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Evaluator Autorizat ANEVAR EPI,
EBM, EI

M:+40 723 160 404
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Catre: PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA
Referitor: Spatii din incinta cladirii SIT INDUSTRIAL “SSA HUNEDOARA”
Adrasas Municipiul Hunedoara, judet Hunedoara, str. Furnalelor nr. 2B

tnscrisd in CF nr. 70011 Hunedoara, nr. cad. 70011-C1

Urmare a solicitdrii dumneavoastrd, am procedat la Tntocmirea studiului de oportunitate in vederea stabilirii
cuantumului minim al chiriei de piatd in vederea inchirierii unor spatii din incinta cladirii SIT INDUSTRIAL
“SSA HUNEDOARA?, inscrisé in CF nr. 70011 Hunedoara, nr. cad. 70011-C1, apartinand domeniului public al
Municipiului Hunedoara.

In baza informatiilor disponibile, Tn urma analizelor, metodelor si rationamentelor aplicate potrivit Raportului
de Evaluare nr. 729.2 / 18.09.2023, cuantumul minim al chiriei de piata in vederea inchirierii unor spatii din
incinta cladirii SIT INDUSTRIAL “SSA HUNEDOARA?”, este :

3,75 EUR / mp / luna 18,63 LEl / mp / luna

Valoarea nu contine TVA,
Curs de schimb / 18.09.2023  4,9690 Lei / EUR

Cu deosebita consideratie, . s 0
* - A~ [ N '
@,% . : : i B irValue (p
Y Oprita Vasile - Matei H | gvatuarl i ()
Hw il . Y () u(Mane-
|  Pecae-Sy \

J Stan Laurentiu Adrian
Director FairValue Evaluari
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PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Obiectul studiului :

- tipul proprietatii
- localizare

Spatii tip birouri din incinta cladirii SIT INDUSTRIAL “SSA HUNEDOARA”
fnscrisd in CF nr. 70011, nr. cad. 70011-C1
Municipiul Hunedoara, str. Furnalelor nr. 2B, Jud. Hunedoara

Client / Destinatar

PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Proprietar / Concedent

MUNICIPIUL HUNEDOARA, DOMENIUL PUBLIC (CIF 2127028 )

Data studiului de oportunitate

18.09.2023

Curs de schimb valutar

4,9690LEI/EUR

Scopul studiului

Analiza oportunitatii inchirierii unor spatii din incinta cladirii SIT INDUSTRIAL “SSA HUNEDOARA?, inscrisa in
CF nr. 70011, nr. cad. 70011-C1 si estimarea cuantumului minim al chiriei pentru inchirierea acestora, conform
Ordonantei de Urgenta nr. 57 / 2019 privind Codul Administrativ

Rezultatul studiului

Tn baza informatiilor disponibile, Tn urma analizelor, metodelor si rationamentelor aplicate potrivit Raportului de
Evaluare nr. 729.2 / 18.09.2023, cuantumul minim al chiriei in vederea inchirierii spatiilor din incinta cladirii SIT
INDUSTRIAL “SSA HUNEDOARA?”, este:

3,75 EUR / mp / luna 18,63 LEl / mp / luna

Valoarea nu confine TVA.

Compania care a intocmit
studiul
Reprezentant  companie -
functia

FairValue Evaluari S.R.L., studiu intocmit de Oprita Vasile Matei

Stan Laurentiu Adrian — Director FairValue Evaluari SRL

FairValue Complete Valuation Services | Page 5 of 23
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2 PREMIZELE S| SCOPUL ELABORARII STUDIULUI DE .—. ,
OPORTUNITATE

Studiul de oportunitate este elaborat Tn conformitate cu prevederile legale stipulate n Ordonanta de Urgentd a guvernului nr. 57 /

03.07.2019 privind Codul Administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare.

Potrivit articolului 129, alin. (2), lit. ¢ si alin. (6), lit. b), Consiliul local are atributii privind administrarea domeniului public si privat al
municipiului si hotaraste vanzarea, darea in administrare, concesionarea, darea in folosinta gratuita sau inchirierea bunurilor proprietate

privata a municipiului, in conditiile legii.

Tn conformitate cu acest articol, municipiul Hunedoara intentioneazé sd inchirieze spatiile libere din incinta cladirii SIT INDUSTRIAL
«g5A HUNEDOARA?, inscrisd in CF nr. 70011, nr. cad. 7001 1-C1, situat Th Hunedoara, str. Furnalelor nr. 2B, Jud. Hunedoara.

Biroul Concesiuni, inchirieri, Vanzéri, Privatizare din Directia Patrimoniu a emis catre S.C. FAIRVALUE EVALUARI S.R.L. comanda
492 /31.08.2023.

Terenul face parte din Domeniul public al Municipiului Hunedoara.

Prin acest studiu de oportunitate se urmareste prezentarea bunului imobil - cladire SIT INDUSTRIAL “SSA HUNEDOARA”, analiza
oportunitatii inchirierii si estimarea valorii minime a chiriei de piatd pentru inchirierea spatiilor libere din incinta acestui imobil, chirie de

piatd stabilita in baza raportului de evaluare intocmit pentru proprietate.

FairValue Complete Valuation Services | Page & of 23
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PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Obiectul inchirierli

Situatia juridica

Descrierea si identificarea
proprietatii

Spatii din incinta cladirii SIT INDUSTRIAL “SSA HUNEDOARA”, situaté in mun. Hunedoara, str. Furnalelor nr.2B,
jud. Hunedoara, inscrisa in CF nr. 70011 Hunedoara, nr. cad. 70011-C1.

)

Dreptul de proprietate asupra imobilului ce face obiectul studiului de oportunitate , apartine Municipiului
Hunedoara (CIF 2127028 ) - Domeniu Public.

Conform CF 70011 , sunt inscrise in domeniul public al municipiului Hunedoara urmatoarele bunuri :

1, TEREN INTRAVILAN - nr. cadastral 70011 (notat sub A1), in suprafatd de 7.459 mp, categoria de folosinta —
curti, constructii, rezultat din dezmembrarea imobilului cu nr. cadastral 62692. Dreptul de proprietate a fost
dobandit prin Constituire, cota actuald 1/1, fiind intdbulat in favoarea Municipiului Hunedoara, Domeniul Public.

2. CONSTRUCTI

2.1 CLADIRE SEDIU - nr. cadastral 70011-C1 (notat sub A1.1), destinatie — constructii industriale si edilitare,
constructie pe 5 nivele (S+P+3E), suprafatd construitd Sc = 786 mp, Suprafatéd desfasuratd Sd = 3.050 mp
2.2 CABINA POARTA - nr. cadastral 70011-C2 (notat sub A1.2), destinatie — constructii anexd, constructie pe
1 nivel P, suprafatd construitd Sc = 22 mp, Suprafatd desfasuratd Sd = 22 mp
Pentru cele doua constructii, dreptul de proprietate a fost dobandit prin Construire, cota actuald 1/1, fiind
thtabulate in favoarea Municipiului Hunedoara, Domeniul Public.

Conform extras CF 70011, eliberat in baza cererii nr. 29583 / 24.08.2023, nu sunt inscrise sarcini asupra dreptului
de proprietate.

Se formuleaza ipoteza ca imobilul subiect nu face obiectul unor litigii, a unor cereri de reconstituire a dreptului de
proprietate sau a altor sarcini de orice natura care sa Tngradeasca dreptul de proprietate / folosin{d ulterioara,
formulandu-se ipoteza ca acesta este deplin, marketabil si tranzactionabil.

Descrierea zonei in care se afla proprietatea subiect
Situl Industrial ”Structura de Sprijinire a Afacerilor ( SSA ) Hunedoara” este amenajat pe o suprafata de 20 ha teren.

Terenul apartine domeniului public al municipiului Hunedoara si este inscris in CF nr. 70011 Hunedoara.
Realizarea Sitului Industrial SSA Hunedoara s-a facut cu finantare prin Programul Operational Regional 2007- 2013,
Axa prioritara 4 *Sprijinirea dezvoltarii mediului de afaceri regional si local”, Domeniul de interventie 4.2.
»Reabilitarea siturilor industriale poluate si neutilizate si pregatirea pentru noi activitati”, contract de finantare
nr. 3136 din 05.06.2012 .

Obiectivul general urmarit prin proiect l-a constituit dezvoltarea economicd si sociald durabild a municipiului
Hunedoara prin crearea unei Structuri de Sprijinire a Afacerilor, prin intermediul céreia sa creasca volumul
investitiilor realizate Tn economia municipiului si implicit crearea a noi locuri de munca.

FairVatua Complete Valuation Services | Page 8 of 23
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Prin indeplinirea obiectivelor specifice ce au decurs din obiectivul general al proiectului s-a realizat :

o Reabilitarea a 20 ha de teren din fostul Combinat Siderurgic Hunedoara, aflat in prezent in proprietatea
publica a municipiului Hunedoara , activitate ce a constat in depoluarea ( ecologizarea / decontaminarea)
solului, a panzei freatice si gestionarea deseurilor rezultate ;

o Realizarea unei Structuri de Sprijinire a Afacerilor, respectiv :

- Cladire "Structura de Sprijinire a Afacerilor ( S+P+3E)” avand toate instalatiile si dotérile necesare functionarii
la nalte standarde de calitate ( incélzire centrald, apd caldd menajerd, instalatie de aer conditionat cu
recirculare si purificarea aerului, lift persoane, mobilier, calculatoare, imprimante, televizoare, flipchart,
sisteme de obscurizare, sistem video, sistem proiectie, internet, telefonie ) - face obiectul prezentului studiu
de oportunitate pentru estimaarea chiriei de piata in vederea inchirierii spatiilor libere din clédire.

- Realizarea unui numar de 49 parcele de teren cu drumuri de acces si utilitati (apa-canal, gaz, energie electrica)
pentru a pune la dispozitia investitorilor infrastructura necesara dezvoltarii de afaceri productive .

e Imobilul care face obiectul studiului de oportunitate, este situat Tn zona perifericd vesticd a municipiului
Hunedoara , pe str. Furnalelor 2B, in apropiere de obiectivul istoric Castelul Corvinilor. Strada Furnalelor incepe
din zona Parcarii Castelul Corvinilor si se aafl3 la intersectia strdzilor Ctin Bursan — str. Castelului - str. Voinei (
str. Zlasti) — str. Furnalelor. In zon3 se regéseste si grupul WERK (restaurant, Hotel, SPA).

o Tipul zonei: zona cu functiuni multiple :

v zond cu potential industrial - definita de intreprinderi private care activeazd pe platforma veche a
combinatului Arcelor Mittal, in constructii vechi reamenajate sau constructii noi, dar si de potentialul
industrial oferit de Situl Industrial Hunedoara prin cele 49 de parcele disponibile.

v Zona turisticd — concentratd in jurul Castelului Corvinilor

v zond comerciald — definitd de spatii comerciale dezvoltate pe mé&sura dezvoltdrii turistice a zonei
(restaurante, fast — food-uri, hotel, pensiuni, zona wellnes &SPA, muzee, etc)

v zond administrativd — datoritd unor institutii publice situate Tn zond (Ocolul Silvic, Primaria mun.
Hunedoara)

v zond rezidentiald definita de case vechi / modernizate P — P+1, existente in zona

e Accesul in zona se realizeazi atat cu ajutorul mijloacelor de transport in comun (in apropiere) , a autovehiculelor
personale, cat si pietonal. Accesul la proprietate se face pe drum asfaltat si trotuare asfaltate din str. Furnalelor
pani la proprietate. Sunt disponibile locuri de parcare limitate la cele stradale, sau amenajate pe platforma SIT-
ului Industrial

