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Prin prezenta va inaintam
- Raportul de evaluare cu numar 017/2023 , activ IMOBIL TEREN  situat in
Hunedoara, str. 1 Decembrie 1918, nr. 4B, inscris in CF 75945, proprietar al
imobilului MUNICIPIUL HUNEDOARA — DOMENIUL PRIVAT, inregistrat la
PRIMARIA HUNEDOARA sub nr. 50129/07.06.2023

Mentionim faptul ca documentul a fost modificat conform cerintelor exprimate de dvs.
in adresa nr. 50129/14.06.2023.

Beneficiarul si utilizatorul desemnat al rapoartelor de evaluare descrise mai sus, declara ca a
primit si receptionat lucrarile ce au fost efectuate de catre prestator in baza comenzii emise.
Rapoartele de evaluare mentionate mai sus au fost executate conform standardelor de evaluare
ANEVAR in vigoare la data intocmirii lor.

EXECUTANT BENEFICIAR
QUANTUM EVALUARI SRL

Administator.
ALI(;_ D”ELI MARIA




QUANTUM EVALUARI SRL

Membru corporativ ANEVAR, aut. 0284/2023
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Deva, Str. Vulcan, nr. 56, jud Hunedoara

Tel. Fax : 0254 231680

PROCES VERBAL

Incheiat azi 16.06.2023 in doua exemplare, la sediul PRIMARIA HUNEDOARA
Obiectul procesului verbal :
Obiectul prezentului proces verbal il constituie predarea-primirea urmatoarelor Rapoarte de
evaluare intocmite de QUANTUM EVALUARI SRL, in calitate de prestator de servicii , in
baza comenzii nr. 272/12.05.2023 si atestarea primirii lor in format electronic si pe suport de
hartie in trei exemplare,originale de catre MUNICIPIUL HUNEDOARA, DIRECTIA
PATRIMONIU, BIROU CONCESIUNI, INCHIRIERI, VANZARI, PRIVATIZARE in
calitate de beneficiar si utilizator desemnat:

- Raport de evaluare cu numar 017/2023 , activ IMOBIL TEREN  situat in
Hunedoara, str. 1 Decembrie 1918, nr. 4B, inscris in CF 75945, proprietar al
imobilului MUNICIPIUL HUNEDOARA — DOMENIUL PRIVAT

Beneficiarul si utilizatorul desemnat al rapoartelor de evaluare descrise mai sus, declara ca a
primit si receptionat lucrarile ce au fost efectuate de catre prestator in baza comenzii emise.
Rapoartele de evaluare mentionate mai sus au fost executate conform standardelor de evaluare
ANEVAR in vigoare la data intocmirii lor.

EXECUTANT BENEFICIAR
QUANTUM EVALUARI SRL

Administator.

ALIQ D};LI MARIA
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RAPORT DE EVALUARE

e IMOBIL - TEREN INTRAVILAN

Proprietar teren : MUNICIPIUL HUNEDOARA - Domeniul privat

e CF 75945 HUNEDOARA

Utilizator desemnat : proprietarul

Evaluator : QUANTUM EVALUARI S.R.L.
Membru corporativ ANEVAR, autorizatie 0284

lunie 2023
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Catre:

MUNICIPIUL HUNEDOARA in calitate de Client
si Utilizator desemnat

Stimati parteneri,

Ca urmare a solicitarii dumneavoastra, va transmitem Raportul de evaluare pentru bunul
imobil teren intravilan proprietatea dvs. , inscris in CF 75945, nr. Cad 75945  situat in|
Hunedoara, str. 1 Decembrie 1918,nr. 4B, jud. Hunedoara.

Conform contractului incheiat intre evaluator si client, precum si a conventiei cu utilizatoriif
desemnati, am procedat la analiza documentelor, inspectarea bunului de evaluat,)
prelucrarea datelor, cercetare de piata specifica si apoi la estimare de valori si redactare
Raport.

Concluziile Raportului au la bazé Standardele ANEVAR si metodologia specifica. Lucrarea
nu trebuie interpretata ca obligativitate a respectarii intocmai a pretului in tranzactie ci ca o
opinie asupra valorii bunului evaluat in corelatie cu preturile practicate pe piata de profil. in|
elaborarea lucrarii au fost luati in considerare toti factorii care au influentd asupral
proprietatii, nefiind omisa deliberat nicio informatie relevanta.

Valorile estimate sunt valabile la data evaluarii. Raportul este elaborat in concordanta cu
conditiile economice, fiscale, juridice si politice existente la data evaluarii.

Va multumim ca ati apelat la serviciile noastre de evaluare si va stam la dispozitie pentru a
dezvolta impreuna aplicatii ulterioare.

Cu stima,
Alic Deli Maria,

Evaluator Autorizat, Membru ANEVAR (Legitimatie nr.10101)
Administrator al QUANTUM EVALUARI SRL , membru corporativ ANEVAR - aut.
0284/2023
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1 CUPRINS

Sinteza Raportului de Evaluare
I. Termenii de referinta ai evaluarii
ldentificarea si competenta evaluatorului
Identificarea clientului $i a oricéror alti utilizatori desemnati
Scopul evaluarii
Identificarea activului sau a datoriei supuse evaluarii
Tipul valorii
Data evaluarii
Documentarea necesara pentru elaborarea evaluarii
Natura si sursa informatiilor pe care se va baza evaluarea
Ipoteze si ipoteze spemale
10 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare
11. Declararea conformitatii evaluarii cu standardele de evaluare ANEVAR
12. Descrierea raportului
Il. Prezentarea datelor
1. Identificarea bunurilor imobile subiect. Descrierea juridica
2. Date despre amplasare
3. Aspecte privind utilizarea, analiza celei mai bune utilizari
Ill. Analiza pietei bunurilor imobile
IV. Analiza datelor - concluzii
1. Abordarea prin piata
2. Abordarea prin cost
3. Abordare prin venit
V. Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii
V1. Anexe raport
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SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

