupune ca proprietatea imobiliara in cauza respecta reglementarile privind documentatiile de urbanism, legile de
constructie si regulamentele sanitare, iar in cazul In care nu sunt respectate aceste cerinte, valoarea de piata va fi

afectata.

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

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

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s& ofere in continuare consultantad sau sa depuna marturie in instants
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. 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 si orice divizare sau distribuire a valorii pe interese
fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care o astfel de distribuire a fost prevazuta in raport;

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

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

de 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 descrisa astfel : Teren intravilan si constructii aferente acestuia,
avand categoria de curti, constructii, in suprafatd de 545 mp, amplasat in Hunedoara, str. Stanga loan Mircea nr. 24, jud.

. Hunedoara, Carte Funciara 61609.

v" Terenul Tn suprafatd de 545 mp Tnscris in CF 61609 este imprejmuit cu gard de beton si este clar delimitat de proprietatile

-~ invecinate.

v In baza HCL 326 / 30.09.2015, a fost intdbulat dreptul de proprietate, dobandit prin CONSTITUIRE, cota actuald 1/1 in
favoarea Municipiului Hunedoara, CIF 2127028 — DOMENIUL PRIVAT, pentru teren si constructia aferentd acestuia inscrise in

Cartea funciara 61609.

TEREN Intravitan
Adresa: lLoc, Hunedoara, Str Sténgﬁ loan Mircea, Nr. 24, Jud. Hunedoara

Nr. iNr. cadastral Nr,
Crt topografic Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
A 61609 545 Teren imprejmuil;
H Teren impreimuit ¢u gard de beton
_ Constructii
Identificarea proprietatii cre | Nrcadastral Adresa
imobiliare subiect. f Hr: fopegraiic . S Obsarvath £ Reteithie
. e e ge o A1l 61609-C1 oC. Hunedoara. Str SEanga loan Nro niveluritl; S, construite l1a  solish i i
Descrierea juridica Mircea, Nr. 24, Jud. Hunedoara combustibil mp Depozit
gm'i?& Taria Parcedd iy, topn servath § Rederinge
sa% : . "?‘%%wszimxﬁ_ -
ISR

" ; - i Sibealie
£ Ml Sugeral, frepd gﬂ“ﬁ% Cirpwrvall / Belprte
SR SRR
SRSy 5. b odm BeeEOR svin Disbeorn 8
ai.d L8008 58 o meke -

v Evaluarea s-a realizat in ipoteza cd dreptul de proprietate asupra proprietatii este deplin si nu sunt restrictii de acces la
proprietate . Dreptul de proprietate evaluat include si dreptul de proprietate (integral / partial, dupa caz ) asupra tuturor cailor
de acces care asigurd legatura Tntre drumul public si proprietatea subiect.

Identificarea eventualelor

bunuri mobile evaluate UCHE R
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e Amplasarea proprietatii in cadrul localitatii este prezentata in anexa prezentului raport.

o Tipul zonei: zona periferica a municipiului Hunedoara, amplasata in zona veche a municipiului Hunedoara, in vecinatatea
monumentului istoric Castelul Corvinilor, zona cunoscutd ca si cartierul Centrul Vechi.

» Zona este preponderent cu destinatie rezidentiald (categoria de folosintd curti, constructii), limitatd ca potential de
construire ca urmare a zonei istorice adiacente.

« Dpdv imobiliar, zona este preponderent rezidentiald, cu cartier de case mixte, atat vechi, cat si noi sau modernizate pe
structura / amplasamentul celor vechi. Datoritd Castelului Corvinilor, zona s-a dezvoltat mult in ultimii 10 ani dpdv turistic,
in zona aparand multe proprietati comerciale : restaurante, pensiuni sau hoteluri, ateliere mestesugaresti dezvoltate in
zona castelului ,dar si datoritd dezvoltarii unor mici afaceri pe locul unor constructii care au apartinut fostului Combinat
Siderurgic (inchis operational in aceastd zona).

« O caracteristici a zonei o reprezintd comuniunea dintre vechi si nou, tendinta fiind de dezvoltare / modernizare a zonei
catre zona comerciald . Acest lucru influenteaza tranzactiile imobiliare, in sensul cresterii cererii , implicit a preturilor,
pentru o proprietate Tn aceasta zona.

e Accesul in zona se realizeaza pe drumuri asfaltate, atat cu ajutorul mijloacelor de transport in comun si a autovehiculelor
personale, cat si pietonal. Strada Stanga loan Mircea este in renovare datorita refacerii infrastructurii

e Din zona Centru Vechi pornesc si : DJ 687J Hunedoara-Zlasti-Bos-Gros, DJ 687E Hunedoara-Teliucu Inferior-Teliucu
Superior, str. Racastie spre cartierul Racastie.

Date despre zona,
vecinatati si amplasare

¢ Compozitia zonei

Unitati Unitati de = Unitati Institutii de Sediide banci Institutii de Muzee Parcuri, lacuri,
comerciale in invatamant medicale cult interes public cursuri de apa
apropiere » - i . R -

DA NU NU DA NU DA DA DA

Proprietatea este amplasaté in zona periferica sud-vestica a municipiului Hunedoara , la cca. 1 km de Castelul Corvinilor.

Ca si vecinatati putem aminti : Castelul Corvinilor, Hotel si Restaurant WERK, pensiunile restaurant Curtea Veche, Corviniana,
- Hanul Corvinilor, La Fontaine. In apropiere se mai afla institutii publice : Primaria municipiului Hunedoara, Ocolul Silvic
" Hunedoara, APIA Hunedoara, Salub Prest Hunedoara, respectiv mici intreprinderi dezvoltate pe platforma vechiului combinat
siderurgic.

Informatii despre amplasament. Proprietatea care face obiectul evaluarii se afla pe str. Stanga loan Mircea nr. 24, fiind incadrata de proprietati rezidentiale.

Accesul se face , atat pietonal cat si auto, direct din str. Stangé loan Mircea, care face legatura intre str. 9 Mai si str. Elisabeta
- Margineanu — DJ 687E. Accesul pe proprietate se va face de pe un drum asfaltat, in prezent aflat in renovare datorita realizarii
~infrastructurii cu utilitati. Proprietatea dispune de locuri de parcare stradale in zona proprietatii.
" Evaluarea s-a realizat in ipoteza ca dreptul de proprietate asupra terenului este deplin si nu sunt restrictii de acces la proprietate.

Identificarea proprietatii subiect a fost realizata in baza adresei postale si a portalului E-TERRA ANCPL.
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ACCESUL CATRE PROPRIETATEA SUBIECT SE REALIZEAZA DIN:

str. Stanga loan Drum asfaltat " Public
Mircea

*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 : proprietatea are deschidere la str. Stanga loan Mircea de cca. 15,50 ml.

Proprietatea este imprejmuit3 pe toate laturile cu gard din pléci de beton, poarta de acces metalica, degradata si neutilizabila
la data evaluarii.

Forma - regulatd dreptunghiulard, cu laturile de cca. 35,2 x 15,5 ml, insumand o suprafata de 545 mp. Terenul este plan ,
integral imprejmuit, fiind delimitat de proprietati private. Terenul este partial construit, evaluatorul identificand o constructie
tip S+P cu nr. cadastral 61609 — C1, cu suprafata construita de 50 mp si avand destinatia de Depozit combustibil.

Utilitati in zona Utilitati pe proprietate
v Debransata de la utilitati

v Retea urbana de energie electrica: existenta L .
v Instalatii inexistente sau distruse

v Retea urbana de apa: existenta
v Retea urbana de termoficare: inexistenta
v Retea urbana de gaze: existenta
v Retea urbané de canalizare: existenta
Caracteristici juridice: Caracteristici economice:
v Utilizare legala: v Impozite asupra terenurilor: Conform HCL;
Categoria de folosinta teren : curti, constructii.
Destinatia constructiei : constructii industriale si edilitare v Taxe locale de construire: Conform HCL;
CMBU - spatiu rezidential / prestari servicii.
v' Servituti de trecere: v Avantaje fiscale: Nu este cazul.

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

v Restrictii de sistematizare: Nu este cazul;

v Alte restrictii existente: Nu este cazul.
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Descrierea amenajarilor si
constructiilor

Date privind impozitele si taxele

5. ANALIZA DATELOR

DETALE LR el
i

¥
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Terenul este integral imprejmuit, cu gard din placi de beton , avand pe latura spre str. Stangd loan Mircea o poarta metalica
nefunctionala.