FairValue Complete Valuation Services | Page 9 of 23
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ACCESUL CATRE PROPRIETATEA SUBIECT SE REALIZEAZA DIN:

Str. Furnalelor Drum asfaltat Public

*Nota: Pe tot parcursul raportului de evaluare, acolo unde evaluatorul mentioneaza ca regimul juridic al unui drum ar fi public, trebuie
stiut ca aceasta precizare nu este o informatie preluata dintr-un document oficial, ci provine dintr-o analiza bazata pe urmatorul
rationament: Intrucat nu exista informatii certe (preluate din documente oficiale) care sa ateste regimul juridic al drumului prin care se
asigura accesul catre proprietatea imobiliata subiect, dar in acelasi timp nu exista indicii (bariere, avertizari etc) care sa conduca la
ideea ca acesta ar fi privat, evaluatorul apreciaza ca respectivul drum este public. 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.

o Compozitia zonei

Unitati Unitati de Unitati Institutii de Sedii de banci  Institutii de Muzee Parcuri, lacurl,
. . invatamant medicale cult interes public cursuri de apa
comerciale in
apropiere
DA NU NU DA NU DA DA DA

Utilitati existente in zond / pe proprietate :
e energie electricd , gaz metan
e retea de apd potabild, canalizare
e telefonie, internet.
e sistem de incéalzire centrala la nivelul cladirii
o instalatie de aer conditionat cu recirculare si purificarea aerului
o lift intern
o iluminat extern

Caracteristici fizice ale terenului pe care este amplasata cladirea :

v' Suprafata terenului : 7.459 mp

v Deschiderea la strada: accesul se face controlat, direct din strada Furnalelor prin poarta cu barierd, existand n
acest scop si 0 Cabina poartd , nivel P, cu Sc=22 mp, Sd = 22 mp

v Front stradal la str. Furnalelor : cca. 165 mp

v Topografie/relief: drept in zona constructiei, pantad usoard in rest

v Forma: forma neregulata, adaptata terenului

Alte observatii: -

FairValue Complete Valuation Services | Page 10 of 23
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PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Descrierea constructiei CLADIRE SEDIU — nr. cadastral 70011-C1

Cladirea care face obiectul studiului de oportunitate se afld amplasatd in zona de acces pe platforma SIT-ului Industrial, la limita
cu str. Furnalelor. Accesul pe platforma se face controlat prin zona de acces delimitata de imobilul Cabin& Poarté — nr. cadastral

70011—C2. In vecin&tatea cl&dirii se afld 2 zone de parcare cu cca.

Sediu.

30 locuri pentru ocupantii spatiilor din Cladirea

Constructia este edificatd pe terenul intravilan cu nr. cadastral 70011, in suprafatd de 7.459 mp, proprietatea Municipiului
Hunedoara — Domeniul Public. La data inspectiei, terenul era plan cu pant& usoard in vecindtate, Tmprejmuit si amenajat in zona
constructiei (drumuri si alei betonate, locuri de parcare, racordare la utilitéti, iluminaat exterior).

Identificarea proprietatii subiect a fost realizata in baza adresei postale si a portalului E-TERRA ANCPI, avand un front stradal
la str. Ecaterina Varga de cca. 165 ml.

Imobilul a fost receptionat in anul 2017 (confom informatii furnizate de proprietar — Certificat de atestare a edificérii constructiei
nr. 10.880/65/20.02.2017 emis de Prim&ria Hunedoara).

Varsta cronologica a constructiei : 6 ani, iar vérsta efectiva a fost estimata la 6 ani.

Regim de indltime: S+P+3E

Rism seismic : Nu se cunoaste

Categoria de importantd a constructiei : C
Clasa de importanta a constructiei :
Grad de rezistenta la foc : ||

Suprafetele constructiei :

Suprafata construitd Ac = 800,80 mp;

Suprafata desfésuratd Ad =3.167,85mp;

Suprafata utild totald Aut =2527,76 mp dincare:
- Suprafaté utilad inchiriabild Aui

- Dependinte/Spatii administrative neinchiriabile ~ Ani

=1.654,51 mp

Utilizare actuald: spatiu utilizat, gradul de ocupare al spatiilor disponibile fiind de cca. 40%

La data evaluarii:

- sunt inchiriate 14 spatii din totalul de 30 (reprezentand cca. 38%) , 9 dintre acestea avénd suprafata utild sub 50 mp,

iar 5 sunt cu suprafata utild cuprinsa intre 50— 100 mp

- Existd un potential disponibil de inchiriere de cca. 62% , reprezentat de 16 birouri/spatii , din care :

- 8 cu suprafata cuprinsé intre 20 — 50 mp
- 6 cu suprafata cuprinsa intre 50 — 100 mp
- 2 cu suprafata peste 100 mp

FairVatlue Complete Valuation Services | Page 11 of 23
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» Ponderea birourilor cu suprafata pan# la 50 m reprezintd cca. 33% din total suprafata inchiriabila, fiind si cele mai solicitate

{cca, 52% din suprafataa utila inchiriata).
o Durata contractelor de inchiriere este de 5 ani ( cu o exceptie — Biroul 3 Parter preluat Tn comodat de AJOFM pe 10 ani ).

. Pondere suprafata /
Structura spatii Numar o
(mp) Pondere . . .. | Total suprafata utila
functie de suprafatd | spatii R
% inchiriabila
Suprafatd utild inchiriabila 1.654,51 100,0% Su=(20:50) 17 32.9%
total - din care:
Suprafat utild Inchiriatd ( 14 spatii ) 625,58 37,8% Su=(50+100) 11 45,6%
= utild nemchiriats
supraiasecya e oy 1028,93 622% | Su=peste100mp | 2 21,6%
(liberd ) (16 spatii)

v Compartimentare constructie
In cadrul CLADIRE SEDIU ”Structura de Sprijinire a Afacerilor ( SSA ) Hunedoara” se pot desfasura urmatoarele tipuri
de activitati :
e servicii de consultantd de afaceri si proiectare
o sedii / depozite servicii de curierat
e servicii specializate in domeniul pazei si protectiei
e servicii de plasare a fortei de munca
o centre de copiere, developare albume, etc.
e sedii pentru scoli de meserii / cursuri de calificare / training specializat / organizare evenimente
o ateliere de confectionare obiecte de artizanat / suveniruri
e servicii tip cantina
e servicii specializate de spalatorie si curatatorie ecologica
o agentii de organizare de expozitii si/sau targuri tematice
e prestari servicii arhivare
e sedii firme de prestari servicii de ingrijire la domiciliu si ingrijirea copiilor ( bone )
e societate administrator alte societati
e sedii firme

Situatia efectiva a spatiilor din imobilul CLADIRE SEDIU este prezentatd mai jos.

FairValue Complete Valuation Services | Page 12 of 23
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o @ Studiu de oportunitate
v 729.1 / 18.09.2023 PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Din aceastd perspectiva, clédirea este compartimentatd astfel :
PARTER + ETAJ 1 +3 : LOCATII BUSSINES

o 27 spatii de birouri

o 12 grupuri sanitare

o 2 secretariate

e 3 receptii

e 1 arhiva

e 3 sali oficiu

o 1 cafeterie

o 1 sala spatiu servire

e 2 terase agrement / recreere

o 2 depozite multimedia / mobilier
sala de conferinte cu 145 locuri + foaier (etaj 3)

SUBSOL :

e centrala termica

o vestiar + grup sanitar (2)

¢ bucatarie + spalatorie + depozit vesela

o oficiu + depozite
Toate spatiile si compartimentele sunt dotate cu toate instalatiile si echipamentele necesare functionarii la inalte
standarde de calitate ( incalzire centrald, apa caldad menajera, instalatie de aer conditionat cu recircularea si
purificarea aerului, lift persoane, mobilier, calculatoare, imprimante, televizoare, flipchart, sisteme de
obscurizare, sistem video, sistem proiectie, internet, telefonie )

-}

Premisa pentru care s-a estimat chiria de piata in cadrul raportului de evaluare, este premisa Celei Mai Bune
Utilizari ( CMBU ).
CMBU : proprietaate de tip administrativ / spatii de birouri
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MEDIU CARE JUSTIFICA REALIZAREA INCHIRIERII v
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Motive de ordin
economic si financiar

Motive de ordin v
social

Motive de mediu

Analiza SWOT -
Valorificare
patrimoniu prin
inchiriere

Prin inchiriere, ca modalitate de exploatare a dreptului de proprietate, se urmareste dezvoltarea economica si socialj
durabila a municipiului Hunedoaraa, sprijinirea dezvoltarii mediului de afaceri regional si local , astfel incat cladirea
"Structura de Sprijinire a Afacerilor ( S+P+3E)” s& fie utilizatd la CMBU a sa. Toate aceste elemente au fost luate in
considerare ca premisa a estimarii chiriei.

[nchirierea spatiilor din Cladirea de birouri din SIT-ul Industrial , dar si dezvoltarea ulterioara a intregului SIT INDUSTRIAL,
prin punerea la dispozitia investitorilor a infrastructurii necesara dezvoltarii de afaceri productivepe cele 49 de parcele
de terencu drumuri de aacces si complet echipate cu utilitati, va genera noi venituri la bugetul local.

Printre motivele financiare favorabile inchirierii spatiului putem enumera:
- cresterea gradului de utilizare economica a bunurilor imobile detinute in proprietate de Municipiul Hunedoara
- Incasarea in mod regulat, pe toata durata inchirierii, a chiriei, generand cresterea veniturilor din impozite si taxe locale.
- Pe perioada inchirierii, bunul inchiriat va fi exploatat la CMBU a sa, iar cheltuielile de dezvoltare necesare sunt
suportate de chirias

Mentinerea n circuitul comercial a unui spatiu aflat in proprietateaa publicd a municipiului Hunedoara , orientat dupa
cerintele pietei, si care va conduce la o mai bung satisfacere a clientilor.
crearea unei Structuri de Sprijinire a Afacerilor, prin intermediul c&reia sa creasca volumul investitiilor realizate in
economia municipiului si implicit crearea a noi locuri de muncé
reducerea ratei somajului.
dezvoltarea pe orizontald a unor legéturi comerciale.
Reabilitarea a 20 ha de teren din fostul Combinat Siderurgic Hunedoara, aflat in prezent in proprietatea publica a
municipiului Hunedoara , a condus la depoluarea ( ecologizarea / decontaminarea) solului, a panzei freatice si gestionarea
deseurilor rezultate
Lucrarile de investitii care vor fi efectuate prin dezvoltarea SIT-ului se vor face in baza avizelor de mediu si legislatiei in
vigoare privind conservarea mediului inconjurator si colectarea selectiva a deseurilor. Investitiile efectuate in conformitate
cu prevederile legale ofera certitudinea ca activitatile desfasurate nu vor aduce prejudicii mediului inconjurator.