Evaluator QUANTUM EVALUARI SRL,

Autorizatie Membru corporativ. ANEVAR (Autorizatie 0284)

Asigurare 50.000 EUR / cu valabilitate pana la 31.12.2023

Bun evaluat Teren intravilan, categorie de folosinta curti-constructii , in
suprafata de 159 mp., inscris in CF 75945 Hunedoara, nr.
cad. 75945, situat in str. 1 Decembrie 1918, nr. 4B

Proprietar MUNICIPIUL HUNEDOARA- domeniul privat

Utilizatori desemnati | proprietarul

Data inspectiei 17.05.2023

Data evaluarii 05.06.2023

Curs de schimb 1 EURO = 4,9633 LEI, afisat BNR la data de 02.06.2023

Scopul evaluarii Pentru informarea utilizatorului desemnat in vederea vanzarii

Tipul valorii Valoarea de piata

Ipoteze sau conditii | bunul s-a  evaluat in acceptiunea drepturilor depline,

speciale integrale, negrevate de sarcini si obligatii

Valoare estimata - | Valoare piata teren CF 75945

- fara TVA Vp. = 38.260 lei, echivalent 7.708 euro, rotunjit , fara TVA

QUANTUM EVALUARI SRL
Membru corporativ ANEVAR, autorizatia 0284/2023
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I.  TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1. Identificarea si competenta evaluatorului

Lucrarea este efectuatd de QUANTUM EVALUARI SRL, Membru corporativ ANEVAR,
autorizatia 0284/2023.

Declaram ca opiniile si concluziile din prezentul Raport sunt obiective si impartiale.
Declaram ca nu avem nici un interes actual sau de perspectiva pentru bunurile imobile
care fac obiectul acestui Raport de evaluare si declinam orice legatura sau implicare
importanta cu subiectul evaluarii sau cu partea care a comandat evaluarea. Tariful pentru
prestarea serviciului de evaluare nu depinde de nici un acord, aranjament sau intelegere|
care sa confere prestatorului sau unei persoane afiliate sau implicate cu acesta un
stimulent financiar pentru concluziile exprimate in evaluare. 1

Prezentul Raport de evaluare a fost realizat in conformitate cu Standardele ANEVAR -
2022.
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2. l|dentificarea clientului si a oricaror alti utilizatori desemnati
Client : MUNICIPIUL HUNEDOARA

Utilizatori desemnati :
- Clientul

3. Scopul evaluarii
Evaluarea este realizata pentru informarea utilizatorului desemnat in vederea organizarii
licitatiei pentru vanzarea bunului.
Prezenta evaluare nu va fi utilzata in afara contextului, sau pentru alte scopuri decat cel
declarat.

4. |dentificarea bunurilor supuse evaluarii

Obiectul evaluarii este constituit din :
Teren intravilan, categorie de folosintd curt-constructii , in suprafata de 159 mp., inscris
in CF 75945 Hunedoara, nr. cad. 75945, situat in str. 1 Decembrie 1918, nr. 4B

Drepturi de proprietate integrale — MUNICIPIUL HUNEDOARA - domeniul privat

5.Tipul valorii
Se estimeaza Valoarea de piata. Aceasta este definita ca: "Suma estimata pentru care un
activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la data evaluarii, intre un cumparator hotaréat si
un vénzator hotaréat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care
partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fré constrangere”.

Valoarea estimata nu va contine TVA.

6.Data evaluarii:
Data inspectiei: 17.05.2023. Inspectia  s-a realizat de cétre evaluator autorizat Marinel
Plesa, legitimatia 15275.
Data evaluérii: 05.06.2023
Data finalizarii raportului: Forma scrisa a raportului a fost finalizata in 06.06.2023 .

7.Documentarea necesara pentru elaborarea evaluarii
Evaluarea se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre
proprietarul imobilului analizat , impreuna cu informatii culese la inspectie , fara a se
intreprinde verificari sau investigatii suplimentare.
Cu exceptia aspectelor reliefate in raport la capitolul ipoteze si ipoteze speciale, nu au
existat limitéri sau restrictii referitoare la inspectia, documentarea si analizele necesare
pentru scopul declarat al evaluarii.
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8.Natura si sursa informatiilor pe care se va baza evaluarea
Informatiile utilizate Tn raport au fost preluate din surse diferite.

- informatiile referitoare la dreptul de proprietate, planuri de amplasament, limitele
proprietatii, au fost furnizate de catre client.