Constructia cu nr. cadastral 60609-C1, tip S+P, are o structurd de beton armat cu elevatie din caramida porotherm si planseu
de beton. Constructia este nefinalizata, fiind evaluata la stadiul actual, deoarece evaluatorul nu are informatii cu privire la forma
si caracteristicile finale ale constructiei, asa cum au fost ele proiectate.

Constructia nu dispune de finisaje interioare (constructia este netencuitad), de finisaje exterioare (constructie netencuita, fara
sistem termoizolant), de inchideri (usi, ferestre) sau vreo form de protectie a tavanului de beton armat.

Evaluatorul formuleaza ipoteza ca data PIF a constructiei este in jurul anului 1980, iar forma actuald a constructiei este cea de la
data realizarii, fara sa se fi intervenit ulterior asupra ei. Sc = 50 mp, iar pentru subsol se formuleaza ipoteza ca avem cca. 50%
din suprafata desfasurata, avand in total Sd = 75 mp.

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

Valorile impozabile, impozitele si taxele locale si alte taxe asimilate acestora sunt stabilite prin Codul fiscal, cu modificarile si
completarile ulterioare, Titlul IX.
& o

v
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Analiza pietei imobiliare in 6 pasi:

PASULZ : ,
Deilmi&reapiejeispew’ﬂce -
etitiva)

. Anauza pcefei specrf'ce presupune cercetarea
; conditular ple’cel :mob#liare specifyce propnetath

’ :. ofeﬂade mchinere- mzuta
; * sfecul total disponibil suﬁcrent i
: msua de negomere la vanzare: intre 5% si 15%

o Oferte vanzare: 60 - 100 eum/mp el
"vanaffa preturilor este ‘antrenatd de urmatoarele
aspecte: localizare, fac/lvtatwmltatr, ]
supfafata, etc

':PASUL 3
f'.Anaﬂm cmrli
o Ce;enea reﬂect§ nevmle, .

donnte{e, puterea de cumpérare i preferm;ele
cunsumatontor produsuhn imobiliar 5

~ + Cererea pentrucumpﬁrare—smgnare R
L Cererea pentm inchiriere - redusd

. Potangatu cumparato :»persoaneflzmesl juﬁdice
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Procesul de colectare a
informatiilor relevante pentru
evaluarea proprietatii

| PROCESUL DE COLECTARE A INFORMATIILOR RELEVANTE PRIVIND EVALUAREA PROPRIETATII DE TIP COMERCIAL

~ |In vederea obtineri de informatiirelevante din piata specifica propriettiiimabiliare subiect, au fost parcurse urmatoarele patru etape principale:

|1 Planificarea - in aceasta etapa au fost evidentiate caracteristicie proprietatii subiect, determinate in baza informatilor furnizate de client, informatilor culese din
surse publice de informatii s informatiilor culese In timpul inspectiein teren.

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

[incrucisate.

3. Analiza - Procesul de analizé are ca scop filtrarea informatilor, in vederea restréngeriiintervalului siidentificariide oferte ale unor proprietatiimobiliare similare
imobilului evaluat.

|4 Diseminarea ~Presupune finalizarea procesului de obtinere a informatillor relevante siare a baza sinteza etapelor anterioare, prin raportarea intr-un format clar

o Incal prezentel evaluari, procesul de obtinere a informatii
informatii verificate si documentate, privind proprietati mobiliare sim/lare - oferite spre vanzare, valabile la data evaluaril.
o Progrietatile imobiliare prezentatein fisa de colectare au caracteristii fizice, juridice si economice similare cu cele ale proprietati subiect (caracteristic: care pot i
inmod credii si rezonabi ajustate pentru ca proprietatea comparabild sa reprezinte un substitut al proprietétii subiect).

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

2. Colectarea - Aceasta etapa presupune culegerea informatiilor din diverse surse de informatii i validarea acestora ori de cate orf este posibil prin verificari

si concis a informatiilor relevante identificate.

of relevante s-a concretizat prin completarea "fisel de colectare a informatiilor de piatd”, cu datesi
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Cea mai buna utilizare este definita ca fiind utilizarea probabild rezonabila si legald a unui teren liber sau a unei proprietati

construite, care este fizic posibila, fundamentata adecvat, fezabila financiar si care conduce la o valoare maxima.

Cea mai buna utilizare este analizatd in urmatoarele situatii:

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

Cea mai buna utilizare
v Cea mai buna utilizare a terenului sau amplasamentului ca fiind liber — rezidentiala / comerciala ptr prestari servicii;

v Cea mai buna utilizare a proprietatii ca fiind construita;

Cea mai buna utilizare a unei proprietati este determinata dupa aplicarea celor patru criterii si dupa eliminarea diferitelor
utilizari alternative. Utilizarea ramasa, care indeplineste toate cele patru criterii, este cea mai buna utilizare.

Rezidential da da da nu
Comercial / prestari servicii da da da da
Industrial da da nu -

Ca urmare, cea mai buna utilizare este de teren pretabil pentru dezvoltari comerciale .
Aceasta utilizare indeplineste criteriile care definesc CMBU, si anume: este fizic posibila, este permisa legal, este fezabila
financiar si este maxim productiva (conduce la o valoare maxima).
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6. EVALUARE s
Vv 4

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

Comparatia directd este metoda recomandata in primul rand pentru evaluarea terenului. Comparatia directa poate fi utilizata
pentru evaluarea terenului liber sau considerat liber pentru scopul evaluarii. Comparatia directd este cea mai utilizata metoda
pentru evaluarea terenului si cea mai preferatd metoda atunci cand sunt disponibile véanzari de terenuri comparabile.

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

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

Etapele sunt urmatoarele:
1) Sunt colectate date despre vanzarile si inchirierile finalizate si ofertele active;
Identificarea asemanarile si diferentierile dintre aceste date,

N

Evaluarea terenului

)
3) Sortarea informatiilor in functie de relevanta lor;
4) Ajustarea preturile comparabilelor pentru a justifica diferentele fatd de caracteristicile terenului subiect;
5) Formarea concluziei asupra valorii de piatd a terenului evaluat.

Analiza comparatiilor relative este studiul relatiilor indicate de datele pietei fara a recurge la cuantificare. Multi evaluatori utilizeaza
aceastd tehnica pentru ca ea reflecta natura imperfecta a pietelor imobiliare. Pentru a aplica aceasta tehnica, evaluatorul analizeaza
tranzactii comparabile, in scopul de a determina dac8 acestea au caracteristici inferioare, superioare sau egale fata de proprietatea
evaluat3. Analiza este similara cu analiza pe perechi de date, exceptand faptul ca ajustarile nu sunt exprimate ca valoare absoluta
sau procentual.

In analiza prin comparatia relativa, un factor cheie il reprezinta proprietatiel comparabile cu cea mai buna utilizare similara, care
concureaza pe piete similare cu cea a proprietatii subiect. Diferentele semnificative intre cele mai bune utilizari pot exclude din
analiza calitativa o potentiala tranzactie comparabila, asa cum ar fi exclusa si in cazul procesului de corectie cantitativa. Evaluatorul
trebuie sa cerceteze piata pentru a obtine si a analiza date suficiente si pertinente de piata, astfel incat sa obtina un interval de
valori pentru proprietatea subiect.
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Metoda comparatiei

Abordari in evaluare

Rolul comparatiei relative este sa restranga intervalul preturilor pe care piata le recunoaste (la fel, intervalele trebuie sa fie
rezonabile). in analiza comparatiei relative, rezultate credibile pot fi obtinute prin incadrarea proprietatii in cauza intre
comparabilele care ii sunt superioare si cele care ii sunt inferioare din punctul de vedere al caracteristicilor. In cazul in care
comparabilele sunt fie superioare, fie inferioare, nu poate fi definit un interval al valorilor posibile, ci numai o limita inferioara
sau una superioara.