Puncte tari

v Cresterea gradului de utilizare economica a bunurilor imobile detinute in proprietatea Municipiului Hunedoara si a
veniturilor la bugetul local;

v crearea unei Structuri de Sprijinire a Afacerilor, prin intermediul céreia sa creasca volumul investitiilor realizate in
economia municipiului si implicit crearea a noi locuri de munca

v Asigurarea suportului pentru dezvoltarea a noi activitati;

v Cresterea veniturilor din impozite si taxe locale.
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Oportunitati
v Sustinereaa unor societati noi in dezvoltarea afacerilor ;
v Promovarea activitatilor desfasurate in cadrul Cladirii de birouri asigura promovarea zonei si implicit a Municipiului
Hunedoara.
Puncte slabe
v Riscul de finantare a investitiilor noi (STRT-UP) in cazul apeldrii la surse de finantare extern4;
v Migratia fortei de munca catre pietele straine, motivata si de nivelul salarial, care genereaza in ultimii ani o fluctuatie
ridicatd ce afecteaza stabilitatea structurilor de personal, un deficit de personal calificat,cu consecinte n
nerespectarea termenelor de finalizare a lucrarilor sau calitatea slaba a lucrarilor.,

Amenintari

v Riscul bancar cauzat de evolutia dobanzilor si a cursului valutar;

v Incertitudinile legislative legate de mediul de afaceri;

v Posibilitatea unei recesiuni in principal in contextul efectelor pandemiei provocate de SARS COV2 si a conflictelor

existente in zonele invecinate Romaniei;

Concluzia
In urma analizei informatiilor mai sus mentionate se poate concluziona ca este oportuna inchirierea imobilului care face
obiectul studiului, deoarece, indiferent de amenintarile si riscurile care pot aparea, de orice natura, nu este oportuna o
stagnare a investitiilor care ar duce la micsorarea veniturilor la bugetul local.
Recomandarea este de a se inchiria birourile asa cum sunt, fard a face investitii proprii suplimentare., si identificarea unor
canale suplimentare de promovare si marketing.
Tn vederea obtinerii unei chirii la un nivel cat mai ridicat, inchirierea se va face prin licitatie publica deschisa, sau prin
negociere directa in conditiile legii.
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5. NIVELUL MINIM AL CHIRIEI
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Conform Raportului de evaluare nr. 729.2 din 18.09.2023 intocmit pentru proprietatea care constituie obiectul prezentului studiu,
nivelul minim al chiriei pentru inchirierea spatiilor din clddirea "Structura de Sprijinire a Afacerilor ( S+P+3E)” este:

3,75 EUR / mp 18,63 LElI / mp

Valoarea nu contine TVA.
Chiria de piatd estimatd Tn cadrul raportului de evaluare este determinatd in premisa celei mai bune utiliz&ri.
Conform Art. 333 din Ordonanta de urgentd nr. 57/2019, inchirierea spatiilor disponibile se aproba prin Hot&rare a Consiliului Local Hunedoara, iar
aceasta hotdrare va cuprinde obligatoriu urmatoarele elemente :
a) datele de identificare si valoarea de inventar ale bunului care face obiectul inchirierii;
b) destinatia data bunului care face obiectul inchirierii;
c¢) durata tnchirierii;

d) pretul minim al inchirierii.

Valoarea finala a chiriei va fi stabilita in urma licitatiei publice organizata de Primaria Municipiului Hunedoara, conform legislatiei in vigoare.
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53 kL

6. PROCEDURA UTILIZATA PENTRU ATRIBUIREA oozq.w>nqc_.c_ o
DE INCHIRIERE Y 4
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Procedura de atribuire

Justificarea alegerii procedurii

Cadru legal

Conform Ordonantei de Urgenta nr. 67 din 3 iulie 2019 privind codul administrativ — art. 297, alin (2) :

“Tn cazul Inchirierii bunurilor proprietate publicd de catre titularul dreptului de administrare, initierea procedurii
de inchiriere se stabileste de céatre regiile autonome, autoritétile administratiei publice centrale sau locale,
precum gi de alte institutii de interes public national, judetean sau local. “

Procedura pentru atribuirea contractului de inchiriere este licitatia publica, conform Ordonantei de Urgenta nr. 57
din 3 iulie 2019 privind codul administrativ . Conform acestui act legislativ , poate participa la licitatie orice
persoand fizica sau juridicd , romand sau strdind, care se Tncadreaza in conditiile impuse prin Caietul de sarcini,
astfel cum va fi aprobat de Consiliul Local al municipiului Hunedoara.

Ordonanta de Urgenta nr. 57 / 2019 reglementeaza procedura de atribuire a contractului de inchiriere, dupa cum
urmeaza :

-Art. 340 - Criteriile de atribuire a contractului de
inchiriere

-Art. 341 - Determinarea ofertei castigétoare
-Art. 342 - Anularea procedurii de licitatie

-Art. 343 - Incheierea contractului

-Art. 344 - Neincheierea contractului

-Art. 345 - Sanctiuni

-Art. 346 - Evidenta documentatiei procedurii
-Art. 347 - Drepturi si obligatii

-Art. 348 - Radierea inchirierii

-Art. 332 - Pértile contractului de inchiriere

-Art. 333 - Actul administrativ prin care se aproba
Tnchirierea

-Art. 334 - Documentatia de atribuire

-Art. 335 - Etapa de transparenta

-Art. 336 - Reguli privind oferta

-Art. 337 - Protectia datelor

-Art. 338 - Comisia de evaluare

-Art. 339 - Participantii la licitatia publica

Procedura licitatiei publice asigura secretul ofertelor, ofertele se vor deschide in plenul comisiei in prezenta
ofertantilor, astfel se asigura principiile transparentei, tratamentului egal, libera concurenta, principiile
proportionalitatii si nediscriminarii.

Ordonanta de Urgenta nr, 57 din 3 iulie 2019 privind Codul Administrativ.
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7. DURATA ESTIMATA A CONTRACTULUI DE INCHIRIERE .M“N

Conform Art. 333 din Ordonanta de urgenta nr. 567/2019, inchirierea spatiului se aproba prin Hotérére a Consiliului
Local Hunedoara, iar aceasta hotérare va cuprinde obligatoriu urmatoarele elemente :

a) datele de identificare si valoarea de inventar ale bunului care face obiectul inchirierii;
b) destinatia data bunului care face obiectul inchirierii;
Cadru legal c) durata inchirieri;
d) pretul minim al Tnchirierii.
Incheierea contractului, cu toate clauzele de natura s# asigure folosinta bunului inchiriat, se va face in form§ scrisé,

conform prevederilor legale.

Realizarea obiectivului de investitie se va face cu respactarea dispozitiilor Legii 50/1991

8. TERMENELE PREVIZIBILE PENTRU REALIZAREA PROCEDURII DE ¥ ©
INCHIRIERE 4

' Dupa aprobarea documentatiei de atribuire, se va organiza licitatia publica in vederea atribuirii contractului de
inchiriere, alegerea ofertei castigatoare se va determina cu respectarea criteriilor de atribuire precizate in

Procedura si cadru legal documentatia de atribuire..

Procedura de atribuire se va realiza cu respectarea termenelor de publicitate prevazute de Ordonanta de Urgenta
nr. 57 din 3 iulie 2019 privind Codul Administrativ.
o

9. AVIZE OBLIGATORII

[T — In conformitate cu prevederile Codului Administrativ, nu_este nevoie pentru inchiriere, de avizul emis de
viz obligatoriu Administratia Nationala a Rezervelor de Stat si Probleme Speciale.
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2

10. COSTURI ESTIMATE

Costurile estimate pentru inchiriere sunt cele realizate cu studiul de oportunitate si costurile legate de procedura de

atribuire a contractului de inchiriere ( realizare caiet de sarcini, costuri cu transparenta, etc ).

11. CONCLUZII S| OPINII

In urma analizei efectuate in cadrul prezentului studiu de oportunitate pentru stabilirea cuantumului minim al chiriei Tn vederea inchirierii unor spatii
din incinta cladirii SIT INDUSTRIAL “SSA HUNEDOARA?”, situat Tn municipiul Hunedoara, jud. Hunedoara, str. Furnalelor nr. 2B , inscrisa in CF
70011 Hunedoara, nr. cad. 70011-C1 apartinind domeniului public al municipiului Hunedoara,

se poate concluziona ca inchirierea acestui imobil este oportuna si reprezinta o solutie viabila pentru sustinerea investitiilor locale si obtinerea uneui

venit suplimentar la bugetul local.

Recomandarea este de a se inchiria spatiul asa cum este, fara a face investitii proprii suplimentare si de a se intreprinde masuri suplimentare de

promovare.

Conform Raportului de evaluare nr. 729.2 din 18.09.2023 intocmit pentru imobilul care constituie obiectul prezentului studiu, nivelul minim al chiriei
de piata este:

3,75 EUR / mp 18,63 LEl / mp

Valoarea nu contine TVA.

Chiria de piata estimata in cadrul raportului de evaluare este este determinata in premisa celei mai bune utilizari.

12. ANEXE
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ANEXA 12.1

FairValue

RAPORT DE EVALUARE o i

|

nr. 729.2 / 18.09.2023 MR

Privind stabilirea cuantumului minim al chiriei
in vederea inchirierii unor spatii tip birouri din incinta cladirii

SIT INDUSTRIAL “SSA HUNEDOARA”

situat in municipiul Hunedoara, jud. Hunedoara, str. Furnalelor nr. 2B

A

inscrisa in CF 70011 Hunedoara, nr. cad. 70011-C1

apartinind domeniului public al municipiului Hunedoara
Client si Utilizator: PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Datele, informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi
copiate sau citate, integral sau partial, si nu vor fi transmise unor terti fard acordul
prealabil in scris al FairValue Evaluari, al clientului si al utilizatorului desemnat




[ X Raport de evaluare
ﬁ% 729 /18.09.2023 PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA
ﬂ o ﬁ% m. Catre: PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA
dll vatue i Spatii tip birouri din incinta cladirii SIT INDUSTRIAL “SSA HUNEDOARA”

Adresa:
Municipiul Hunedoara, judet Hunedoara, str. Furnalelor nr. 2B
inscrisa in CF nr. 70011 Hunedoara, nr. cad. 70011-C1
Complete Valuation Services
Urmare a solicitarii dumneavoastrd, am procedat la estimarea cuantumului minim al chiriei de piata in vederea
inchirierii unor spatii tip birouri din incinta cladirii SIT INDUSTRIAL “SSA HUNEDOARA?, inscrisa in CF nr.70011
Hunedoara, nr. cad. 70011-C1, apartinand domeniului public al Municipiului Hunedoara.