- informatiile referitoare la datele de piata s-au preluat de la agentiile imobiliare din
zona analizata, revista Valoarea editata de ANEVAR, mass-media, site-uri de
publicitate imobiliard cu acoperire nationala si locala;

- informatiile generale referitoare la rentabilitatea asteptata, preturi, proiecte si costuri
de investiitii a unor proprietati similare au fost preluate din studiile pentru Romania
ale unor companii multinationale de consultanta;

Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate, respectiv:
- Standardele de evaluare ANEVAR, valabile la data evaluarii;
- Suporturi de curs si seminarii de pregatire continud publicate de ANEVAR si|
IROVAL;

- Bibliografie ANEVAR si IROVAL;

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

9. Ipoteze si ipoteze speciale semnificative
Ipoteze:
In realizarea raportului au fost luate in considerare urmatoarele aspecte care sunt generalf
acceptate ca fapte, in mod rezonabil, in contextul evaluarii, fara a fi in mod specific
documentate sau verificate: |
Aspectele juridice: :

- evaluarea se bazeaza pe informatiile si documentele in forma necertificata ( extras
de carte funciara de informare), plan amplasament, asa cum acestea au fost
furnizate de catre client si au fost prezentate fara a se intreprinde verificari sau
documentari suplimentare. |

- drepturile de proprietate analizate au fost considerate depline, valabile si
marketabile. Bunul imobil a fost evaluat si considerat ca fiind liber de sarcini. |

Aspecte fizice si tehnice:

- Nu am realizat o analiza ( de capacitate si de randament) , nu au fost prezentate}
studii pedologice/geologice din care sa rezulte caracteristicile de fundare si starea
solului ; ‘

- Pentru Planul de amplasament al parcelei nr. cad 75945 au fost actualizate datele
cadastrale (numarul cadastral coincide cu numarul de carte funciara ) , imobilul a
fost identificat conform planului de amplasament prezentat de client si utilizadnd
site-ul http://geoportal.ancpi.ro/geoportal/imobile/Harta.html;

- Conform amplasamentului general si a situatiei de fapt (pe teren exista edificatd o
constructie cu utilizare casa de locuit regim inaltime D+P+1E, cu proprietar
persoana fizica), terenul se afla in zona rezidentiala , cartier de locuinte cu nivel def
indltime P+4E. |

Mediu: |

- din informatiile detinute de catre evaluator si din discutiile purtate cu reprezentantulf
clientului, nu exista nici un indiciu privind existenta unor contaminari naturale sa
chimice care afecteaza valoarea bunurilor evaluate sau valoarea proprietatilo
vecine.

- evaluatorul nu are cunostintad de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care
sa indice prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase si nici nu a efectuat




7 S.C . QUANTUM EVALUARI S.R.L. DEVA J20/525/2010, CUI 27141320, tel.
0254-231680, fax 0254-231680, e-mail : quantum ro @yahoo.com

documentari speciale in acest sens; valorile sunt estimate in ipoteza ca nu existal
asa ceva. ‘

- daca se va stabili ulterior ca bunurile sunt contaminate aceasta ar putea duce la
diminuarea valorii raportate.

Metodologie:

- scopul prezentei evaluari a stat la baza selectarii metodelor de evaluare utilizate sij
a modalitatilor de aplicare a acestora, astfel ca valorile rezultate sa conduca laf
estimarea cea mai probabila a valorii in conditiile tipului valorii selectate; *

- evaluatorul considera ca premisele utilizate in aplicarea metodelor au fost|
rezonabile in contextul informatiilor ce sunt disponibile la data evaluarii; |

- alegerea metodelor de evaluare prezentate in raport s-a efectuat tindnd seama de
tipul valorii si de informatiile disponibile;

Consultanta viitoare:

- evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare|

consultantad sau sa depuna marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune. |
Alte date :

- evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatile pe care le-a avut laj
dispozitie, existand posibilitatea existentei si a altor mformatn de care evaluatorul
nu avea cunostinta. in cazul aparitiei altor documente Iegale care sa ateste alte
mformatu decat cele utilizate de catre evaluator, acesta |$| rezerva dreptul de a

nu isi asuma nici o responsabilitate in cazul mentlonat anterior.
- raportul de evaluare este valabil in conditile economice, fiscale, juridice si politice
de la data intocmirii sale.
Ipoteze speciale semnificative:
- nu este cazul.

10.Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare |
Nici prezentul raport, nici parti ale sale, in special concluzii referitoare la valori, identitateal
evaluatorului, nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul prealabil al evaluatorului.

11.Declararea conformitatii evaluarii cu standardele de evaluare ANEVAR
Evaluarea s-a realizat in concordanta cu prevederile din Standardele de evaluare
ANEVAR 2022:
SEV100 — Cadrul general
SEV101 — Termenii de referinta ai evaluarii
SEV102 — Documentare si conformare
SEV103 — Raportare
SEV104 — Tipuri ale valorii
SEV105 — Abordari si metode de evaluare
SEV230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare
GEV630 — Evaluarea bunurilor imobile

12.Descrierea raportului
Lucrarea este structuratda dupa cum urmeaza:
- rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante, certificarea evaluatorului;
- termenii de referintd ai evaluarii, elemente cu caracter specific care delimiteaza
modul de abordare al evaluarii;
- prezentarea datelor, descrierea proprietatii, situatia juridica si analiza pietei|
specifice;
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- analiza datelor, analiza celei mai bune utilizéri si abordarile in evaluare;

- reconcilierea rezultatelor si opinia evaluatorului, justificarea selectarii valorii si
opinia finald a evaluatorului asupra valorii de piata a bunurilor;

- anexe, argumente suplimentare care stau la baza estimarii valorii de piata a
proprietatii, documentele de proprietate, date de piata, fotografii,etc.

I PREZENTAREA DATELOR

1. Descrierea juridica
S-a evaluat dreptul integral, al actualului titular proprietar, asa cum rezulta din urmatoarele
documente primite in copie necertificata, in scop raport, fara a fi prezentate originalele
documentelor — prezentate in anexa la raport:

- [Extras de carte funciara ;

In extrasul de carte funciara prezentat nu exista inscrieri la capitolul sarcini.