Dupa identificarea proprietatilor comparabile, dintre care unele supericare si altele inferioare proprietatii de evaluat,
incadrarea proprietdtii intr-un interval cat mai restréns se realizeazé prin determinarea corectiei globale i aranjarea preturilor
intr-un tabel in functie de semnul corectiei globale. Practic, dupa determinarea corectiei globale se ordoneaza preturile intr-o
ordine data de corectia globald (pozitivd sau negativa) si se pozitioneaza proprietatea de evaluat in acest interval. Astfel, in
urma unui rationament al corectiilor bine justificat, valcarea proprietdtii subiect se situeze intre cel mai mic pret al unei
comparabile cu corectia globald negativa si cel mai mare pret al unei comparabile cu corectia globala pozitiva.

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

Comparatia este cea mai utilizatd tehnicd pentru evaluarea terenului si cea mai adecvatd metodd 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 prezentatd Grila
comparatiilor de piata.

V teren = 41.150 EURO  cchivaent  V teren = 204.200 LEI|
( 75,50 EUR / mp ) echivalent 374,70 Lei / mp)

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

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

Atunci cadnd nu exist suficiente date de intrare reale sau observabile incat sa se poata obtine o concluzie credibila din aplicarea
unei singure metode, se recomanda in mod special utilizarea a cel putin doud abordéri sau metode.
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Abordarea prin piata

Abordarea prin venit

 Abordarea prin piatd este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare subiect, prin
- compararea acesteia cu proprietati similare care au fost vandute recent sau care sunt oferite pentru vanzare.

- Abordarea prin piata este aplicabild tuturor tipurilor de proprietdti imobiliare, atunci cand exista suficiente informatii

credibile privind tranzactii si/sau oferte recente credibile.

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

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

Deoarece nu au putut fi identificate pe piat3 proprietati similare cu cea evaluata, teren + constructii similare, tranzactionate
~ sau ofertate pentru tranzactionare , abordarea prin piata nu a putut fi aplicata.

'~ Abordarea prin venit este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare subiect, prin aplicarea
- metodelor pe care un evaluator le utilizeaza pentru a analiza capacitatea proprietatii subiect de a genera venituri si pentru
~ a transforma aceste venituri intr-o indicatie asupra valorii proprietéatii prin tehnici de actualizare.

~ Abordarea prin venit este aplicabil& oricarei proprietati imobiliare care genereaza venit la data evaluarii sau care are acest

potential in contextul pietei (proprietati vacante sau ocupate de proprietar).

- Una dintre cele mai uzitate metode este metoda capitalizarii directe.

Capitalizarea venitului, numit3 si capitalizarea directd, se utilizeaza cand exista informatii suficiente de piatd, cand nivelul

. chiriei si cel al gradului de ocupare sunt la nivelul pietei si cand exista informatii despre tranzactii sau oferte de vanzare
- de proprietati imobiliare comparabile.

Capitalizarea directd const& in impartirea venitului stabilizat, dintr-un singur an, cu o rata de capitalizare corespunzatoare.

Deoarece nu au putut fi identificate pe piatd proprietati similare cu cea evaluata, teren + constructii similare, inchiriate sau

ofertate pentru inchiriere, iar constructia nu este finalizata , abordarea prin venit nu a putut fi aplicata.
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; Abordarea prin cost este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare subiect prin deducerea din
costul de nou al constructiei/constructiilor a deprecierii cumulate si adaugarea la acest rezultat a valorii estimate a terenului la
data evaluarii.

Utilizarea abordarii prin cost poate fi adecvata atunci cand proprietatea imobiliara include:

v constructii noi sau constructii relativ nou construite;
v constructii mai vechi, cu conditia s3 existe date suficiente si adecvate pentru estimarea deprecierii acestora;
v constructii aflate in faza de proiect;
v constructii care fac parte din proprietatea imobiliara specializata.
. Metoda costurilor segregate
Metoda cuprinde urmatoarele etape:

1) Stabilirea tipului de cost adecvat, respectiv costul de inlocuire sau costul de reconstruire. Alegerea tipului de cost
adecvat trebuie s3 aiba in vedere vechimea sau unicitatea constructiilor sau diferenta dintre utilizarea pentru care a fost
proiectata si cea mai buna utilizare curenta.

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

3) Estimarea profitului sau stimulentului dezvoltatorului.

4) Tnsumarea costurilor rezultate in etapa 3 si a profitului sau stimulentului dezvoltatorului rezultat in etapa 4 pentru a obtine

costul de nou al constructiilor.

Estimarea deprecierii cumulate a fiecarei cladiri sau constructii speciale. Deprecierea cumulata poate fi estimats fie in

mod defalcat pe cele trei categorii ale sale — deprecierea fizicd, deprecierea functionald si deprecierea externa, fie in

mod global (nedefalcata).

6) Scaderea deprecierii cumulate din costul de nou al cladirilor, respectiv al constructiilor speciale, pentru a obtine o
estimare a costului de inlocuire/reconstruire net.

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

Abordare prin cost 5)

_ Costul de infocuire este costul estimat pentru a construi, la preturile curente de la data evaluarii, o constructie similara care ofera
. outilitate echivalents cu cea a constructiei evaluate, utilizénd materiale si tehnici moderne, normative, proiecte si planuri actuale.

- Baza valorilor estimate a fost:

‘e “Costul de reconstructie — Costul de inlocuire, Cladiri rezidentiale”, autor Corneliu Schiopu, editata de catre Editura IROVAL
Bucuresti in 2014 impreuna cu indicii de actualizare adecvati.
o Indreptarul Tehnic pentru evaluarea imediata la pretul zilei, a costurilor elementelor si constructiilor de locuinte — Procentual
si Valoric — Editat de catre MatrixRom Bucuresti in Martie 2021. Prin aceasta procedura s-a estimat un deviz general orientativ,
pe categorii de lucrari, in functie de caracteristicile tehnico-constructive si gradul de dotare a diverselor categorii de cladiri.

" Termenul de stimulent al dezvoltatorului, reprezintd suma pe care dezvoltatorul se asteaptd s o primeasca drept compensatie
pentru asigurarea coordonérii si expertizei necesare, precum si pentru asumarea riscurilor aferente deruldarii unui proiect.
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. de pe piata locali.

- Profitul dezvoltatorului reprezinta diferenta dintre valoarea de piatd a unei proprietati imobiliare (dupa finalizarea acesteia si
 atingerea unei ocupdri si/sau a unui venit stabilizat) si costul total de dezvoltare si marketing.

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

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

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

- 1. Deprecierea fizica — o pierdere de utilitate cauzata de deteriorrile fizice ale activului sau ale componentelor sale, ca efect al
vechimii sale si al utilizarii in conditii normale, care se concretizeaza intr-o pierdere de valoare. Reprezinta uzura generata de
folosirea regulatd a constructiei si de impactul factorilor atmosferici asupra acesteia. Deprecierea fizica poate fi recuperabila sau
- nerecuperabild

2. Deprecierea functionald — o pierdere de utilitate cauzata de ineficienta activului subiect in comparatie cu substitutul sau, care

se concretizeazd intr-o pierdere de valoare. Reprezintd o deficientd a constructiei, a materialelor sau a proiectului care
diminueaz3 functiunea, utilitatea si valoarea constructiei. Deprecierea functionala poate fi recuperabild sau nerecuperabila

- 3. Deprecierea externd (economicéa) — o pierdere de utilitate cauzata de factori din exteriorul activului, Tn special factori legati de
- modificarile in cererea si oferta produselor realizate cu aportul acelui activ, care se cancretizeaza intr-o pierdere de valoare.
- Reprezints afectarea temporard sau permanenta a utilitatii sau vandabilitétii unei constructii sau a unei proprietati din cauza unor
influente negative exterioare proprietatii. (Deprecierea externa poate fi rezultatul conditiilor de piaté nefavorabile. Din pricina
caracterului imobil, proprietatea sufera influente externe pe care, de obicei, proprietarul sau chiriagul nu le poate controla).

Deprecierea externa este definitd drept influentd directa a pietei. Utilitatea diminuata a unei constructii datorata influentelor
negative provenite din exteriorul cl&dirii, este de obicei de neevitat de proprietar, chirias sau detindtor. Deprecierea din cauze

externe poate fi cauzatd de o varietate de factori, cum ar fi: declinul vecinatatii; localizarea proprietatii in regiune; sau conditiile

- Metodele de estimare a deprecierii externe sunt urmatoarele:

e alocarea deprecierii preluata de pe piata;
e analiza informatiilor de piata;
e capitalizarea pierderii de venit.