FairValue Evaluari, membru corporativ ANEVAR, prin Oprita Vasile Matei - membru titular ANEVAR, evaluator
i ——— e o autorizat - EPI , EBM, El cu legitimatia nr. 14899, am efectuat inspectia proprietdtii, am analizat piata imobiliara
Str. Sfantul Spiridon nr. 7, specifica si am realizat raportul de evaluare in calitate de evaluator independent, in concordanta cu Standardele
Sector 2, Bucuresti de Evaluare a Bunurilor 2022.

www.fvalue.ro N . )

In baza informatiilor disponibile, Tn urma analizelor, metodelor si rationamentelor aplicate, opinia noastra este
ca cuantumul minim al chiriei de piatd in vederea inchirierii unor spatii tip birouri din incinta cladirii SIT
INDUSTRIAL “SSA HUNEDOARA”, in ipoteza dreptului deplin de proprietate asupra proprietétii evaluate
descrise Tn acest raport, la data de referintd a evaluarii 18.09.2023, este:

3,75 EUR/mp sakivalant (RGN WA el  Curs de schimb / 18.09.2023

4,9690 Lei / EUR

FairValue Evaluari SRL

Stan Laurentiu Adrian v Chiria de piata a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele semnificative, ipotezele speciale
EW&&.W&_EW_Em Euelyat semnificative si aprecierile exprimate in prezentul raport si este valabild n conditiile economice si
T: 440213227106 juridice mentionate in raport;
M:+40 746 241 995 v' Chiria de piata estimatd este valabild numai pentru destinatia precizata tn raport.
E: laurentiu.stan@fvalue.ro v Chiria de piaata nu include TVA
Oprita Vasile - Matei Cu deosebitd consideratie, - Stan Laurentiu Adrian
Evaluator Autorizat ANEVAR Oprita Vasile - Matei %mﬁﬂ%musﬁu ] Director FairValue Evaluari
s —— R Evaluator Autorizat %vw. oo ‘ﬁw D\
M:+40 723 160 404 EPI, EBM, EI 3 VASILE MATEL )

=
S —

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

1. REZUMATUL FAPTELOR PRINCIPALE $1 AL CONCLUZIILOR IMPORTANTE ......cccocniiiinnimnninninnnsmsinsiimessisianscnsees 4
2. DECLARATIE PRIVIND EVALUAREA ... isousr0msssnosvivesnenserssssnsisss sisnessnenser sssasss s sosusianssss ssatvonissassronsevissasnrissnssovisas &
3. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARIL ....cccvvierveeerrisrrniesenssrsessressssnssssnosssssssansssasssanssssassrasesssassrsassanssrsassassssossasses &
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Client/Utilizator desemnat PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA
Data raportului de evaluare 18.09.2023
Data inspectiei 18.09.2023
Data evaludrii 18.09.2023
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 profesionala
42981/09.12,2022
Reprezentant - functia Stan Laurentiu Adrian = Director
Tip proprietate SPATII tip birouri din incinta clédirii SIT INDUSTRIAL “SSA HUNEDOARA”
Adresa proprietatii Municipiul Hunedoara, str. Furnalelor nr. 2B, Jud. Hunedoara
Carte Funciara 70011 Hunedoara, Nr. cadastral 70011-C1

Cartier famplasare Zona perifericd vestica: zona Castelului Corvinilor
Cod postal 331131
Anul construirii { data PIF ) 2017
Regim de indltime C1-CLADIRE SEDIU (S+P+3E) , C2 - CABINA POARTA (P)
Utilitati Energie electricd, gaz, apd, canalizare, centrala proprie de termoficare  { conform informatii furnizate de repezentant proprietar)
Finisaje Medii / superiocare

Constructie C1 Ac =786 mp Ad = 3,050 mp Au tot =2.527,76 mp , din care : | Au inchiriabila = 1.654,51 mp

Au inchiriata = 625,58 mp , Au neinchiriata {libera) = 1.028,93 mp

Suprafete

Constructie C2 Ac =22 mp Ad =22 mp

Teren - conf CF St = 7.459 mp
Proprietar Municipiul Hunedoara, CIF 2127087, Domeniul Public
Utlizare existenta Inchiriate spatii in procent de cca. 38% cu destinatia birouri, sedii de firme
Curs de schimb valutar 4,9690 LEI/EUR
CHIRIA DE PIATA 3,76 EUR/mp echivalent 18,63 LEl/mp
Dreptul de proprietate Considerat deplin
Sarcini inregistrate Nu sunt Tnscrise in CF. Evaluarea s-a realizat in ipoteza in care imobilul este liber de sarcini.
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|dentificarea proprietatii
si asigurarea accesului:

|dentificarea 88::5_ subiect a fost realizata in baza _uo:m_:_c_ E-TERRA ANCPI - nr. cadastral 70011.

>OOmmc_, Ob._ﬁm PROPRIETATEA SUBIECT SE xmb_._NmbNb DIN:

m: _uE:m lelor Drum asfaltat Public

*Nota: Pe tot parcursul ﬁmuo;c_c_ de o<m_cm_‘m acolo unde evaluatorul Bm:qo:mmwm ca ﬁmm_Sc:cza_o m_ unui drum ar fi public,
trebuie stiut ca aceastd precizare nu este o _:*oﬁBmﬁ_m preluatd dintr-un document oficial, ci _uﬂo<_:m dintr-o analizd bazatd pe
urmatorul rationament: Intrucét nu existd informatii certe ﬁﬁm_cmﬁm din documente oficiale) care s& ateste regimul juridic al
drumului prin care se asigurd accesul catre terenul subiect, dar in acelasi timp nu existd indicii (bariere, avertizéri etc) care sa
conduci la ideea c acesta ar fi Public, evaluatorul apreciaza cé respectivul drum este public. Dreptul de proprietate evaluat
include si dreptul de proprietate (integral/partial) asupra tuturor céilor de acces care asiguré legatura intre drumul public si
proprietatea subiect.

Observatii speciale

Realizarea Sitului Industrial SSA Hunedoara s-a facut cu finantare prin Programul Operational Regional 2007- 2013, Axa prioritara
4 »Sprijinirea dezvoltarii mediului de afaceri regional si local”, Domeniul de interventie 4.2. "Reabilitarea siturilor industriale
poluate si neutilizate si pregatirea pentru noi activitati*, contract de finantare nr. 3136 din 05.06.2012 .

Obiectivul general urmarit prin proiect l-a constituit dezvoltarea economica si sociald durabild a municipiului Hunedoara prin
crearea unei Structuri de Sprijinire a Afacerilor, prin intermediul cdreia sa creasca volumul investitiilor realizate in economia
municipiului si implicit crearea a noi locuri de munca.

La data evaludrii, sunt inchiriate 14 din cele 30 de spatii tip birouri. Durata contractelor de inchiriere este de 5 ani (cuo
exceptie — Biroul 3 Parter preluat in comodat de AJOFM pe 10 ani ).

Diferente constatate in urma
inspectiei (fatd de documentele
de proprietate / documentatia
cadastrald)

Nu se cunosc

$ o
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2. DECLARATIE PRIVIND EVALUAREA

Subsemnatul, Tmi asum réspunderea privind continutul si concluziile evaludrii numai fata de clientul
si utilizatorul desemnat al lucrérii si certific), in cunostintd de cauza si cu buna credinta, ca:

.
v

4.
v

<7

L4

L4

o

o

Afirmatiile sustinute Tn prezentul raport sunt reale si corecte;

Analizele si concluziile sunt limitate numai la ipotezele si ipotezele specifice prezentate in raport
si reprezintd opinia mea (noastrd) impartiald, opinie care nu a fost influentatd de terte parti si nu
este Tn niciun mod supusd vreunei cerinte de a ajunge la concluzii predeterminate;

Nu am {avem) niciun interes, actual sau de perspectiva, referitor la bunul care face obiectul
evaluarii si nu am {avem) niciun interes personal fatd de vreuna din péartile implicate;

Nu sunt (suntem) influentat(ti) de nicio constréngere legatd de bunul evaluat sau de partile
implicate Tn aceasta activitate de evaluare.

Implicarea mea (noastrd) in aceastd activitate de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea din partea
nimé&nui, 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 Tn urma utilizarii analizelor si concluziilor prezentului
raport;

Analizele si concluziile au fost exprimate in conformitate cu prevederile standardelor de evaluare
n 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 asistentd din partea altor persoane nesemnatare ale
declaratiei privind evaluarea;

Cu deosebita consideratie

OPRITA VASILE - MATEI
Evaluator Autorizat EPI, EBM, E|

e,

VATORLOR
m,,__uﬁrsus_. "_Ea.._FmSG

g
7 oG
& VASILE MATEI o
mm Legldmatla Nr, 14899 ...%
.@.éﬁ_ﬁ Valabil 2023 ¢ .Zm.
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1) Raport de evaluare
ﬂ% 729 / 18.09.2023 PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

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

evaluatorului ; ; ; ; , o m

Oprita Vasile Matei - Evaluator autorizat, membru titular ANEVAR cu leg. nr. 14899, specializdrile EPI, EBM, El
Identificarea clientului , PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA
Identificarea utilizatorului PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Alti Utilizatori desemnati 5
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 gi utilizarii precizate in cadrul acestui
Responsabilitatea fatd de terti . . . ; g i 2 . . ‘i
raport. Raportul este confidential, strict pentru client si utilizatorii desemnati, iar evaluatorul nu acceptd nicio responsabilitate

fatd de o altd persoand, in nicio circumstanta.

SPATII tip birouri din incinta cladirii SIT INDUSTRIAL “SSA HUNEDOARA” , regim de inéltime S+P-+3E, cu 30 de spatii
inchiriabile, avand urmatoarea structurs :

(mp )
" G s fatd utild inchiriabil
Obiectul evaluarii. Bunul evaluat HRFRERin utlis inehiviablia 1,654.51
total - din care :
Suprafatd utild Inchiriatd ( 14 spatii ) 625.58
Suprafata utild neinchiriats
1028.
( liber ) ( 16 spatil ) 0803

Municipiul Hunedoara, str. Furnalelor nr. 2B, Jud. Hunedoara , cod postal 331131

Adresa proprietétii .
Carte Funciara 70011 Hunedoara, Nr. cadastral 70011-C1

Proprietar Municipiul Hunedoara, CIF 2127087, Domeniul Public { conform extras CF anexat )

In cadrul prezentului raport a fost evaluat dreptul deplin de proprietate asupra imobilului analizat, detinut de catre proprietar
(Municipiul Hunedoara, CIF 2127087 — Domeniul Public) in baza documentelor avute la dispozitie.
Dreptul de proprietate asupra imobilului este inscris in Cartea Funciara nr. 70011 a localitatii Hunedoara, Jud. Hunedoara, cu
. ) nr. cadastral 70011-C1. Dreptul de proprietate este dobandit prin Construire, cota actuals 1/1.
Drepturi de proprietate evaluate Constructia este edificatd pe terenul fnscris in CF 70011, nr. cadastral 70011, in suprafats de 7.459 mp, acelasi proprietar.