2. Date despre amplasament

Teren intravilan categorie curti-constructii , in suprafatd de 159 mp., situat in
intravilanul Municipiului Hunedoara,  judetul Hunedoara, in zona centrala de tip
rezidential, cartier Micro 2. Teren bransat la toate utilitatile din zona. Teren construit,
constituie amprenta la sol a cladirii cad 75945 — C1.

L‘ A

7
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Google Earth
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ARTERE IMPORTANTE DE CIRCULATIE IN APROPIERE
Auto (Calitatea retelelor de transport: asfaltate si pietruite ):
- Str. 1 Decembrie 1918 — adiacent;
- B-dul Dacia - la cca 440 m.;
- DJ 687 — B-dul Traian - la cca. 550 m,;
- DN7-lacca12 km.
- A1, lacca21 km.
Aeroportul International Sibiu — la cca 125 Km.
ACCES, VECINATATI UTILITATI
Accesul este asigurat pe str. 1 Decembrie 1918, drum asfaltat.
Vecinatatile sunt :
- Terenuri domeniul public si privat a Municipiului Hunedoara
- Terenuri rezidentiale private;
- Cpide acces, drumuri publice

Utilitatile din zona sunt :
- Energie electrica
- Apa-canal;
- Gaz metan;
- CAT-TV, telefonie
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lll Analiza pietii

Piata specifica este mediul in care bunurile, marfurile si serviciile sunt comercializate intre
cumpdratori si vanzatori, prin mecanismul pretului. Conceptul de piatd presupune ca
bunurile si/sau serviciile se pot tranzactiona fara restrictii, intre cumpdratori si vanzatori.
Fiecare parte va raspunde la raporturile dintre cerere si oferta si la alti factori de stabilire a
pretului, in functie de capacitatea si cunostintele proprii, de imaginea proprie asupra
utilitatii relative a bunurilor si/sau serviciilor si de nevoile si dorintele individuale. O piata
poate fi locala, regionala, nationald sau internationala.

Analiza pietei imobiliare porneste de la:

* analiza tipului de proprietate;

= potentialul de a produce venituri;

* |ocalizare;

» analiza investitiilor realizate in zona de referinta a proprietatii analizate.
Tinind cont de scopul raportului - estimarea valorii de piata, este necesara incadrarea
imobilului in piata imobiliara. Aceasta se face in functie de cea mai buna utilizare. Pornind
de la definirea conceptului de cea mai buna utilizare s-a determinat utilizarea cea mai
probabild a proprietatii care este fizic posibila, justificatd adecvat, permisa legal, fezabila*
financiar si care conduce la cea mai mare valoare a proprietatii evaluate.

1. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

CEA MAI BUNA UTILIZARE

Utilizarea probabila in mod rezonabil si justificata adecvat, a unui teren liber sau a
unei proprietati construite, utilizare care trebuie sa fie posibila din punct de vedere
fizic, permisa legal, fezabila financiar si din care rezulta cea mai mare valoare a
proprietatii imobiliare.

Cea mai buna utilizare este analizata uzual Tn una din urmatoarele situatii:
e cea mai buna utilizare a terenului liber
e cea mai buna utilizare a terenului construit.

Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca patru criterii.
Ea trebuie sa fie:

e permisibila legal

e posibila fizic

e fezabila financiar

e maxim productiva

Practic, tinand cont de natura imobilului construit, suprafata , forma si
amplasare ,cea mai buna alternativa posibila pentru terenul analizat , conform cu
urbanismul vecinatatilor este utilizare curti-constructii rezidential.
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Tipul de piata analizat. Arealul de piata analizat

Proprietatea evaluata este situata in zona intravilana a municipiului Hunedoara, zona
de dezvoltare urbana pentru locuinte.

Astfel piata specificad proprietatii este cea a proprietatilor cu functiune rezidentiala
locuinte, situate in zona centrald , la distanta mica fata de drumurile principale ce
definesc zona.

Evolutia pietei. Cererea. Oferta

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in
contact in scopul de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piata
schimba drepturi de proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii.

O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele
bunurilor sau serviciilor. Fiecare proprietate imobiliara este unica iar amplasamentul
sau este fix. Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de véanzatori si
cumparatori care actioneaza este relativ mic, proprietatile imobiliare au valori ridicate
care necesita o putere mare de cumparare, ceea ce face ca aceste piete sa fie
sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, numarul de locuri
de munca precum si sa fie influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului care
poate fi dobandit, marimea avansului de platd, dobanzile, etc.. in general, proprietatile
imobiliare nu se cumpara cu banii jos iar daca nu exista conditii favorabile de finantare
tranzactia este periclitata.

Analiza preliminara a economiei:

Localitatea Hunedoara, municipiul localitate de rang Il , este un centru de dezvoltare cu
trend stagnant din punct de vedere economic si edilitar; populatia este majoritar activa,
somajul este in crestere relativa, totusi se manifesta o lipsé de forta de munca in anumite
sectoare de activitate, iar venitul mediu pe locuitor este mai mic decat media pe tara.

Incertitudinea pietei. Extinderea masiva a noului coronavirus (COVID-19), care a fost
declarata pandemie globala de catre OMS in 11 martie 2020 a avut un impact asupra
pietelelor financiare globale. Mai multe tari au impus restrictii de calatorie.

Activitatea pietei imobiliare este afectatd in multiple sectoare. La data evaluarii,
consideram ca nu ne putem baza pe informatiile istorice prezente in piata, deoarce
reactiile curente la COVID-19 indica faptul cad avem de a face cu un set de circumstante
nemaiintalnite pe baza carora sa fie facute rationamente.