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

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

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

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

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

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

- In cazul prezentei evaluari pentru determinarea deprecierii cumulate, evaluatorul a aplicat metoda segregarii. Pentru aceasta au
~ fost analizate separat fiecare cauza de depreciere, amploarea fiecdreia iar mai apoi a fost calculata suma totala deductibila din

costul de nou. Deprecierea externa a fost determinata ca diferenta intre deprecierea rezultata prin aplicarea metoder varsta —
. qurata de viata modificata si deprecierile fizica si functionala atribuite proprietatii imobiliare subiect.

Valoarea rezultata din aplicarea abordarii prin cost este egala cu valoarea constructiei la care se adauga valoarea terenului.
. Criteriile care au stat la baza raportaru finale a valoru de p|ata sunt: adecvarea precizia si cantitatea de |nformat||

Adecvarea: , '
Prin acest criteriu, evaluatorul judeca cat de pertlnenta este flecare metoda, scopulm si utmzarn evaluarii. Adecvarea unei
metode, de regula, se referd direct la tipul proprleta‘gn |mob|l|are §| viabilitatea pietei.

Precizia: |
Precizia unei evaluari este masurata de increderea evaluatorului in corectitudinea datelor, de calculele efectuate si de corectiile

aduse preturilor de vanzare a propnetay or comparabile.

Cantitatea informatiilor: ~ ~ ~ .
Adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta rezultatelor unei metode. Ambe[e criterii trebuie studiate in raport cu
cantitatea informatiilor evidentiate de o anumita tranzactie comparabild sau de o anumita metoda. Chiar si datele care
Analiza rezultatelor indeplinesc criteriile de adecvare si precizie pot fi contestate dacd nu se fundamenteaza pe suficiente informatii. n termeni
statistici, intervalul de incredere in care va fi valoarea reala, 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 imabiliar) - fiind mult mai putine cazurile in care acesta sunt
inchiriate.

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

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

227.300 LEI

echivalent

45.800 EUR

Alocarea valorii totale pe componente este prezentata in tabelul urmator :

curs de schimb BNR 13.03.2023 49634

Regim Suprafata Suprafata Suprafata Situatia  Valoarede Valoare de
ot Nr. corp Denumire de construita desfasurata utila Nr. cad Nr.CF  |uridica piata piata
inaltime  (mp) (mp) cca.(mp) (conformCF)  EUR LEI
1 Ci Depozit combustibil 50.00 75.00 57.69 61609-C1 | 61609 cu acte 4,650 23,100
TOTAL CONSTRUCTII 75.00 57.69 4,650 23,100
7 | Teren 545 61609 61609 cu acte 41,150 204,200
TOTAL 45,800 227,300
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Anexa nr. 1 - Prezentarea evaluatorului

FairValue

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

Servicii oferite

Echipa

Experienta

AN NN

Evaluare:

Proprietati imobiliare

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

Active necorporale

L L Y

in scopul:

tranzactionarii

garantariiimprumuturilor o raportariifinanciare
impozitarii

fuziunii/divizarii

delistarii de la bursa etc

Printre evaluatorii FairValue sunt:

¥ Membri Acreditati ANEVAR (MAA)

v Evaluatori recunoscuti la nivel european (Recognised European
Valuers — REV TEGoVA)

v Membri RICS (Royal Institution of Chartered Surveyors)

Promptitudine si operativitate:

v Sistem privat de comunicatii securizat

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

v Peste 15 ani de activitate

v Mai mult de 100.000 de rapoarte de evaluare pentru proprietati
imobiliare

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

Certificari

v evaluari intocmite conform Standardelor de Evaluare a

Bunurilor in vigoare

membru corporativ ANEVAR (autorizatie numarul 0020)

companie atestatd ASF pentru evaluarea companiilor

v firma “regulated by RICS” (Royal Institution of Chartered
Surveyors)

ANERN

Risc management:

v polite individuale de asigurare profesionala a evaluatorilor in
limita a minim 10.000 Euro

v politd de asigurare pentru raspundere profesionald a
companiei in limita a 1.000.000 Euro
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Anexa nr. 2 — Evaluarea terenului

Comparatia directd este metoda recomandata in primul rand pentru evaluarea terenului. Comparatia directa poate fi utilizata pentru evaluarea terenului
liber sau considerat liber pentru scopul evaluéarii. Comparatia directa este cea mai utilizatd metoda pentru evaluarea terenului si cea mai preferata
metod3& atunci cand sunt disponibile vanzari de terenuri comparabile.

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

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

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

Analiza comparatiilor relative este studiul relatiilor indicate de datele pietei fard a recurge la cuantificare. Multi evaluatori utilizeaza aceasta tehnica pentru
c4 ea reflect natura imperfecta a pietelor imobiliare. Pentru a aplica aceastd tehnica, evaluatorul analizeaza tranzactii comparabile, in scopul de a determina
dacs acestea au caracteristici inferioare, superioare sau egale fatd de proprietatea evaluata. Analiza este similara cu analiza pe perechi de date, exceptand
faptul ca ajustarile nu sunt exprimate ca valoare absoluta sau procentual.

In analiza prin comparatia relativa, un factor cheie il reprezinta proprietatiel comparabile cu cea mai buna utilizare similara, care concureaza pe piete similare
cu cea a proprietatii subiect. Diferentele semnificative intre cele mai bune utilizari pot exclude din analiza calitativa o potentiala tranzactie comparabila, asa
cum ar fi exclusa si in cazul procesului de corectie cantitativa. Evaluatorul trebuie sa cerceteze piata pentru a obtine si a analiza date suficiente si pertinente
de piata, astfel incat sa obtina un interval de valori pentru proprietatea subiect.

Rolul comparatiei relative este sa restranga intervalul preturilor pe care piata le recunocaste (la fel, intervalele trebuie sa fie rezonabile). In analiza
comparatiei relative, rezultate credibile pot fi obtinute prin incadrarea proprietatii in cauza intre comparabilele care ii sunt superioare si cele care fi 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 limitd inferioara sau una superioara.

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

vanzare, valabile la data evaluarii.

proprietatii sublect).

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 inspect'ei in teren.
Caracteristicile considerate relevante includ tipul imobilului, dreptul de proprietate transmis, conditille de finantare si varzare, adresa, amplasarea, suprafata, utilitdtile 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 céte ori este posibil prin verificari incrucisate.

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

4. Diseminarea - Presupune finalizarea procesului de obtinere a informat'ilor relevante §i are la baza sinteza etapelor anterioare, prin raportarea intr-un format clar si concis a infermatiilor relevante identificate.
® n cazul prezentei eva uari, 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 proprietdti imobiliare similare- oferite spre

® 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

FISA DE COLECTARE A INFORMATIILOR DE PIATA RELEVANTE

Element de comparatie Subiect Comparabila A Comparabila B Comparabila C Comparabila D
PRE{ COMPARABILE (€/mp) 7590 € 91.40€ 70.00€ 80.00 €
SUPRAFATA (mp) 545 mp 638 mp 350 mp 500 mp 1770 mp
TIPUL COMPARABILEI oferta oferta oferta oferta
CONSTRUCTII PE AMPLASAMENT DA NU NU NU NU

DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS absolut absolut absolut absolut ahsolut

RESTRICTII LEGALE (reglem. urbanistica)

teren intravilan

teren intravilan

teren intravilan

teren intravilan

teren intravilan

LOCALIZARE

Hunedoara - Periferic - zona Centru Vechi
str. Mr. Stanga Mircea loan nr. 24

Hunedoara - Periferic - zona Centru
Vechi - str. Ciocarliei

Hunedoara - Mediana - zona
Libertatii, str. Crisan

Hunedoara - Periferic - zona Micro 7 Chizid
str. Gorunilor

Hunedoara - Periferic - zona Ciuperca - str.
Carol Davila

AMENAJARI EXTERIODARE (strazi, trotuare)

Asfaltat, la data evaluarii In renovare
Acces direct - str. Mr. Stangd Mircea loan

Asfaltat, Direct din str. Ciocarliei

Asfaltat, Direct din str. Crisan

Asfaltat, Direct din str. Gorunilor

Asfaltat, direct din str. Caral Davila

TOPOGRAFIE/RELIEF

Teren drept, plan

Teren drept, plan

Teren drept, plan

Terenin panta

Teren plan, panta usoara

UTILITATI DISPONIBILE

en/apa/gaz/canal - la limita proprietatii

en/apa/gaz/canal - la limita
proprietatii

en/apa/gaz/canal - pe proprietate

en/apa/gaz/canal - lalimita proprietatii

en/apa/gaz/canal - la limita proprietatii

FORMA IN PLAN & DESCHIDERE

Regulata dreptunghiulard
FS=15,50 ml, rapart laturi : cca. 1:2

Regulata dreptunghiulara cu laturile
decca. 39,5x19,5m,
FS=19,50 mi, raport laturi cca. 1:2

Regulata cu laturile de cca. 50 x 7m.