Conform Extras CF 70011 nu sunt inscrise sarcini asupra bunurilor evaluate.
Evaluarea s-a realizat in ipoteza c# dreptul de proprietate asupra imobilului subiect este deplin , marketabil si nu este afectat

de sarcini.
" Prezentul raport de evaluare este intocmit la cererea clientului, in scopul estimarii cuantumului minim al chiriei de piata in
Scopul evalurii vederea inchirierii spatiilor din incinta cladirii SIT INDUSTRIAL “SSA HUNEDOARA”,

Tipul de valoare adecvat acestui scop este chiria de piat, asa cum este definit3 in Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022.
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@ e Raport de evaluare
ﬁ% 729/ 18.09.2023 PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Tipul valorii utilizate

Moneda evaluérii

Data evaluarii

Data raportului

Evaluarea executatd conform prezentului raport, in concordanté cu cerintele clientului, reprezinta o estimare a chiriei de piata
a imobilelor evaluaate, asa cum este aceasta definitd in Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022 - SEV 104 Tjpuri ale valorii.
Conform acestui standard, chiria de piatéd este suma estimatd pentru care un drept asupra proprietétii imobiliare ar putea fi
inchiriat, la data evaludrii, intre un locator hot#rat si un locatar hotéréat, cu clauze de inchiriere adecvate, intr-o tranzactie
nepdartinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pértile au actionat fiecare in cunostintd de cauza, prudent si fara
constrangere.
Chiria de piaté poate fi utilizatd ca tip al valorii la evaluarea unui drept de inchiriere sau a unui drept creat ca urmare a inchirierii.
Tn astfel de cazuri, se impune luarea in considerare a chiriei contractuale sau, dacé chiria contractuald diferd de chiria de piata,
a chiriei de piatd. Comentariile pentru definitia valorii de piatd, pot fi aplicate pentru a ajuta la interpretarea definitiei chiriei de
piatd. In particular, suma estimatd exclude o chirie majoratd sau micsoratd de clauze, contraprestatii sau facilitati speciale.
,Clauzele de inchiriere corespunzitoare” sunt acelea care ar fi de reguld convenite pe piatd pentru acel tip de proprietate, la
data evalusrii, intre participantii de pe piatd. Estimarea chiriei de piata ar trebui s& fie efectuatd numai in corelare cu clauzele
principale de inchiriere presupuse de evaluator.
Chiria contractuald este chiria platibild conform clauzelor unui contract efectiv de inchiriere. Chiria contractuald poate fi fixa
sau variabild pe durata contractului de inchiriere. Frecventa platii chiriei si baza calculdrii variatiilor acesteia sunt stipulate in
contractul de fnchiriere si trebuie s& fie identificate si intelese pentru a putea stabili beneficiile totale ce revin locatorului,
precum si obligatiile locatarului.
In anumite imprejurdri, chiria de piatd este posibil sd trebuiasca a fi estimatd pe baza clauzelor unui contract de inchiriere
existent (de exemplu, In scopul determinarii chiriei, acolo unde existd astfel de conditii si ele nu trebuie presupuse ca facéand
parte dintr-un contract de inchiriere ipotetic). La calculul chiriei de piata, evaluatorul trebuie s3 ia in considerare urmatoarele:
a. f1n ceea ce priveste chiria de piatd aferentd unui contract de inchiriere, termenii si clauzele de inchiriere stipulati(te) in
acel contract sunt consideratilte) a fi adecvatilte), cu conditia sd nu fie ilegali(le) sau contrari(re) cadrului general de
reglementare,

b. 1in ceea ce priveste chiria de piatd care nu este stipulats Intrun contract de inchiriere, termenii si clauzele presupusilse)
sunt cei/cele aferenti(te) unei inchirieri ipotetice care ar fi de reguld convenitd pe piatd pentru acel tip de proprietate,
la data evaludrii, intre participantii de pe piata.

Metodologia de calcul a “chiriei de piatd” a tinut cont de scopul evaludrii, tipul proprietétii si de recomandarile Standardelor
de Evaluare a Bunurilor 2022: SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare si GEV 850 Evaluarea bunurilor imobile.

Opinia finald a evaluarii este prezentata in LEI si EUR. Cursul de schimb Leu/Eur valabil la data evaluérii (18.09.2023) este cel
afisat de BNR, si anume 4,9690 Lei/Euro.

La baza efectudrii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor la data de 18.09.2023, data la care se considerd valabile
ipotezele luate in considerare precum si valorile estimate de catre evaluator. Evaluarea a fost realizata in luna Septembrie
2023. Data evaluarii este 18.09.2023.

18.09.2023.
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PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Natura si amploarea activitatilor
evaluatorului. Inspectia
proprietatii

4

Conformitatea evaluérii cu SEV

@

Natura §i sursa informatiilor pe
care se bazeaza evaluatorul

Responsabilitatea fata de terti

Inspectia a fost efectuatd in data de 18.09.2023, de catre evaluator autorizat Oprita Vasile Matei, nr, Legitimatie 14899, in
baza reperelor furnizate de portalul E-TERRA ANCPI — identificare conform nr. cadastral 70011-C1 si in prezenta
reprezentantului proprietarului — dl. Director Munteanu Gelu.

Cu aceastd ocazie, au fost preluate informatii referitoare la proprietatea evaluatd, istoricul acesteia si modul de exploatare al
ei, au fost preluate si analizate releveele puse la dispozitie si s-a fotografiat proprietatea supus# evalugrii.

Nu au fost identificate modificari ale compartimentérilor interioare faté de releveul pus la dispozitie si evaluatorul a formulat
ipoteza cé toate amenajérile interioare au fost facute cu respectarea reglementérilor privind documentatiile de urbanism,
legile de constructie gi regulamentele sanitare .

Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contaminari ale proprietatii sau amplasamentelor Tnvecinate si nu au fost
inspectate partile ascunse ale cladirilor.

”.mmnonc_ de evaluare a fost realizat in concordanta cu reglementarile Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2022 si cu ipotezele

semnificative si ipotezele speciale semnificative cuprinse in prezentul raport. Valoarea terenului a fost determinatd in
conformitate cu standardele aplicabile, tindndu-se cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv:

SEV 100 - Cadrul general

SEV 101 — Termenii de referints ai evaluarii

SEV 102 - Documentare si conformare

SEV 103 ~ Raportare

SEV 104 - Tipuri ale valorii

SEV 105 - Abordéri si metode de evaluare

SEV 230 - Drepturi asupra proprietétii imobiliare

GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

R N N S N NN

.”Uoocam:ﬁma si releveele puse la dispozitia evaluatorului de catre proprietarul terenului subiect, respectiv:

v' Extras CF 70011, Relevee pe fiecare nivel al cladirii

v Nu s-a pus la dispozitia evaluatorului documentatia cadastrala care sa contina coordonatele STEREO 1970

v Informatii de pe site-ul Primé&riei Hunedoara ( https://www.primariahunedoara.ro/ro/sit-industrial )
Alte informatii, respectiv:

v' Cursul de referintd al monedei nationale afisat de BNR; v Publicatii privind piata imobiliar3.

v" Articole din presd
Evaluatorul nu fsi asumd nici un fel de rdspundere pentru datele puse la dispozitie de citre client si proprietar si nici pentru
rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete sau gresite.

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 utilizérii precizate in cadrul acestui raport. Raportul este confidential, strict
pentru client si utilizatorii desemnati iar evaluatorul nu acceptd nicio responsabilitate fatd de o alts persoand, in nicio
circumstanta.
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PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Ipoteze semnificative

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

Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile i documentele furnizate de c#tre proprietarul imobilului si au fost
prezentate fdrd a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare. Se presupune c3 titlul de proprietate este deplin si

marketabil;
Informatia furnizatd de cétre ter{i este consideraté de incredere, dar nu i se acordd garantii pentru acuratete;

Se presupune cd nu existd conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentului : solulului sau structurii cladirii (p#rtilor
ascunse) care sd influenteze valoarea. Evaluatorul nu-gi asum nici o responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru
obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;

Se presupune ca proprietatea imobiliard in cauzd respectd reglementérile privind documentatiile de urbanism, legile de
constructie si regulamentele sanitare, iar Tn cazul in care nu sunt respectate aceste cerinte, valoarea de piat3 va fi afectats.
Proprietatea nu a fost expertizatd detaliat. Evaluatorul a utilizat releveele puse la dispozitie de client si se formuleaza ipoteza
ca ele sunt conforme cu realitatea din teren. Nu au fot aduse la cunostinta evaluatorului eventuale modificari la proiectul de
executie al cladirii si se formuleza ipoteza ca asemenea modificsri nu exista.

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

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

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

S-a presupus cd legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul eventuale modificéri care pot s& apara in perioada
urmdtoare; Alegerea metodelor de evaluare prezentate Tn cuprinsul raportului s-a fécut tindnd seama de tipul proprietétii, tipul
valorii exprimate si de informatiile disponibile;

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

Chiria de piata estimatd este valabild la data evaluérii. Intrucat piata, conditiile de piatd se pot schimba, chiria estimati poate
fi incorecta sau necorespunzétoare la un alt moment;

Dacd nu se aratd altfel in raport, se intelege cé evaluatorul nu are cunostintd asupra stérii ascunse sau invizibile a proprietatii
(inclusiv, dar féra a se limita doar la acestea, starea si structura solului, structura fizics, sistemele mecanice si alte sisteme de
functionare, fundatia, etc.), sau asupra conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliars in cauzi sau de pe o
proprietate invecinatd, inclusiv prezenta substantelor periculoase, substantelor toxice etc.), care pot majora sau micsora

valoarea proprietatii.
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PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Ipoteze speciale semnificative

Descrierea raportului

Se presupune cd nu existd astfel de conditii daca ele nu au fost observate, la data inspectiei, sau nu au devenit vizibile in
perioada efectudrii 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 depasind
sfera acestui raport si/sau calificarea evaluatorilor. Evaluatorii nu oferd garantii explicite sau implicite in privinta stérii 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.

v’ la data inspectiei, evaluatorul nu a facut masuratori efective ale suprafetelor proprietatii, calculele avand la baz§ informatiile

inscrise in releveele pe fiecare nivel puse la dispozitie de catre proprietar. Evaluatorul formuleazé ipoteza ca sunt conforme cu
suprafata reald.

v Nota speciala:

In prezent in apropierea Romaniei se desfasoara in prezent un conflict armat; acest conflict a generat sanctiuni internationale

fara precedent.
Sanctiunile radicale aplicate Tn prezent impotriva Rusiei vor avea consecinte de amploare. Prefurile energiei si ale materiilor

prime au urcat, addugéndu-se la inflatia existenta.

Economiile europene sunt cele mai expuse la risc; se anticipeaza ca tdrile care au legéturi economice strédnse cu Ucraina si
Rusia vor fi afectate in mod deosehit, existand un risc deosebit de penurie si de intrerupere a aprovizionarii, pe langé presiunea
cauzata de afluxul de refugiati.

Mentionam ca prezenta evaluare are la baza ofertele de la data curenta fara a putea anticipa viitoare efecte ale

razboiului/potentialei crize economice asupra evolutiei preturilor / chiriei pe piata imobiliara.

v Scopul evaluarii, complexitatea activului supus evaluarii si cerintele clientului/utilizatorului au determinat gradul adecvat
de detaliere al raportului de evaluare,

v 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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PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Restrictii de utilizare, difuzare sau
publicare

Intrarea n posesia unei copii a acestui raport nu implicd dreptul de publicare a acestuia;

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere n continuare consultanta sau sa depund marturie in instanta
relativ la proprietétile Tn chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de intelegeri in prealabil,

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

Orice valori estimate n raport se aplic8 bunului evaluat, luat ca intreg si orice divizare sau distribuire a valorii pe interese
fractionate va invalida valoarea estimatd, n 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 fard acordul prealabil al FairValue Evaluari si al evaluatorului autorizat care semneaza acest raport, cu
specificarea formei gi contextului in care urmeaza sa apard. Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de
catre alte persoane decét clientul si utitizatorul desemnat al raportului de evaluare, atrage dupa sine Tncetarea obligatiilor

contractuale.
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P Raport de evaluare
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v Caonform documentelor anexate la raport, proprietatea este descrisé astfel :

“ Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard HUNEDOARA Nr. cerere 29583
Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Hunedoara _.N_.:u ma
una
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Anul . 2023
PENTRU INFORMARE c%mue_.__:a