Astfel, informatiile folosite in prezentul raport, cum ar fi; date financiare, riscuri asociate cu
diferite instrumente financiare, tranzactiile sau ofertele comparabile, sunt valabile excusiv
la data evaluarii, evaluatorul neasumandu-si raspunderea pentru viitoarele fluctuatii
negative asupra valorii de piata, rezultate in urma pandemiei declarate de catre OMS in 11
Martie 2020, a crizei energetice si financiare ce au urmat pandemiei, sau de situatia geo
politica din prezent, conflictul major din Ucraina.

De aceea, estimarile noastre, sunt, astfel, raportate pe baza unor "incertitudini materiale
de evaluare" conform SEV 103 — Raportare din Standarde. In consecintd, mai putina
certitudine - i un mai grad mai mare de prudenta - trebuie atasata evaluarii noastre
decat este normal.
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pandemie, de criza energetica , previzionata criza alimentara si economica, pentru anii|
2022 si inceputul anului 2023, au avut un climat economic total nefavorabil. |
Impactul economic al crizei generalizate variaza de la un sector industrial la altul side la o
intreprindere la alta. Acesta depinde de o serie de factori, printre care posibilitatea de}
adaptare la intreruperile din lantul de aprovizionare, existenta stocurilor sau dependenta
de procesele de productie ,exact la timp” si mai ales de restrictiile de functionare si acces
la resurse. ‘
Analizele si previziunile economice sunt greu de facut, astfel confom analizei de piata pe
termen scurt spre mediu previziunile sunt fluctuante fara a se cunoaste cu certitudine
tendintele .

In prezent, orice analize si prognoze sunt aproape imposibil de facut, datorita|
incertitudinii impactului efectiv asupra economiei a situatiei de conflict armat din
Ucraina, oricum se poate prognoza faptul ca in cel mai pesimist scenariu posibil, ,
inflatie nationala si europeana exploziva, crizd generalizata de resurse de prima|
necesitate, escaladare si generalizare a conflictului la nivel european, resursele
financiare se vor canaliza mai mult spre investitii mai lichide.

Crizele economice generale pe care le-am traversat incepand cu 2008 si pana in|
prezent ne-au dovedit faptul ca investitiiile in infrastructura au fost primele care s-|
au redus semnificativ, lipsa de lichiditati, inflatia si scaderile de incasari la buget ,
au canalizat resursele ramase spre acoperirea deficitelor bugetare. |

Piata proprietatilor imobilelor intravilane situate Tn municipii importante  a cunoscut o
puternica crestere survenita dupa anul 1990 pana in 2008. De la un an la altul au crescut
preturile in acelasi ritm cu economia nationala.

In ultimii ani, piata imobiliara a terenurilor construibile a inregistrat o revenire, in deosebi
piata terenurilor industriale — logistice, dar fara a tine pasul cu piata apartamentelor ce a
inregistrat crestere sustinuta si de programul guvernamental de finantare ,prima casa”.
Numarul de tranzactii cat si preturile au inceput sa creasca usor la terenurile cu destinatie|
rezidentiala,mai ales in zonele consacrate pentru dezvoltare urband , iar pentru|
terenurile libere cu destinatie industriala - comerciala, preturile au manifestat o evolutie in
crestere constanta. ‘
Avand in vedere situatia prezenta si tendintele din piata, pe termen scurt si mediu sef
poate preconiza ca nivelul preturilor va stagna, sau cel mult va avea un regim de scéaderef
foarte usor. Numarul tranzactiilor va ramane redus si orientat mai mult spre proprietati
rezidentiale apartamente.

Cererea pentru acest tip de proprietafi se manifestd pentru cumparare .

Potentialii clienti sunt persoanele fizice $i juridice ce doresc sa dezvolte locuinte
Cererea pentru cumparare pentru astfel de terenuri este relevanta si solvabila, potentialii
cumparatori trebuind sa aiba putere financiard medie, pentru achizitia acestor imobile s
pentru dezvoltare ulterioara.

Oferta de proprietali similare este compusé din terenuri de suprafatd medie, aflate i
zona de referinta, de tip rezidential - comercial . Oferta de astfel de proprietati este medie
la vanzare.




13 S.C.QUANTUM EVALUARI S.R.L.DEVA J20/525/2010, CUI 27141320, tel.
0254-231680, fax 0254-231680, e-mail : quantum_ro @yahoo.com

Echilibrul pietei. Date de piata

aceste conditii se poate estima cé in prezent, pentru acest tip de proprietati avem o piata
a cumparatorului.

Chirii. Grade de ocupare. Rate de capitalizare
Exploatarea terenurilor intravilane situate in zone si utilizari similare cu proprietatea |
subiect, nu recunoaste o cerere relevanta pentru arendare sau inchiriere. |

Date despre oferte

Preturile de oferta pentru vanzarea de terenuri similare ca utilizare si amplasament
general, variaza in functie de localizare, dimensiune, utilitati, indicand valori intre 35 — 60 1
EUR/mp. Procentul de negociere la tranzactie se mentine la cote ridicate.

Nota: analiza pietei este completata cu datele de piata anexate.

IV ANALIZA DATELOR - CONCLUZII

Evaluarea este un proces de estimare a valorii unui bun la un moment dat.

Valoarea reflectd rezultatul unor aprecieri facute pe baza mai multor criterii de
comparatie, ea exprimand de fapt valoarea de intrebuintare si cea de schimb in contextul
general al pietei.