FS = S0 ml, acces |3 2 strazi, raport
laturi cca. 1:5

Regulata dreptunghiulara cu laturile de
cca. 16 x 31m
FS=16ml, raport laturicca. 1:2

Regulatd, cu FS =cca. 36 ml, raport laturi :
¢ea1:1,S

ALTE ELEMENTE ( vad comercial,
dispanibilitate locuri de parcare)

nu este cazul

nu este cazul

nu este cazul

nu este cazul

nu este cazul

DESTINATIE (utilizarea terenului)

rezidentiald / comerciald

rezidentiala / comerciald

rezidentiala / comerciald

rezidentizla / comerciald

rezidentiala / comerciald
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GRILA DATELOR DE PIATA

ANALIZA COMPARATIILOR RELATIVE

AMENAJARI EXTERIOARE (strazi, trotuare)

Asfaltat, la data evaluarii in renovare
Acces direct - str. Mr. Stédngs Mircea loan

Asfaltat, Direct din str. Ciocérliei

Asfaitat, Direct ¢in str. Crisan

Element de comparatie Subject Comparabila A Comparabila 8 Comparabila C Comparabila

SUPRAFATA (mp) 545 mp 639 mp 350 mp 500 mp 1770 mp

PRE{ COMPARABILE (€/mp) - 75.90 €/mp 91.40 €/mp ]70.00 €/mp 80.00 €/mp

TIPUL COMPARABILE! oferta oferta oferta oferta

Marja de negociere (%) -5% -15% -10% -10%

CONSTRUCTII PE AMPLASAMENT DA PR NU NU NU NU

Pret eliberare amplasament 1,500 € 1,500 € 1,500 € 1,500 €

PRET COMPARABILA {€/mp) 74.3 €/mp 813 €/mp 65.7 €/mp 72.8 €/mp

Elemente specifice tranzactiel

DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS absolut absaolut absolut absalut absolut
Comparabilitate SIMILARA SIMILARA SIMILARA  SIMILARA

RESTRICTI LEGALE (reglem. urbanistic) teren intravilan _teren intravilan teren intravilan teren intravilan B e teren intravilan
Comparabilitate SIMILARA SIMILARA SIMILARA SIMILARA

Elemente specifice proprietatii

LOCALIZARE Hunedoara - Periferic - zona Centru Vechi  Hunedoara - Periferic - zona Centru Hunedoara - Mediana - zona Hunedoara - Periferic - zona Micro 7 Chizid - Hunedoara - Periferic - zona Ciuperca - str

str. Mr. Stangd Mircea loan nr. 24 Vechi - str, Ciocarliei Libertati, str. Crisan str. Gorunilor Carol Davila

Comparabilitate SIMILARA SUPERIOARA INFERIOARA INFERIOARA

Caracteristici fizici

SUPRAFATA (mp) 545 mp 639 mp 500 mp 1770 mp - 5 -]
Comparabiiitate INFERIOARA SIMILARA INFERIOARA

Asfaltat, Direct din str. Gorunilor

Asfaltat, direct din str. Carol Davila

Comparabliitote

_ SIMILARA

SIMILARA

SIMILARA

SIMILARA

TOPOGRAFIE/RELIEF

Teren drept, plan

Teren drept, plan

Teren drept, plan

Teren in pant3

Teren plan, pantausoara

Comparabiiitate SIMILARA SIMILARA INFERIOARA INFERIOARA
n/apa/gaz/canal - la limit
UTILITATI DISPONIBILE en/apa/gaz/canal - la limita proprietatii :r;p‘r)ie/tgui/ca Alz e rmite en/apa/gaz/canal - pe proprietate en/apa/gaz/canal - la limita proprietdgii en/apa/gaz/canal - la limita proprietdtii
Comparabiiitote _ SIMILARA SUPERIOARA SIMILARA SIMILARA

TMPREJMUIRE

integral imprejmuit cu gard placi beton

partial imprejmuit

neimprejmuit

neimprejmuit

Neimprejmuit

Comparabiiitate

INFERIOQARA

INFERIOARA

INFERIOARA

INFERIOARA

FORMA IN PLAN & DESCHIDERE

Regulatd dreptunghiulard
FS =15,50 mi, raport laturi : cca. 1:2

Regulata dreptunghiuiara cu laturile
de cca. 39,5x 19,5 m,

FS = 19,50 ml, raport laturi cca. 1:2

Regulata cu laturile de cca. 50 x 7m.
FS = 50 ml, acces la 2 strazi, raport
taturi cca. 1:5

Regulata dreptunghiulara cu laturile de
cca. 16 x 31m
FS =16 ml, raport laturicca. 1: 2

Regulatd, cu FS =cca. 36 ml, raport laturi :
cca. 1:1,5

Comparabilitate

SIMILARA

SUPERIOARA

|simnarA

SUPERIOARA

ALTE ELEMENTE (vad comercial,
disponibilitate locuri de parcare)

nu este cazul

nu este cazul

nu este cazul

nu este cazul

nu este cazul

Comparabilitate SIMILARA SIMILARA SIMILARA SIMILARA
DESTINATIE (utilizarea terenului) rezidentiald / comerciald rezidentia'a / comerciald rezidentiala / comerciald rezidenrz_lilgjh_comercialé rezicentisla / comerciald

Comparabilitate SIMILARA SIMILARA ]5/M!LARA SIMILARA
SUPERIOARA [¢] 4 [ 1
SIMILARA 9 3 8 6
INFERIOARA 2 1 3 4
COMPARABILITATE GLOBALA INFERIOARA SUPERICARA INFERIOARA INFERIOARA
ANALIZA CLASAMENTULUI COMPARABILITATE GLOBALA
Comparabila B 813 €¢/mp SUPERIOARA

Proprietatea subiect 75.5 €/mp 374.7 lei 41,150 € echivalent a 204,200 lei

Comparabila A 74.3 €/mp INFERIOARA
Comparabila D 728 €/mp INFERIOARA
Comparabila C 65.7 €/mp INFERIOARA 4.9634 lei/€ (curs BNR}
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L X Raport de evaluare

ANALIZA COMPARATIVA A ELEMENTELOR DE COMPARATIE

« Avand in vedere faptul cd 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 in grila datelor de piata a fost calculat avand in vedere preturile de ofera si marjele de negociere discutate.

« Au fost retinute in analizd zece elemente de comparatie aferente proprietatii si un element de comparatie aferent tranzactiondrii. In ceea ce
priveste elementele de comparatie aferente tranzactionarii (conditii de finantare, conditii de vanzare si conditii de piata), toate proprietatile sunt
similare, astfel cd aceste elemente nu au mai fost incluse n grila datelor de piata.

Elementele de comparatie retinute in analizd sunt cele pt care rezultd faptul ca au influentd asupra pretului de tranzactionare si respectiv, sunt
relevante pe piata imobiliara specifica.

PROPRIETATEA COMPARABILA A

Proprietatea comparabild A are un pret unitar de tranzactionare de 74.3 €/mp si, comparativ cu proprietatea subiect, este amplasata intr-o locatie similara, o suprafata de 639
mp (mai mare), amenajarile exterioare comparabilei sunt similare subiectului, este similara dpdv al reliefului/topografiei, este la fel de bine echipata dpdv edilitar
(en/apa/gaz/canal - |z limita proprietatii), este inferioara dpdv al imprejmuirii, iar forma si frontul stradal sunt similare prop. subiect. Comparabila are o utilizare rezidentiala /
comerciald, similara cu cea a subiectului iar referitor la alte elemente, aceasta este similara subiectului. Astfel:

« in cazul a 9 elemente de comparatie, proprietatea comparabila este similara cu subiectul (DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS, RESTRICTII LEGALE (reglem. urbanisticé),
LOCALIZARE, AMENAJARI EXTERIOARE (strazi, trotuare), TOPOGRAFIE/RELIEF, UTILITATI DISPONIBILE, FORMA IN PLAN & DESCHIDERE, ALTE ELEMENTE ( vad comercial,
disponibilitate locuri de parcare), DESTINATIE (utilizarea terenului)).