Carte Funciard Nr. 70011 Hunedoara
TEREN Intravilan A. Partea |, Descrierea imobliului
Adresa: Loc, Hunedoara, Str Furnalelor, Nr. 2B, Jud, Hunedoara .
zﬁ. Nr. cadastral Nr, . .
Crt| topografic Suprafata*.(mp) Observatll / Referinte
Al 70011 7.459 L
Qv:mzdnw:
| Nr cadastral
_nn Nr. topografic Adresa Observatll / Referinte
cE 5 - o Coc. Hunedoara, Gtr Furnalelor, Nr. 2B, [Nr. nlveluri:5; S. construita la sol:786 mp: 5. construiia
|dentificarea proprietail +: ihksiins Jud. Hunedoara desfasurata:3050 mp; C1 (ladire sediu SD=_3050 M
imobiliare subiect. ? 5 70011-C2 Loc, Hunedoara, Str Furnalelor, Nr. 2B, [Nr. niveluri:1; S, conslrulta la sol:22 imp; 5. consliuita
Descrierea juridica - . jud. Hunedoara desfasurata;22 mp; C2 Cabina poarta, SD=22 MP

Bunul evaluat face parte din Domeniul Public al Municipiului Hunedoara ( CIF 2127028 ). Conform CF 70011 , sunt inscrise
n domeniul public al municipiului Hunedoara urmatoarele bunuri :

1. TEREN INTRAVILAN - nr. cadastral 70011 (notat sub A1), in suprafats de 7.459 mp, categoria de folosintd - curti, constructii,
rezultat din dezmembrarea imobilului cu nr. cadastral 62692. Dreptul de proprietate a fost dobéndit prin Constituire, cota
actuald 1/1, fiind tntébulat in favoarea Municipiului Hunedoara, Domeniul Public.
2. CONSTRUCTII
2.1 CLADIRE SEDIU - nr. cadastral 70011-C1 (notat sub A1.1), destinatie — constructii industriale si edilitare, constructie
pe 5 nivele (S+P+3E), suprafatd construitd Sc = 786 mp, Suprafatd desfasuratéd Sd = 3.050 mp

2.2 CABINA POARTA - nr. cadastral 70011-C2 (notat sub A1.2), destinatie — constructii anexa, constructie pe 1 nivel P,
suprafatd construita Sc = 22 mp, Suprafatd desfdsuratd Sd = 22 mp
Pentru cele doua constructii, dreptul de proprietate a fost dobandit prin Construire, cota actuald 1/1, fiind intdbulate in
favoarea Municipiului Hunedoara, Domeniul Public.

v Conform extras CF 70011, eliberat in baza cererii nr. 29583 / 24.08.2023, nu sunt inscrise sarcini asupra dreptului de
proprietate.

Se formuleaza ipoteza ca imobilul subiect nu face obiectul unor litigii, a unor cereri de reconstituire a dreptului de proprietate
sau a altor sarcini de orice natura care sa ingrédeasca dreptul de proprietate / folosintd ulterioard, formuléndu-se ipoteza ca
acesta este deplin, marketabil si tranzactionabil.
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Inscrierl privitoare la dreptul de proprietate sl alte drepturi reale Referinte

f
|
25567 / 21/09/2017

Act Notarial nr, 1769 - Act de dezlipire, din 20/09/2017 emis de Rusu Constantin; Hotarare Judecatoreasda
* Sentinta civila nr.745/2014-Dosar.5019/243/2013, din 30/04/2014 emis de Judecatorla Hunedoara; At
Notarial nr. 9 - Incheiere de rectificara, din 11/10/2017 emis de Rusu Constantin; Hotarare Judecatoreasda
nf. Sentinta civila_nr.1238/2014-Dosar.1866/243/2014, din 17/09/2014 emis de Judecatorla Hunedoars;

ldentificarea eventualelor
bunuri mobile evaluate

| |Se infiinteaza cartea funciara 70011 a imobilului cu numarul cadastral Al
B1 170011/Hunedoara, rezultat din dezmembrarea imobilului cu numarul
cadastral 62692 inscris in_cartea funclara 62692; o
z t Administrativ nr. 663, din 30/11/2011 emis de PRIMARIA HUNEDOARA;
1, |Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Constituire, cota Al S
* lactuala 1/1 T
1) MUNICIPIUL HUNEDOARA-DOMENIUL PUBLIC : B !
OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 62692/Hunedoara, inscrisa prin inchelerea nr. 21445 din 30/11/2011;
33 Se noteaza schimbarea destinatiel terenulul inscris in partea- l-a mja Al
extravilan in_intravilanul_localitatii Hunedoara
OQBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 62692/Hunedoara, inscrisa prin inchelerea nr, 21445 din 30/11/2011,

P

)Q Administrativ._nr. Certificat: de atestare a edificarii constructiei nr.10880/65, din 20/02/2017 emis (e
Wx_zb,;_b, HUNEDOARA; Act Administrativ nr. A.C.160, din 30/08/2011 emis de PRIMARIA HUNEDDARA; ALt
dministrativ - nr. 30527, din 31/10/2014 emis de BCPI HUNEDOARA; Act Administrativ nr. A.C.110, d|n
13/08/201.3 emis de PRIMARIA HUNEDOARA;

By

Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Construire, cota
actuala_1/1

e -4

Al.l, Al.2 _

(1) MUNICIPIUL HUNEDOARA, -DOMENIUL PUBLIC

OBSERVATIIL pozitie transcrisa din CF mmmmm\zczmaoma_ Inscrisa prin inchelerea nr, 5113 din \m\c\.iE 7

467 / 05/01/2023

Act Administrativ nr. Certificat de nomenclatura sradala 51 adresa nr.131080/220), din 29/12/2022 emis (
Primaria Municipiului Hunedoara; Act Administrativ nr. Adresa nr.521, din 04/01/2023 emis de MUNICIPIL
HUNEDOARA; :

M
Amm

Se noteaza adresa imobilului:strada Furnalelor nr.28 Iﬁ AL AL1, ALz

Nu au fost evaluate bunurile mobile amplasate in incinta proprietatii subiect. Tn scopul estimérii chiriei de piat3,
au fost luate Tn calcul doar dotéarile permanente ale cladirii, cum ar fi instalatiile electrice, de gaz, apa, canalizare,
deincalzire, dotare cu lift, grupuri sanitare pe fiecare nivel, sau ca si componentele Tncorporate, cum ar fi tablourile
electrice.
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Descrierea zonei in care se afla proprietatea subiect

Situl Industrial *Structura de Sprijinire a Afacerilor ( SSA ) Hunedoara” este amenajat pe o suprafata de 20 ha teren.

Terenul apartine domeniului public al municipiului Hunedoara si este inscris in CF nr. 70011 Hunedoara.
Realizarea Sitului Industrial SSA Hunedoara s-a facut cu finantare prin Programul Operational Regional 2007- 2013, Axa prioritara
4 »Sprijinirea dezvoltarii mediului de afaceri regional si local”, Domeniul de interventie 4.2. "Reabilitarea siturilor industriale
poluate si neutilizate si pregatirea pentru noi activitati”, contract de finantare nr. 3136 din 05.06.2012 .

Obiectivul general urmarit prin proiect l-a constituit dezvoltarea economicd si sociald durabild a municipiului Hunedoara prin

crearea unei Structuri de Sprijinire a Afacerilor, prin intermediul céreia sa creasca volumul investitiilor realizate in economia
municipiului si implicit crearea a noi locuri de munca.

Prin indeplinirea obiectivelor specifice ce au decurs din obiectivul general al proiectului s-a realizat :

o Reabilitarea a 20 ha de teren din fostul Combinat Siderurgic Hunedoara, aflat in prezent in proprietatea publica a
municipiului Hunedoara , activitate ce a constat in depoluarea ( ecologizarea / decontaminarea) solului, a panzei freatice
si gestionarea deseurilor rezultate ;

e Realizarea unei Structuri de Sprijinire a Afacerilor, respectiv :

- Cladire ”Structura de Sprijinire a Afacerilor ( S+P+3E)” avénd toate instalatiile si dotérile necesare functiondrii la Tnalte
Date despre zond, standarde de calitate ( inc3lzire centrald, apd caldd menajerd, instalatie de aer conditionat cu recirculare si purificarea
vecinatiti si amplasare aerului, lift persoane, mobilier, calculatoare, imprimante, televizoare, flipchart, sisteme de obscurizare, sistem video,
sistern proiectie, internet, telefonie ) — face obiectul prezentului studiu de oportunitate pentru estimarea cuantumului

chiriei de piatd in vederea inchirierii spatiilor din clédire.

- Realizarea unui numar de 49 parcele de teren cu drumuri de acces si utilitati ( apa-canal, gaz, energie electrica) pentru a
pune la dispozitia investitorilor infrastructura necesara dezvoltarii de afaceri productive .

o Imobilul care face obiectul studiului de oportunitate, este situat in zona perifericé vesticd a municipiului Hunedoara , pe str.
Furnalelor 2B, in apropiere de obiectivul istoric Castelul Corvinilor. Strada Furnalelor incepe din zona Parcarii Castelul
Corvinilor si se aafl3 la intersectia strézilor Ctin Bursan - str. Castelului - str. Voinei (str, Zlasti) - str. Furnalelor. In zond se
regdseste si grupul WERK (restaurant, Hotel, SPA).

o Tipul zonei: zona cu functiuni multiple :

v zon# cu potential industrial - definita de intreprinderi private care activeazé pe platforma veche a combinatului Arcelor
Mittal, in constructii vechi reamenajate sau constructii noi, dar si de potentialul industrial oferit de Situl Industrial
Hunedoara prin cele 49 de parcele disponibile.

v Zona turisticd — concentraté in jurul Castelului Corvinilor

v zond comercials — definitd de spatii comerciale dezvoltate pe masura dezvoltarii turistice a zonei (restaurante, fast -
food-uri, hotel, pensiuni, zona wellnes &SPA, muzee, etc)

v zond administrativd — datorit3 unor institutii publice situate in zond (Ocolul Silvic, Priméria mun. Hunedoara)

v zona rezidentiald definita de case vechi / modernizate P - P+1, existente in zona
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s Accesul in zona se realizeazd atat cu ajutorul mijloacelor de transport in comun (in apropiere) , a autovehiculelor personale,
cat si pietonal. Accesul la proprietate se face pe drum asfaltat si trotuare asfaltate din str. Furnalelor pand la proprietate.
Sunt disponibile locuri de parcare limitate la cele stradale, sau amenajate pe platforma SIT-ului Industrial

ACCESUL CATRE PROPRIETATEA SUBIECT SE REALIZEAZA DIN:

Str. Furnalelor Drum asfaltat Public

*Nota: Pe tot parcursul raportului de evaluare, acolo unde evaluatorul mentioneaza ca regimul juridic al unui drum ar fi public, trebuie
stiut ca aceasta precizare nu este o informatie preluata dintr-un document oficial, ¢i 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.

o Compozitia zonei

Unitati Unitati de Unitati Institutii de Sedii de banci  Institutii de Muzee Parcuri, lacuri,
comerciale in invatamant medicale cult interes public cursuri de apé
apropiere

DA NU NU DA NU DA DA DA

Utilitati existente in zona / pe proprietate :
o energie electrica
o gaz metan
o retea de apd potabila
e canalizare
o telefonie, internet.
o sistem de incélzire centrala la nivelul cladirii
s instalatie de aer conditionat cu recirculare si purificarea aerului
e liftintern
e iluminat extern

[N}

Caracteristici fizice ale terenului pe care este amplasaté cladirea :

v Suprafata terenului : 7.459 mp

v Deschiderea la stradi: accesul se face controlat, direct din strada Furnalelor prin poart3 cu barierd, existand in acest scop si

o Cabind poartd , nivel P, cu Sc=22 mp, Sd =22 mp

v Front stradal la str. Furnalelor ; cca. 165 mp

v Topografie/relief: drept in zona constructiei, pantd ugoara in rest

v Formd: forma neregulatd, adaptatd terenului

v Alte observatii: -

Informatii despre amplasament.
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Descrierea amenajérilor gi
constructiilor

Caracteristici juridice: Caracteristici economice:

v Utilizare legald: v Impozite asupra terenurilor: Conform HCL;

CLADIRE DE BIROURI — S+P+3E, realizatd cu finantare prin
Programul Operational Regional 2007- 2013, Axa prioritara 4
"Sprijinirea dezvoltarii mediului de afaceri regional si local”,
Domeniul de interventie 4.2, "Reabilitarea siturilor industriale
poluate si neutilizate si pregatirea pentru noi activitati”, contract
de finantare nr. 3136 din 05.06.2012 .

v Taxe locale de construire: Conform HCL;

v Avantaje fiscale: Nu este cazul,

v Actual : utilizatd, grad de incarcare de cca. 40%
v Servituti de trecere: Nu se cunosc
v' Restrictii de sistematizare: Nu este cazul,

v Alte restrictii existente: -

Descrierea constructiei CLADIRE SEDIU - nr. cadastral 70011-C1

Cladirea care face obiectul studiului de oportunitate se afld amplasata in zona de acces pe platforma SIT-ului Industrial, la limita
cu str. Furnalelor. Accesul pe platforma se face controlat prin zona de acces delimitata de imobilul Cabind Poarté ~ nr. cadastral
70011—C2. Tn vecinitatea cladirii se afld 2 zone de parcare cu cca. 30 locuri pentru ocupantii spatiilor din Cladirea
Sediu.