Conceptul de valoare se refera la pretul cel mai probabil convenit de cumparatoriif
si vanzatorii unui bun sau serviciu disponibil pentru cumparare. Astfel, valoarea nu
reprezinta un fapt, ci o estimare a celui mai probabil pret care va fi platit pentru un bun sau
serviciu, disponibil pentru cumparare, la un anumit moment dat. ‘

Pretul este un concept care se refera la schimbul unei marfi, unui produs sau unui|
serviciu si reprezinta suma de bani care a fost ceruta, oferitd sau platita pentru un bun sau
serviciu. Dupa ce schimbul a fost efectuat, indiferent daca este public sau confidential,
pretul devine un fapt istoric. Pretul platit la intersectia dintre ofertad si cerere se numeste
pret de echilibru .

Costul reprezinta pretul platit de cumparator pentru bunuri sau servicii sau suma
necesard pentru a crea sau a produce bunul sau serviciul de catre producator. in
momentul in care s-a finalizat bunul sau serviciul, costul acestora devine un fapt istoric.
Pretul platit pentru un bun sau un serviciu reprezinta costul acestora pentru cumparator.

de obicei. In unele tari, aceste abordari sunt cunoscute si sub denumirea de metode de|
evaluare.

Abordarile de evaluare sunt:
- Abordarea prin piata;

- Abordarea prin venit;

- Abordarea prin costuri.
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lar pentru evaluarea terenurilor libere, tehnicile principale de evaluare derivate din}
abordarile principale, sunt :
- Comparatia directa
- Tehnici alternative :
e Extractia
e Alocarea
e Tehnicile capitalizarii venitului — tehnica reziduald, capitalizarea rentei
funciare, analiza parcelarii si dezvoltarii

2. Abordarea prin piata

Abordarea prin piata consta in analiza preturilor de vanzare recente (sau a ofertelor|
de vanzare) de proprietati similare cu subiectul evaluarii, pentru a ajunge la o indicatie|
asupra valorii acestuia. ‘

Deoarece, de obiciei, este dificil de gasit proprietati comparabile identice cu cea in
cauza, trebuie aplicate ajustari ale preturilor bunurilor imobile similare vandute, saul
expuse la vanzare, pentru a asigura comparabilitatea intre acestea, pe baza diferentelor|
intre caracteristicile lor esentiale, numite elemente de comparatie.

Elementele pe baza cérora se fac comparatiile si ajustarile sunt cele pe care piata le
recunoaste si reflectd caracteristicile pe care cumparatorii le considera a fi cauze ale
diferentelor preturilor pe care sunt dispusi sa le plateasca. ‘
In forma cea mai simpla, abordarea prin piata poate fi reprezentatd dupad cum
urmeaza: ‘

Pretul proprietatii comparabile +/- ajustari = indicatia asupra valorii imobilului
subiect

Proprietatile comparabile utilizate in evaluarea terenului sunt prezentate mai jos:

Nr | Criterii si elemente de comparatie: | Teren de evaluat:
2 A B c
0 Tipul comparabilei oferta neg. oferta neg. oferta neg.
1|Drepturi de proprietate transmise: fara restrictii fara restrictii fara restrictii fara restrictii
2|Restrictii legale fara similare similare similare
3|Conditii de finantare normale normale normale normale
4|Conditii de vanzare normale normale normale normale
5|Condiiile pietei: - iun.23 iun.23 iun.23 mar.23
Localizare: Hunedoara, str. 1 | Hunedoara, str. | Hunedoara, str. | Hunedoara, str.
6 Decembrie 1918 Oltului Cerbului Cerbului
7|Caracteristici fizice
Suprafata (mp): 159 1819 1290 200
Forma, raport front / adancime:| favorabila drepunghiular | drepunghiular | drepunghiular
Front stradal / acces : | fara/asfalt 35/53 m.- asfalt | 50m./asfalt 20/asfalt
Topografie/ demolari-dezafectari: | plan/nu plan/nu plan/nu planinu |
Utilitati ( en el / apa / canalizare / gaz | da/da/da/da/ |da/da/dal da/la|dal da/da/ da/la| da/ da / da/ da/la
8|metan ) bransat gard gard gard
9|Zonare / Urbanism: intravilan / P+4 E |intravilan / P+4 E|intravilan / P+4 E| intravilan / P+4 E
10|Utilizare curenta: rezidential/construit | rezidentiallliber | rezidential/lber | rezidential/liber
Pret total (EURO) 61.846 77.400 12.000
Pret / mp (EURQ) 340 60,0 60
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Elementul de COMPARATIE
Identificare
data
Suprafata [mp]
PRET VANZARE EUR
Pretul de Vanzare (EUR/mp) fara TVA-
criteriul de comparatie
TIP COMPARABILA
Tip comparabila
Corectie unitara sau procentuala
Corectie totala pentru tipul comparabilei
Pret de vanzare corectat
DREPTUL DE PROPRIETATE
Drepturi de proprietate transmise
Corectia unitara sau procentuala

Corectie totala pentru Drepturi de proprietate
Pret corectat (EUR/mp)

RESTRICTII LEGALE

Restrictii legale - coeficienti urbanistici
Corectia unitara sau procentuala
Corectie totala pentru Restrictii legale -
coeficienti urbanistici

Pret corectat (EUR/mp)