* in cazul a 0 elemente de comparatie, proprietatea comparabila este superioara subiectului ().

« in cazul a 2 elemente de comparatie, proprietatea comparabila este inferioara subiectului (SUPRAFATA (mp), IMPREJMUIRE, ).

Analizand toate elementele de comparatie pentru care proprietatea comparabild A este superioar3, respectiv inferioarad proprietatii subiect,
precum si relevanta si impactul acestora in valoarea de piata se poate concluziona cd proprietatea comparabild A este INFERIOARA propriet&tii
subiect, ceea ce indica faptul ca valoarea de piatd a proprietatii subiect este mai mare de 74.3 €/mp.

PROPRIETATEA COMPARABILA B

Proprietatea comparabild B are un pret unitar de tranzactionare de 81.3 €/mp si, comparativ cu proprietatea subiect, este amplasata intr-o locatie superioara, o suprafata de
350 mp (mai mica), amenajarile exterioare comparabilei sunt similare subiectului, este similara dpdv al reliefului/topografiei, este mai bine echipata dpdv edilitar
(en/apa/gaz/canal - pe proprietste), este inferioara dpdv al imprejmuirii, iar forma si frontul stradal sunt mai avantajoase prop. subiect. Comparabila are o utilizare rezidentiala
/ comerciald, similara cu cea a subiectului iar referitor la alte elemente, aceasta este similara subiectului. Astfel:

 in cazul a 6 elemente de comparatie, proprietatea comparabila este similard cu subiectul (DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS, RESTRICTII LEGALE (reglem. urbanistica),
AMENAJARI EXTERIOARE (strazi, trotuare), TOPOGRAFIE/RELIEF, ALTE ELEMENTE ( vad comercial, disponibilitate locuri de parcare), DESTINATIE (utilizarea terenului)).

* in cazul a 4 elemente de comparatie, proprietatea comparabila este superioara subiectului (LOCALIZARE, SUPRAFATA (mp), UTILITATI DISPONIBILE, FORMA IN PLAN &
DESCHIDERE, ).

» in cazul a 1 elemente de comparatie, proprietatea comparabila este inferioara subiectului ().

Analizand toate elementele de comparatie pentru care proprietatea comparabild D este superioard, respectiv inferioard proprietatii subiect,
precum si relevanta si impactul acestora in valoarea de piatd se poate concluziona ca proprietatea comparabila A este SUPE RIOARA proprietatii
subiect, ceea ce indica faptul ¢ valoarea de piata a proprietatii subiect este mai mica ca 81.3 €/mp.
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PROPRIETATEA COMPARABILA C

Proprietatea comparabild C are un pret unitar de tranzactionare de 65.7 €/mp si, comparativ cu proprietatea subiect, este amplasata intr-o locatie inferioara, o suprafata de
500 mp (similara), amenajarile exterioare comparabilei sunt similare subiectului, este inferioara dpdv al reliefului/topografiei, este la fel de bine echipata dpdv edilitar
(en/apa/gaz/canal - lalimita proprietatii),este inferioara dpdv al imprejmuirii, iar forma si frontul stradal sunt similare prop. subiect. Comparabila are o utilizare rezidentiala /
comerciald, similara cu cea a subiectului iar eferitor la alte elemente, aceasta este inferioara subiectului. Astfel:

* in cazul a 8 elemente de comparatie, proprietatea comparabila este similard cu subiectul (DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS, RESTRICTII LEGALE (reglem. urbanistica),
SUPRAFATA (mp), AMENAJARI EXTERIOARE (strazi, trotuare), UTILITATI DISPONIBILE, FORMA IN PLAN & DESCHIDERE, ALTE ELEMENTE ( vad comercial, disponibilitate locuri
de parcare), DESTINATIE (utilizarea terenului)).

¢ in cazul a 0 elemente de comparatie, proprietatea comparabila este superioara subiectului ().

* In cazul a 3 elemente de comparatie, proprietatea comparabila este inferioara subiectului (LOCALIZARE, TOPOGRAFIE/RELIEF, IMPREJMUIRE, ).

Analizand toate elementele de comparatie pentru care proprietatea comparabila C este superioara, respectiv inferioara proprietdtii subiect,

precum si relevanta si impactul acestora in valoarea de piata se poate concluziona cé proprietatea comparabild A este INFERIOARA propriet3tii

subiect, ceea ce indica faptul ca valoarea de piatd a proprietatii subiect este mai mare de 65.7 €/mp.

PROPRIETATEA COMPARABILA D

Proprietatea comparabild D are un pret unitar de tranzactionare de 73 €/mp si, comparativ cu proprietatea subiect, este amplasata intr-o locatie inferioara, o suprafata de
1770 mp (mai mare), amenajarile exterioare comparabilei sunt similare subiectului, este inferioara dpdv al reliefului/topografiei, este |a fel de bine echipata dpdv edilitar
(en/apa/gaz/canal - la limita proprietatii), este inferioara dpdv al iTmprejmuirii, iar forma si frontul stradal sunt mai avantajoase prop. subiect. Comparabila are o utilizare
rezidentiala / comerciald, similara cu cea a subiectului iar eferitor |a alte elemente, aceasta este inferioara subiectului. Astfel:

* in cazul a 6 elemente de comparatie, proprietatea comparabila este similara cu subiectul (DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS, RESTRICTII LEGALE (reglem. urbanistica),
AMENAJARI EXTERIOARE (strazi, trotuare), UTILITATI DISPONIBILE, ALTE ELEMENTE ( vad comercial, disponibilitate locuri de parcare), DESTINATIE (utilizarea terenului)).
e in cazul a 1 elemente de comparatie, proprietatea comparabila este superioara subiectului (FORMA IN PLAN & DESCHIDERE, ).

« in cazul a 4 elemente de comparatie, proprietatea comparabila este inferioara subiectului (LOCALIZARE, SUPRAFATA (mp) , TOPOGRAFIE/RELIEF, IMPREJMUIRE, ).

Analizand toate elementele de comparatie pentru care proprietatea comparahild D este superioara, respectiv inferioard proprietatii subiect,
precum si relevanta si impactul acestora in valoarea de piata se poate concluziona cé proprietatea comparabil3 D este INFERIOARA propriettii
subiect, ceea ce indica faptul c3 valoarea de piatd a proprietatii subiect este mai mare de 72.8 €/mp.
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Anexa nr. 3 - ABORDAREA PRIN COST

ABORDAREA PRIN COST - METODA COSTURILOR SEGREGATE At
Date privind proprietatea subiect:
Corp de garda suprafata teren (Sq) 545.00 mp
suprafata construita (Ac) 50.00 mp
suprafata desfasurata (Ad) 75.00 mp
SURSA COSTULUI DE NOU: data punerii in funct. (PIF) 1980
Catalogul nr 3 - "Costuri de reconstructie - Costuri de Inlocuire", IROVAL 2014 + indicii de actualizare 2021-2022 cota TVA 19%
Din cadrul catalogului au fost urilizate informatiile de la paginile: 52 curs valutar BNR, la data evaluarii 4.9634 lei / eur
5 Durata gyprafats Cost unitar Indice Sedef. Corecile Cost de nou . Costul necesar Stadiul fizic
NF % _de cons./desf. conf. catalog actualizare (integral finalizat) ~  finalizarii proiectului ~ la data evaluarii
Crt‘ DENUMIRE SUBSISTEM 2 viata Transp. Manop. - s
i 5 A B K D E F=AxBxKXDxE = G HEEG H=F-H
x [anil [mp] [lei/mp] - 1.003  1.017 {lei] ey S el . [lei]
1 Infrastructura FSUBSPAR S 80 25.00 1,178.6 lei 1.3435 1.008 1.017 40,380 lei 0% - lei 40,380 lei
2 Structura P 8ZBCA24PS s 80 50.00 675.7 lei 1.6505 1.003 1.017 56,880 lei 0% - lei 56,880 lei
3 1.003 1.017 - lei 0% - lei - lei
4 1.003-:1.017 - lei 0% - lei - lei
5 1.003  1.017 - lei 0% - lei - lei
b 1.003  1.017 - lei 0% - lei - lei
7 1.003  1.017 - lei 0% - lei - lei
8 1:008 1017 - lej 0% - lei - lei
") 1.003 1.017 - lei 0% - lei - lei
10 F003 . -1:017 - lei 0% - lei - lei
11 1,003 1.017 - lei 0% - lei - lei
12 1.003  1.017 - lei 0% - lei - lei
13 1.003 1.017 - lei 0% - lei - lei
14 1:003:..:1:017 - lei 0% - lei - lei
15 1.003  1.017 - lei 0% - lei S
16 1:00351.017 - lei 0% - lei - lei
17 1.003  1.017 - lei 0% - lei - lei
COSTURILE DIRECTE si INDIRECTE ale DEZVOLTARII 97,260 lei 0 lei 97,260 lei
COSTURI COSTURILE COST CONF.
DIRECTE si INDIRECTE: NECESARE FINALIZARII: STADIU FIZIC:
COSTURILE DIRECTE si INDIRECTE ale DEZVOLTARIl FARA TVA 81,731 lei Lo : 0 lei 81,731 lei
16467€ = 0% . 0 16,467 €
220€/mp i - €/mp 220 €£/rmp
1. COSTURILE DIRECTE si INDIRECTE ALE DEZVOLTARII 16,467 €] 5. COSTUL NET (= CN - DroTaia) 62 € 4,650 €
2. PROFITUL DEZVOLTATORULUI (% din Costul Direct si Indirect) 0% 0 €| 6. CENTRALIZATOR CLADIRI SI CONSTRUCTH Unitar Total EUR Total LEI
3. COSTUL DE NOU (CN) 16,467 £|Corp C1 62 € 4,650 € 23,100 lei
4. DEPRECIERIERE TOTALA (Drotaia= Driz+Drunct+Dext) 72% 11,817 €
4.1. Depreciere fizica (Dgzica) 54% 8,851 €
recuperabila g€
nerecuperabita 8,851 €| 7. VALOAREA TERENULUI 75.5 € 47,750 € 204,200 le:
4.2. Depreciere functionala (Drynet) 0 €H{CIN constructie finalizata + Vreaen) 45,800 € 227,300 lei
recuperabila 0 €] 8. COST FINALIZARE (include Profit Dez.) 0€ 0€ 0 lei
nerecuperabila € VALOAREA DREPTULUI ABSOLUT ASUPRA PROPRIETATII IMOBILIARE
4.3. Depreciere externa (Deyr) 39% 2,268 €{CIN + Vrzpen -~ CostFin) 45,800 € 227,300 lei

R e A A 330 T WS A 0 T35
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ESTIMARE DEPRECIERI - FIZICE S| FUNCTIONALE

4, ESTIMAREA DEPRECIERILOR - METODA SEGREGARII
o (Droraia = Drizica + Deyncmionata + DexTernal
4.1. DEPRECIERE FIZICA (Drzica = Drizica recurerasia + Deizica nzrecupsrasiia) 8,851 €
rl_?'EZ'TgECIERF % = DENUMIREA ELEMENTELOR COST DE NOU fcatalog) COST DE REPARARE COST COST DE NOU
RECUPERABILA 2 ; CU INTRETINERE AMANATA Cantitate um Unitar Total Unitar Total RAMASZLEM. AFECTAT
(ot eltern cu == Q = 0 € 0 € 0 € 0 € 0 € 0 €
intretinere N I R 0 - 0 € 0 € e 0 & 0 € 0 € 0 €
amanata/ - - o - o€ o€ 0€ o€ 0€ 0 €
defectuoasa)
= i S o€ o€ o€ o€ 0e 9.5
- c o __- 0 € 0 € 0 € 0 € 0€ o€
DEPRECIERE FIZICA RECUPERABILA (reparatiile neefectuate la timp) 0% 0 €
DEPRECIERE STRUCTURA ANVELOPA FINISAJE INSTALATII
FIZICA (+) Costul de Nau (CN), defalcat pe subsisteme 16,467 € 0 € 0 € 0 €
NERECUPERABILA "y Costul elementelor cu intrelinere amanata 0 € 0 € 0 € Q€
(Pt elem“nre(‘e cU (=) CNramas dupa eliminarea elememtelor cu intretinere amanata 16,467 € 0 £ 0 € 0 €
viata scurta sicele Ponderea subsistemelor, dupa eliminarea elememtelor intretinute defectuos 100% 0% 0% 0%
cu viata lunga) Durata de viata utila [Dvul 8 9] 35 30
Varsta cronologica (sau, cand se impune, varsta efec. doar pt. elem. cu DVS) [V] 43 35 35 30
Grad de uzura fizica [V/Dwvul 54% 0% 100% 100%
Pondere uzurii fizice, pentru subsistemele constructiei 53.75% 0.00% 0.00% 0 00%
DEPRECIERE FIZICA NERECUPERABILA pt el. cu durata de viata scurta si el. cu durata de viata lunga 54% 8,851 €
4.2. DEPRECIERE FUNCTIONALA (Druncrionais = Druncrionaia Recursrasita + Deuncrionala NERECUPERABILA) €
DEPRECIERE FUNGCTIONALA RECUPERABILA (DrUNCTIONALA RECUPERASILA) oS
DEF. FUNCT. (+) Costul pentru remediere/adaugare 0 %
REC. (-) Costul de Nou (CN) al elementului adecvat 0 €
care necesita (=) DEPRECIERE FUNCTIONALA RECUPERABILA cauzata de o deficienta care necesita ADAUGARE 0 €
ESZ?:E’?&ENR:LA (+) Costul de Nou (CN) al elementului existent o€
RECUPERABILA (= (-) Deprecierea fizica a elementului existent 0 €
INL OCUIRE sau (+) Costul remedierii (demolarea + achizitie siinstalare - valoarea de recuperare) o€
MODERNIZARE) (-) Costulde Nou (CN) al elementului adecvat 0 €
(=) DEPRECIERE FUNCT. RECUPERABILA pt. o deficienta care necesita INL. OCUIRE sau MODERNIZARE 0 €
v,
DEPRECIERE + ) Costul de reconstruire al elementului supradimensionat ~ termen folosit doar cand utilizam costul de reconstruire 0 €
FUNCTIONALA Ty . q : § ot 5 e
RECUPERABILA (-) Dep. fizica aferenta - deja atribuita ) ~ termen folosit doar cand utilizam costul de reconslruire (O
(couzata de o + ) Costul remedierii (demolarea + achizitie si instalare - valoarea de recuperare) 0 €
SUPRA- (-) Cost de nou al elementului corect dimensionat ~ termen folosit doar cand utilizam costul de reconstruire 0€
DIMENSIONARE) (~) DEPRECIERE FUNCTIONALA RECUPERABILA datorata unei SUPRADIMENSIONARI 0 €
DEPRECIERE FUNCTIONALA NERECUPERABILA (DrUncHONALA NERECUPERABILA) O£
DEPRECIERE Pierderca estimata (din VNE) din cauza deficientei (eur/an) 0 €
FUNCTIONALA Rata de capitalizare (c) a constructiei aplicabild proprietatii subiect 15%
NERECUPERABILA (+) Valoarea pierderii (VNE/c) Sh 0 £
(covzata oe o (-) Costulde Nou al elementului adecvat 0 €
DEFICIENTA) (=) DEPRECIERE FUNCTIONALA NERECUPERABILA cauzata de o DEFICIENTA (lipsei unei componente) 0 €
DERL EYNGT (+) Costul de reconstruire al componentei supradimensionate ~ termen folosit doar cand utilizarn costul de reconstruire 0 €
NERECUPERABILA = =
(cauvrata de o (-) Depreciere fizica deja atribuita ~ termen folosit doar cand utilizam costul de reconstruire 0 €
SUPRADIMENS .} Pierderea estimata (din VNE] din cauza deficientei (eur/an) R 0 €
Rata de capitalizare (c) a constructiei aplicabild proprietatii subiect 7%
(+) Valoarea pierderii (VNE/c) 0 €
(=) DEPRECIERE FUNCTIONALA NERECUPERABILA datorata unei SUPRADIMENSIONARI 0€
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ESTIMAREA DEPRECIERII EXTERNE