Proprietatea subiect

prezent
159

fara restrictii

fara

Comparabila A
Hunedoara, str. Oltului
iun.23
1819
61.846

€ 34,00

oferta neg.
-10%
-3,40
€ 30,60

fara restrictii
0
€0,00
€ 30,60

similare
0

€0,00
€30,60

Comparabila B
Hunedoara, str. Cerbului
iun.23
1290
77.400

€ 60,00

oferta neg.
-10%
-6,00
€ 54,00

fara restrictii
0

€0,00
€54,00

similare
0

€0,00
€ 54,00

Comparabila C
Hunedoara, str. Cerbului
mar.23
200
12.000

€60,00

oferta neg.
-10%
-6,00
€ 54,00

fara restrictii
0
€0,00
€ 54,00

similare
0

€0,00
€ 54,00
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CONDITII DE FINANTARE

Conditii de finantare normale normale normale normale
Corectia unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Corectie totala pentru finantare €0,00 €0,00 €0,00
Pret corectat (EUR/mp) € 30,60 € 54,00 € 54,00
CONDITII DE VANZARE

Conditii de vanzare normale normale normale normale
Corectia unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Corectie totala pentru conditii de vanzare €0,00 €0,00 €0,00
Pret corectat (EUR/mp) € 30,60 € 54,00 € 54,00
CONDITII DE PIATA

Conditii ale pietei 01.06.2023 01.06.2023 01.06.2023 01.03.2023
Corectia unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Corectie totala pentru condiii ale pietei €0,00 €0,00 €0,00
Pret corectat (EUR/mp) € 30,60 € 54,00 € 54,00
LOCALIZARE R e T

Localizare - acces 1918 Hunedoara, str. Oltului Hunedoara, str. Cerbului Hunedoara, str. Cerbului
Corectia unitara sau procentuala 10,0% -5,0% -5,0%
Corectie totala pentru localizare € 3,06 €270 €270
Pret corectat (EUR/mp) € 33,66 € 51,30 € 51,30

CARACTERISTICI FIZICE

Marime ( dimensiune) si forma 159 mp ; favorabila 1819 mp ; drepunghiular 1290 mp ; drepunghiular 200 mp ; drepunghiular
Corectia unitara sau procentuala 0,0% 0,0% 0,0%
Corectie totala pentru forma si dimensiuni €0,00 €0,00 €0,00
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Front stradal - deschidere la fatada fara/asfalt 35/53 m.- asfalt 50m./asfalt 20/asfalt
Corectia unitara sau procentuala -10,0% -10,0% -10,0%
Corectie totala pentru front stradal € 3,37 €513 €513
Topografie/ dezafectari, demolari necesare plan/nu plan/nu plan/nu plan/nu
Corectia unitara sau procentuala 0,0% 0,0% 0,0%
Corectie totala pentru topografie ( planeitate) €0,00 €0,00 €0,00
Pret corectat (EUR/mp) € 30,29 € 46,17 € 46,17
UTILITATI DISPONIBILE

Clligh{jenie Janavicanaizarcigazineian ) da/ da / da daf bransat da/ da / dal dafla gard dal da / da/ dafla gard da/ da / da dafla gard
termoficare / alte)

Corectie unitara sau procentuala 5% 5% 10%
Corectie totala pentru utilitati disponibile € 1,51 €2,31 €4,62
Pret corectat (EUR/mp) € 31,81 € 48,48 € 50,79
URBANISM

Zonarea - destinatia legala permisa

intravilan / P+4 E

intravilan / P+4 E

intravilan / P+4 E

intravilan / P+4 E

Corectie unitara sau procentuala 0,0% 0,0% 0,0%

Corectie totala pentru zonare €0,00 € 0,00 € 0,00

Pret corectat (EUR/mp) € 31,81 € 48,48 € 50,79
Corectie totala neta (absolut) €272 €3,21 €1,40

(procentual) 9% -6% 3%
(absolut) €9,46 €12,45 €17,06 A

Corectie totala bruta (procentual) 1% 23% 32%

Suprafata 159

Opinie EUR/ mp €48,48

Valoare estimata _EURO 7.708

Valoare_RON 38.260

Curs valutar 4,9633

Data evaluarii

05.06.2023
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Ajustarile cantitative s-au luat in considerare astfel:
= S-au ajustat toate comparabilele pentru oferta cu -10% , procente medii mentionate ca marja
de negociere de catre vanzatori in aceasta perioada;
= Drept de proprietate, Restrictii legale, Conditii de finantare :
o Nu au fost necesare ajustari;
= Conditii de vanzare :
o Nu au fost necesare ajustari;;
= Conditii de piata :
o Nu au fost necesare ajustari;
= Localizare :

o A fost ajustata pozitiv. comparabila A si negativ comparabilele B si C , prin
procente ce reflectd  pozitionarea imobilelor in cartiere cu atractivitate diferita
procente confirmate de agentiile imobiliare din zona ;

» Carateristici fizice Suprafata(Marime), forma

o Nu au fost necesare ajustari;

» Caracteristici fizice-front stradal, acces:

o S-au aplicat ajustari negative  tuturor comparabilelor datorita frontului stradal
inexistent al imobilului de evaluat ;

» Caracteristici fizice-Topografie, dezafectari, demolari necesare:

o Nu au fost necesare ajustari;

» Caracteristici utilitati:

o S-au aplicat ajustari pozitive tuturor comparabilelor , in procente ce semnifica
costurile de bransare cu utilitatile disponibile in zona;

= Caracteristici urbanistice:

o Nu au fost necesare ajustari.;

Valoarea asimilatad pentru proprietatea supusa evaluarii a fost estimata ca fiind asimiliabila in mod
prudent comparabilei B deoarece acesteia i-au fost aduse cele mai putine corectii (corectia bruta
procentuald cea mai mica) avand in vedere caracteristicile analizate; astfel, valoarea unitara
pentru terenul subiect, in suprafata totala de 159 mp. este cca 48,50 Euro/mp .