4.3, DEPRECIERE EXTERNA  (Dexrenia) 2.966 €
E)E?EEE'AERE COSTUL DE NOU al constructiei 10,467 €
(cauzata de DEPRECIERE FIZICA - calculata anterior (Drizica = Drizica recuperasiia + Drizica nerecuperagiLa) 2ol
e ;;if’f:f, venite DEPRECIERE FUNCTIONALA - calculata anterior (Druncr = Deunor necureasia + Deuncr nerscupeanue) o€
din exteriorul VALOARE DE PIATA TEREN - calculata anterior 41,150 €
cpann RATA DE CAPITALIZARE 15%
GRADUL DE NEOCUPARE si NECOLECTARE A CHIRIEI (%) 25%
RATA CHELTUIELILOR DE EXPLOATARE 15%
VENIT BRUT POTENTIAL ANUAL IN CONDITII NORMALE DE PIATA (* 11,499 €
VENIT BRUT POTENTIAL LUNAR IN CONDITII NORMALE DE PIATA (chiria fezabila) 9958 €
VENIT BRUT POTENTIAL LUNAR LA DATA EVALUARII 900 €
VENIT BRUT POTENTIAL ANUAL LA DATA EVALUARII 10,800 €
PIERDERE ANUALA BRUTA POTENTIALA DATORATA FACTORILOR EXTERNI 699 €
PIERDERE ANUALA BRUTA EFECTIVA DATORATA FACTORILOR EXTERNI 524 €
PIERDERE ANUALA NETA EFECTIVA DATORATA FACTORILOR EXTERNI 445 €
VALOAREA DEPRECIERII EXTERNE EXISTENTE LA DATA EVALUARII 39% 2,966 €

(* pentru imobile cu depreciere fizica si functionale similare cu imobilul evaluat
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ANEXA NR. 4

PERSPECTIVA TEREN

Str. 9@ Mai

S Sy

;
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Anexa nr. 5 - Pozitia proprietatii in cadrul localitatii:
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Anexa 6 - Documente:

PRIBARIA MUMICIPIULU HUNEDOARA

DHRECTIA PATRBSONILE COMANDA
BIROU CONCESIUN, INCHIIERI, VANZIARI, PRIVATIIARE
Localitates Hunedoara Came Jumizor 8.0, FAIRVALUE EVALUARI S8.R.L
Strada Libertidil a1 telefon 716322 Sir, Sfantul Spirdon, Nr. 7, Seslor 2, Loc Bucuesti,
CIF; 38832748
Cod opera Cad banaficisr Ry comandd P Luna A
260 9 5 2023 Conform referat nr. $0323/04.05.2023
DAZII9ISTY
38 sary i
A coD Yaloare | Termen de veare
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71324000-5 [demmeniubul privat al municiphulut Hunedoara. b 800,00 | 80000 | 15200 | 96200
Valorificars patrirncedu prin vastesre,
- intgcmivs raport de ovaluare | max. 30 gie de s fidicares
i,
Totat 00,00 152,00 952,00
BLATA I TERREN DE HAYX. NS0 E CALERGARISTICE, DE LA PROUGEA FACTURE, OV RESPECTAREA LEGH NR. THNTS f_f'
CIRECTOR BOONCANS COMBLER JURIDIC o SEF SERVICIU ACHIZITE PUBLICE ; B0 CORCESIING INUSIRIERL,
WARZAR] PANATIZIARE
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%% . O ¥ —-
O al f ‘ oot 3 e .
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Anexa 6 — Informatii de piata: OFERTE DE VANZARE TERENURI
Comparabila 1

Sursa : https://www.olx.ro/d/oferta/teren-intravilan-hunedoara-central-IDgiKHd.html

VANZATOR

Teren intravilan Hunedoara, central -
eiu

- 48 500 € 75,90 €/ mp - Q, 074 914 6361

1 Persoana hizica Extraviiar niraviian intraviian Suprafata utita 639 M-
Vand teren vis a vis de parc, in spatele Primaner, str Ciocarhier de 639 m 2. front stradai 195 m. st 32.5 m

lungime

Oferta validata telefonic. Alte informtiiobl;inute :
- utilitati : en / gaz / apa / canal — la limita proprietatii, acces asfaltat,teren drept, imprejmuit usor cu gard detasabil.
- deschidere la strada cca. 12,50 ml

- marja de negociere, functie de modalitatea de plata — plata cash - cca. 5%
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OFERTE DE VANZARE TERENURI
Comparabila 2

Sursa : https://www.olx.ro/d/oferta/teren-de-vanzare-IDgDAB7 . .html

2
i Q, 074 201 9302

Teren de vanzare

32 000 € 91,40 €/ mp

PROMOVEAZA REACTUALIZEAZA

DESCRIERE

Oferta validata telefonic. Alte informatii obtinute :

- utilitati : en / gaz / apa / canal — pe proprietate, acces asfaltat, teren drept, neimprejmuit.
- deschidere la strada cca. 50 ml
- marja de negociere, functie de modalitatea de plata — plata cash - cca. 10%
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OFERTE DE VANZARE TERENURI
Comparabila 3

Sursa : https://www.olx.ro/d/oferta/teren-hunedoara-zona-vile-
IDeaMOs.html

Lucian

Teren Hunedoara zona vile

70 €

VIRE

PROMOVEAZA REACTUALIZEAZA
() VidaXl Pool party Ia tine in curte!
DESCRIERE

Oferta validata telefonica. Alte informatii obtinute :
- utilitati : en / gaz / apa / canal — in zona proprietatii, acces partial asfaltat , teren in panta, neimprejmuit
- deschidere la strada cca. 16 ml
- marja de negociere, functie de modalitatea de platd — platé cash - cca. 10%
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OFERTE DE VANZARE TERENURI
Comparabila 4

Sursa : https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-zona-ciuperca-strada-carol-
davila-IDVE2n

Raul Serafincianu

s
STOI"IO.-I"O = Ragal smabitiace ’5\ Agentie 0736 671 829

Terenuri de vanzare > Hunedoara > Hunedoara > Teren , zona Ciuperca, strada Carol Davila

Teren , zona Ciuperca, strada Carol Davila

Prezentare generala 80 € /mp
Suprafata 1.770 m?2 Tip teren intravilan
Locatie M7 zona Ciuperca Dimensiuni 49 x 36 m

Sard Nnu 2, Tip vanzator agentie

Oferta validatd telefonic. Alte informatii obtinute :nefmprejmuit imprejmuit.

- deschidere la strada cca. 36 ml
- marja de negociere, functie de modalitatea de plata — plata cash - cca. 10%
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OFERTE DE VANZARE TERENURI
Comparabila 5
Sursa : https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-

vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-intravilan-2025-
mp/35iiggbe38ff7idfe?12fied72053691.html

0736130375

Teren intravilan 2025 mp

Descriere

Vand teren intravilan cu supratata de 2025 mp categona curti constructn certficat urbamsm

situat pe bd iusca are toate utiitatie ks Bom Accept stvanante
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OFERTE DE VANZARE TERENURI
Comparabila 6

Sursa : https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-intravilan-665mp-constructie-inceputa-p-e-

IDvs7M.html

Simona 0775303988

SToriQOro £2>.  Amos Imobiliare r_% /' Agentie

Teren intravilan 665mp + constructie inceputa P+E Particularitati

65 € /mp Gt da
Prezentare generala 43 000 € Facilitati fosa septica, electricitate, apa curenta
Suprafata 665 ma?2 Tip teren intravilan drum public
proprietati private

Locatie urbana Dimensiuni cca. 50 x 13,30 mp
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OFERTE DE VANZARE TERENURI

Comparabila 7 -
Sursa : https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-
vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-intravilan-2025-
mp/35iigg6e38ff7idfe?19fied79053691.html

0736130375

Teren intravilan 2025 mp

¢ ¢

Descriere

Vand teren intravilan cu supratata de 2025 mp categona curt constructy ceruficat urbanism terenul este

situat pe bd rusca are toate utilitatile Fs 8eém Accept s1 vanante
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