Vp. = 38.260 lei, echivalent 7.708 euro, rotunjit , fara TVA

V ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

In vederea reconcilierii rezultatelor s-a procedat la reanalizarea intregului proces de
evaluare, in sensul validarii corectitudinii rationamentelor, a tehnicii aplicate, precum si a
modului in care informatiile si datele utilizate au precizia necesara si sunt in concordanta
cu piata specifica.

in urma aplicarii metodologiei de evaluare, opinia evaluatorului referitoare la
valoarea de piaté prin analiza comparativa a proprietatii imobiliare evaluate, tindnd seama

exclusiv de prevederile prezentului raport, este bazatd pe abordarea prin piatd pentru
terenuri .

Vp. = 38.260 lei, echivalent 7.708 euro, rotunijit , fara TVA

18
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Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si considerentele privind
valoarea sunt:

- valorile au fost exprimate tindnd seama exclusiv de ipotezele, si aprecierile exprimate in
prezentul raport si sunt valabile in conditiile generale si specifice aferente datei evaluarii;

- evaluarea este o opinie asupra unei valori;

- valoarea este una globala, conform tranzactiilor incheiate pe piata specifica;

- scopul estimarii valorii de piata in prezenta lucrare este informarea utilizatorului desemnat in
vederea stabilirii pretului de incepere a licitatiei de vanzare a bunului imobil conform cu legislatia
aplicabila.

- valoarea este considerata in conditii de plata cash, integral la data tranzactiei;

- cursul valutar luat in considerare pentru calcule a fost de 4,9633 lei / Euro;

Toate valorile cuprinse in prezenta lucrare se inteleg in conditiile existente la data
evaluarii. Orice modificari aduse dupa aceasta data influenteaza rezultatele prezentate|
in lucrare. ‘

Evaluatorul declard, pe propria raspundere ca nu are nici un interes direct saul
indirect, prezent sau viitor, in legatura cu bunurile evaluate si scopul evaluarii sau cu
persoanele fizice/juridice implicate.
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OFERTE COMPARABILE TERENURI

1. https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-
intravilan/anunt/vand-teren-intravilan-central-hunedoara/7808617271616652.html

publi’<.ro

Q Adauga fisier ?_

Conltacteaza vanzatorul

® Fa oferta

@ Vizualizari. 392

A Raporteaza

Morar Nicolae

publi24.ro

publi’4.ro @ oo

Specificatii

Suprafata terenului 1819,0 m?

Descriere

Vand teren intravilan ST = 1819 m2 ( 35m / 53m / 34m / 563 m ) situat in Hunedoara, zona centrala
(vis a vis de Motel Stadion-Str.Oltului ), cu acces la 3 strazi si toate utilitatile (gaz,

curent,canalizare).
Certificat de urbanism : S + P + 4 E si documentatie ca terenul e liber de retele subterane(apa-

canal,gaz si electrice).
Pret : 34 eur /m2 - negociabil, suprafata totala: 1819 mp.

0737507300

Vezi detalii pe www.romimo.ro
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publi’<.ro @oooes

2. https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-
intravilan/anunt/vand-teren-1290-mp-intravilan-hunedoara/7b0f607{7b61645 1 .html

Vand teren 1290 mp. intravilan 50 EUR 0766644359
hunedoara

@ Hunedoara, Hunedoara @ Vez
pe harta Buna, ma intereseaza oferta
dumneavoastrd. Mai este valabila?

@ Adauga fisier 2

Contacteaza vanzatorul

¥ Faoferta

@® Vizualizari: 547

Specificatii

Suprafata terenului 60,0 m?

Descriere

vand teren 1290 mp. teren intravilan central in orasul hunedoara, pe str. cerbului cu deschidere pe
doua strazi. pret 60e/mp. negociabil, suprafata totala: 60

Vezi detalii pe www.romimo.ro
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3. https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/vand-
teren-200-mp-intravilan-in-orasul-hunedoara/7b0f607f7b6655¢.html

publi’<.ro @oooes

Vand teren 200 mp intravilan in 60 EUR

0766644359
orasul hunedoara

9 Hunedoara, Hunedoara 9 Vezi
pe harta Buna, ma intereseaza oferta
dumneavoastra. Mai este valabila?

@ Adauga fisier ?

Contacteaza vanzatorul

@ Faoferta

® Vizualizari: 553
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Contul in care se poate achita contravaloarea serviciilor de copiere este: RO31TREZ36721360206 X XXKX
deschis la Trezoreria municipiului Hunedoara, CUI 2127028.
Contul in care se poate efectua plata serviciilor postale cu confirmare de primire egte:
RO45TREZ24A510103200108X deschis la Trezoreria municipiului Hunedoara, CUI 2127028.
Anexez prezentei urmatoarele:
Specificati modalitatea prin care doriti sa primiti rispunsul la aceasti cerere:
— de la sediul institutiei - servicii postale cu confirmare de primire |
- SUNT de acord si achit anticipat contravaloarea serviciilor postale cu confirmare de primire.

Mentionez ci am luat la cunostinta faptul ci informatiile din cererea depusa si din actele anexate la aceasta vqf fi

prelucrate de PMH cu respectarea prevederilor Regulamentului (UE) 2016/679 privind protectia persoanelor fizice In ceed ce
priveste prelucrarea datelor cu caracter personal si libera circulatie a acestor date. Declar cd am fost informat ca datelg
caracter personal sunt prelucrate in scopul i pentru indeplinirea atributiilor legale ale institufiei si sunt de acord cu ace

prelucrare.
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