Constructia este edificatd pe terenul intravilan cu nr. cadastral 70011, in suprafatd de 7.469 mp, proprietatea Municipiului
Hunedoara — Domeniul Public. La data inspectiei, terenul era plan cu panta usoard in vecindtate, Tmprejmuit $i amenajat in zona
constructiei (drumuri si alei betonate, locuri de parcare, racordare la utilitai, iluminaat exterior).

Identificarea proprietatii subiect a fost realizata in baza adresei postale si a portalului E-TERRA ANCPI, avand un front stradal
la str. Ecaterina Varga de cca. 165 ml.

Imobilul a fost receptionat in anul 2017 (confom informatii furnizate de proprietar — Certificat de atestare a edificarii constructiei
nr. 10.880/65/20.02.2017 emis de Primaria Hunedoara).

o Varsta cronologica a constructiei : 6 ani, iar varsta efectiva a fost estimata la 6 ani.

» Regim de inal{ime: S+P+3E

e Rism seismic : Nu se cunoaste

o Categoria de importantd a constructiei: C

o Clasa de importantd a constructiei : Il

o Grad de rezistents la foc : |l
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Suprafetele constructiei

Suprafata construita Ac = B00,80mp;

Suprafata desfésurata Ad =3.167,85mp;

Suprafata utild totala Aut =2527,76mp dincare:

- Suprafata utild Tnchiriabild Aui  =1.654,51 mp
- Dependinte/Spatii administrative neinchiriabile Ani = 873,25 mp

Utilizare actuald: spatiu utilizat, gradul de ocupare al spatiilor disponibile fiind de cca. 40%
La data evaludrii:
- sunt inchiriate 14 spatii din totalul de 30 (reprezentand cca. 38%) , 9 dintre acestea avand suprafata utild sub 50 mp,
iar 5 sunt cu suprafata utild cuprinsa intre 50 — 100 mp
- Existd un potential disponibil de inchiriere de cca. 62% , reprezentat de 16 birouri/spatii , din care :
- 8 cu suprafata cuprinsa intre 20 — 50 mp
- 6 cu suprafata cuprinsa intre 50 — 100 mp
- 2 cu suprafata peste 100 mp
Ponderea birourilor cu suprafata pana la 50 m reprezintd cca. 33% din total suprafatd inchiriabila, fiind si cele mai
solicitate (cca. 52% din suprafataa utild inchiriatd).
Durata contractelor de inchiriere este de 5 ani ( cu o exceptie — Biroul 3 Parter preluat in comodat de AJOFM pe 10
ani).

Structura spatii Numar Fendere m%qma:w_ \
{mp) Pondere ) . | Total suprafata util3
functie de suprafata | spatii N
% inchiriabild
Suprafad utild inchiriabild 1.654,51 100,0% Su=(20+50) 17 32.9%
total - din care:
Suprafatd utila inchiriatd ( 14 spatii ) 625,58 37,8% Su=(50+100) 11 45,6%
m v ny " L)
umsista vl neininats 1028,93 622% | Su=pestel00mp | 2 21,6%
(liberd ) (16 spatii )

Situatia efectiva a spatiilor din imobilul CLADIRE SEDIU este prezentatd mai jos.
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Compartimentare constructie
In cadrul CLADIRE SEDIU ”Structura de Sprijinire a Afacerilor (SSA) Hunedoara” se pot desfasura urmatoarele tipuri de activitati:
« servicii de consultantd de afaceri gi proiectare
o sedii / depozite servicii de curierat
e servicii specializate in domeniul pazei si protectiei
o servicii de plasare a fortei de munca
o centre de copiere, developare albume, etc,
o sedii pentru scoli de meserii / cursuri de calificare / training specializat / organizare evenimente
e ateliere de confectionare obiecte de artizanat / suveniruri
e servicii tip cantina
o servicii specializate de spalatorie si curatatorie ecologica
e agentii de organizare de expozitii si/sau targuri tematice
o  prestari servicii arhivare
» sedii firme de prestari servicii de ingrijire la domiciliu si ingrijirea copiilor ( bone )
e societate administrator alte societati
o sedii firme
Din aceastd perspectivd, din punct de vedere al proiectului, clddirea este compartimentatd astfel :
PARTER+ETAJ1+3 : LOCATII BUSSINES
o 27 spatii de birouri
o 12 grupuri sanitare (pentru barbati, femei si persoane cu handicap locomotor)
° 2 secretariate
® 3 receptii

® 1 arhiva + 2 depozite multimedia / mobilier
° 3 sali oficiu
o 1 cafeterie + 1 sala spatiu servire

° 2 terase agrement / recreere

o sala de conferinte cu 145 locuri + foaier (etaj 3)
SUBSOL :

o centrala termica

e vestiar + grup sanitar (2)

« bucatarie + spalatorie + depozit vesela

s oficiu + depozite
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Toate spatiile si compartimentele sunt dotate cu toate instalatiile si echipamentele necesare functiondrii la Tnalte standarde de
calitate ( incalzire centrald, apa caldd menajerd, instalatie de aer conditionat cu recircularea si purificarea aerului, lift persoane,
mobilier, calculatoare, imprimante, televizoare, flipchart, sisteme de obscurizare, sistem video, sistem proiectie, internet,

telefonie )
Cl3direa - are urmétorul sistem constructiv: ( confom informatii furnizate de reprezentant proprietar )

Fundatii — radier general

Structura de rezistentd este realizata din stalpi, cadre si elemente structurale beton armat;

Pereti de inchidere perimetrald sunt realizati din :

BCA de 35 cm + termosistem din polistiren expandat detensionat de fatade cu densitate mare de 100 mm

BCA de 35 cm + termoizolatie saltele vati minerald rigide 10 cm caseratd cu aluminiu + panouri fatadd ventilatie Al
montate pe profile metalice

Pereti de compartimentare sunt din :

BCA 15¢cm

Gipscarton RF 60 minute, grosime 15 cm pe profile metalice CwSI Uw 100 cu 2 str. X 12 mm pe o fatd si termoizolatie
vatd minerald 10 cm.

Plansee din beton armat;

Acoperis tip terasd necirculabild, hidroizolat;

Finisaje exterioare:

Fatad cortind autoportantd pe profile metalice aluminiu cu panouri sticld termoizolanta 3 straturi.
Tencuieli decorative de exterior peste sistem termoizolant
Tamplarie : structurd PVC cu geam termopn

Finisaje interioare :

Tavan fals casetat , luminatoare, prevdzut cu anemostate de aspiratie / refulare aer si senzori de detectare incendii
Pardoseli din gresie antiderapants de calitate — pe holuri, in bai, spatii administrative;

Pardoseli din parchet laminat de trafic intens in birouri

Tamplérie interioard : structurd PYC cu geam termopan;

Finisaje pereti interiori: tencuieli gletuite si zugraveli lavabile in birouri , holuri, casa scarii, respectiv faianté pe contur
integral H = 2,10 m in grupurile sanitare

Calitatea finisajelor: materialele folosite la realizarea finisajelor sunt de calitate superioard, majoritatea spatiilor libere

fiind disponibile pentru inchiriere imediata .
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Date privind impozitele gi taxele

Istoric, incluzénd vanzérile
anterioare gi ofertele sau cotatiile
curente

Instalatii interioare:

Instalatii si dotari electrice functionale, bine intretinute:

corpuri de iluminat, prize, standard — functionale ;

Instalatii si dotari termice : centrala termic3 functionala la nivelul cladirii

Corpuri radiante metalice existente, stare tehnicd buna.

Instalatii si dotari sanitare functionale, complete, bine intretinute — existente la fiecare nivel,
Instalatii de alimentare cu gaze — existenta.

Alte dotéri :

Nota:

Spatiul Sala de conferinte, cu o capacitate de 140 locuri, este prevazut cu toate dotarile pentru aceastd destinatie :
sistem de proiectie, sistem video, sistem de obscurizare, televizoare, sistem audio / microfon, mobilier adecvat.
La data evalu3rii spatiul poate fi folosit in acest scop, insd cererea pentru acest gen de servicii este redusa la data
evalusrii, luand in considerare si gradul de ocupare redus din ultimii ani.

Pentru evaluare, se formuleazi ipoteza ca acest spatiu, ca si celelalte spatii peste 100 mp pot fi asimilate unor birouri
open - space si vor fi tratate in evaluare ca atare, estiméndu-se o chirie unitard de piata.

Cladirea detine i :

- lift functional la data evaludrii, cu o capacitate de 10 locuri

- scard de evacuare exterioard din structurd de beton placata cu gresie antiderapanté si balustrazi metalice

- scard de acces interioard din structurd de beton placaté cu gresie antiderapantd si balustrézi metalice
Proprietatea este fmprejmuité si dispune de locuri de parcare betonate (cca. 30 locuri)

Proprietatea dispune de iluminat si sistem de paza.

In estimarea chiriei de piata, atat cldirea in ansamblul ei, cat si birourile, au fost considerate functionale si amenajate
adecvat pentru desfasurarea unei activitati de birouri, sedii de firma, etc..

CMBU : cladire cu spatii de birouri

Opinia evaluatorului cu privire la starea tehnica a constructiei nu este certificata de o specializare in domeniu, evaluatorul
neavand pregatire si atributii in acest sens. Daca se doreste o opinie avizata, atunci este necesara comandarea unei expertize
tehnice de rezistenta. Evaluatorul nu va putea fi facut raspunzator pentru aceasta mentiune.

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

Ultimele informatii despre tranzactionarea proprietétii sunt disponibile in Contractul de vanzare-cumpdérare pus la dispozitie:
v Data £ o

v Véanzétor :
v Pretvéanzare : -
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5. ANALIZA DATELOR

Analiza pietei imobiliare

g

Piata imobiliars se defineste ca un grup de persoane sau firme care intré fn contact in scopul de a efectua tranzactjii imobiliare.
Participantii la aceasts piatd schimba drepturi de proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleaza ci este deseori influentata de reglementarile
guvernamentale si locale, Cererea gi oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest punct este
teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta.

Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvoltd greu, iar cererea poate sé& se modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori
s3 existe supraofertd sau exces de cerere gi nu echilibru. Cumpérdtorii gi vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar
actele de vanzare-cumpérare nu au loc n mod frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de tranzactionare sau nivelul
ofertei nu sunt imediat disponibile.

Proprietatile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt putin lichide si de obicei procesul de vanzare este lung.

ANALIZA PIETEI IMOBILIARE ESTE UN PROCES IN SASE PASI:

Pasul 1. Definirea produsului imobiliar
(analiza productivitatii proprietatii)
Pasul 2. Delimitarea pietei specifice
(aria pietei si aria competitiva)
Pasul 3. Analiza cererii
Pasul 4. Analiza ofertei
{investigarea si previziunea concurentei)
Pasul 5. Analiza interactiunii dintre cerere si oferta
Pasul 6. Previziunea absorbtiei proprietétii subiect Tn piata

(conceptele penetrarii de piatd)

Pasul 1. Definirea produsului imobillar (analiza productivitatii proprietétii)

In aceasta prima etapa sunt identificate caracteristicile proprietatii subiect care determind capacitatea sa productiva si utilizarile
potentiale ale proprietatii. Aceste caracteristici pot fi fizice, juridice sau de localizare; acestea urmand a fi baza pentru selectarea
proprietétilor comparabile, precum si pentru concluziile cu privire la modelarea cererii marginale previzionate.

Atributele fizice, juridice si localizarea imobilului au fost prezentate anterior, proprietatea imobiliara evaluatd este de tip clddire
cu spatii de birouri.

Chiar daci obiectul evalurii este o cladire S+P+3E dedicata inchirierii, estimarea chiriei de piatd se va face prin estimarea unei
chirii unitare aferentd unor birouri individuale pe 3 paliere de suprafefe :

- Birouri cu suprafete cuprinse intre 20 — 50 mp
- Birouri cu suprafete cuprinse intre 50 — 100 mp
- Birouri cu suprafete peste 100 mp (100 ~200 mp)
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Utilizérile potentiale ale proprietatii sunt:
- Administrativ/ Birouri
- Spatiu comercial (pentru suprafetele mari)

Din analiza trendului pietei am constatat c& cererea existentd este indreptata catre utilizarea administrativa (birouri, sedii de
firmd) , dar si comerciald ( prestéri servicii, mici magazine, centre de livrare, etc), Evaluatorul considera cé nivelul de versatilitate
si conversie dintr-o utilizare in alta este ridicat, informatiile de piatd putand fi asimilate din cele doud nise apropiate.

In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta participantilor la piata, pe de o parte si tipul, amplasarea,
design si restrictii privind proprietatile, pe de alta parte, s-au creeat tipuri diferite de piete imobiliare (rezidentiale, comerciale,
industriale, agricole, speciale). Acestea, la randul lor, pot fi impartite in piete mai mici, specializate, numite subpiete, acesta fiind
un proces de segmentarea a pietei si dezagregare a proprietatii.

Aspectele privind caracteristicile economice, legale si fizice ale proprietatii imobiliare subiect, asa cum au fost prezentate si
analizate in capitolele precedente, conduc la concluzia ca proprietatea supusa evaluarii este una comerciald / spatiu de birou,
independent sau integrat intr-o clddire.

Pasul 2. Delimitarea pietei specifice (aria pietei si aria competitivé)

Segmentarea pietei se impune a fi efectuats incé de la inceput, pentru a reduce eforturile i a concentra cautdrile spre a gasi cele
mai bune informatii cu grad mare de asimilare propriet&tii de evaluat.

Analiza pietei specifice presupune cercetarea conditiilor pietei imobiliare specifice proprietatii subiect, precum si examinarea
cererii si ofertei si a ariei geografice de piatd pentru tipul de proprietate analizat.

Pentru identificarea pietei imobiliare specifice proprietatii subiect au fost analizati o serie de factori:
o Tipul proprietatii imobiliare: administrativ / birouri
o Caracteristicile proprietatii imobiliare:
% Modul de ocupare/utilizare: in majoritatea cazurilor acest tip de proprietate este ocupata de un singur utilizator;
¥ Baza de clienfi (potentialii utilizatori). persoanele juridice, in general companii mici/mijlocii care au nevoie de
spatii administrative/doresc sa-si extinda activitatea,

% Calitatea constructiei: buna , s permitd exercitaarea aactivitatii ;

¥ Qaracterfsticite dotarilor: dotari medii / superioare

Design-ul si funcfionalitatea: adecvate acestui tip de utilizare;

o  Aria piefei. locala, au fost analizate toate informatiile disponibile, referitoare la proprietati substitut, oferite spre
inchiriere / vanzare in zona perifericd / median& din municipiul Hunedoara,

o Proprietdti substitut disponibile: au fost identificate suficiente proprietdti (disponibilitate curentd si viitoare) cu o
atractivitate similard, ce concureazd cu proprietatea subiect, in aria de piata definita. Acestea fie sunt ocupate de
proprietar/chirias dar pot eliberate intr-un timp relativ scurt, fie sunt libere in vederea inchirierii,

o Proprietdfi complementare: sunt accesibile urmatoarele facilitdti suport ale functiunii analizate: unitati comerciale
{magazine), parcari, obiective turistice, institutii publice;

i
4=
v

Tn concluzie, tinand cont de toate aspectele prezentate anterior, precum si de specificul zonei, putem afirma ca piata specifica
este cea a proprietatilor comerciale / spatii de birouri — independente sau integrate intr-o clddire, situate in zona periferica /
mediana a municipiului Hunedoara.
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TENDINTELE 2023 PENTRU SPATIILE DE BIROURI

Spatiile de birouri au suferit o serie de schimb&ri majore in ultimii ani. Cele mai multe dintre aceste schimbari au inceput odata
cu restrictiile din domeniul sanatatii publice de la inceputul pandemiei COVID-19, care au dus la o crestere bruscd si dramaticd
a frecventei muncii la distantd. Cand au luat sfarsit restrictiile, a inceput dezbaterea controversaté privind ,revenirea la locul de
munci”. Dar acum, la aproape 3 ani de la inceputul pandemiei, cercetérile aratd cd munca la distantd a devenit din nou o
caracteristicd mai putin intalnitd, 80% dintre cele mai importante organizatii din lume lucrénd in prezent intr-o maniera hibrida,
iar acest lucru este putin probabil sa se schimbe.

Viitorul spatiilor de birouri poate fi complicat si greu de prezis. Pe termen mai lung, compania de cercetare Gartner da credit
organizatiilor care au un departament insdrcinat cu strategia privind experienta la locul de muncd - pana in 2024, acestea vor
avea cu 80% mai multe sanse de a oferi un nivel ridicat de satisfactie a angajatilor fata de locul de muncd. Potrivit cercetdrii, un
numar tot mai mare de investitori din domeniul imobiliar corporativ au inceput sa isi creeze echipe de experientd la locul de
muncs, Acest lucru se datoreazi faptului c& din ce in ce mai multi lideri din industrie au inceput sd recunoascd beneficiile
financiare care decurg dintr-o experientd imbun#t&titd la locul de muncd, inclusiv reducerea costurilor cu cifra de afaceri,
cresterea productivitatii angajatilor si imbunététirea venitului net din exploatare, respectiv profitabilitatea unei anumite investitii.

Conform Gartner, pan3 in 2025, alocarea spatiului de lucru al companiilor va trece de la 70% posturi de lucru individuale si 30%
spatiu de colaborare la 30% spatiu individual si 70% spatiu de colaborare. Spatiile de lucru colaborative, cum ar fi sdlile de
sedinte, sunt inc& semnificativ de importante pentru angajatii din prezent. Cercetérile efectuate de Gartner sustin aceste
constatdri si chiar merg mai departe: conform proiectiilor lor, 70% din alocarea spatiului de lucru corporativ va fi dedicatd
spatiului colaborativ pand in 2025. Aceasta este o schimbare radicald fatd de alocarea de dinainte de pandemie, cand doar 30%
din spatiile de lucru erau concepute pentru a permite munca in colaborare. Prin urmare, proprietarii de spatii de birouri vor trebui
s& se reorienteze din timp in acest sens, pentru a oferi firmelor care vor s& inchirieze exact configuratia de care acestea au nevoie.

O alt3 predictie ar fi ¢, tot pana in 2025, mai putin de 5% dintre angajatii care lucreaza la birou vor prefera sé lucreze dintr-un
loc de munca corporativ cu normé Intreag - in scidere de la 17% in 2021, Gartner estimeazd insd cd frecventa de cinci zile pe
s&ptdmana de lucru in persoand va continua s scadd. Aceastd proiectie corespunde cu datele furnizate de L.eesman (liderul
mondial in masurarea eficacitétii locurilor de muncé din cadrul companiilor, standardele de referintd Leesman Office sunt
generate din cea mai mare bazd de date actuald privind performanta la locul de muncé, cu peste 54.000 de respondenti panain
prezent) si de alte surse din industrie, care au inregistrat pe scard largd scéderea prevalentei muncii cu prezenta fizica la birou,
cu norma intreaga.

Mai mult, pana in 2027, 80% dintre lucratorii mileniali vor prefera si isi petreacd timpul la locuri mai multe fizice de muncd, n
loc s& lucreze la distantd sau s& lucreze cu norma intreagd de la birou, fatéd de 61% in 2021. Pe mdsura ce ratele de ocupare a
birourilor continua sa creascd, posturile exclusiv la distantad au inceput sé dispard - potrivit Washington Post, doar 156% dintre
locurile de muncd postate pe LinkedIn in octombrie 2022 au fost listate ca fiind la distanta - in scédere de la 21% in luna martie
a aceluiasi an. Tn locul muncii la distantd, munca hibrida este in crestere: potrivit Gartner, 80% dintre organizatiile de top din
prezent au adoptat deja munca hibrida. Ca urmare, Gartner preconizeaza cé marea majoritate a lucratorilor mai tineri vor prefera
s3 7si petreacs timpul Tn mai multe locatii de birou. Aceastd proiectie evidentiazé imperativul de timp pentru ca proprietarii de
spatii de birouri s isi optimizeze proprietétile pentru munca hibrida. Angajatii hibrizi ar putea lucra din biro intr-o anumita zi -
dar ar putea, de asemenea, sd lucreze de acasd, de la o cafenea sau dintr-o altéd locatie. Acest lucru inseamna cd nevoile
lueratorilor hibrizi sunt - pe de-o parte, foarte individualizate, iar pe de alté parte sunt foarte susceptibile la schimbare.
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Bunéstarea angajatilor, o prioritate

Pand la sfarsitul anului 2023, 39% dintre lucratorii globali vor lucra in ﬂmm_E hibrid, Tn crestere de la 37% in 2022, potrivit
Gartner. "Munca hibridd nu mai este doar un beneficiu al angajatilor, ci o asteptare a acestora" , spune Ranjit Es..m_ Senior
Director Analyst la Gartner. "Multi angajati au inceput sé se Tntoarcd partial la birou in 2022, dar m:r: de lucru hibrid va raméane
proeminent si Tn 2023 si in anii urmétori. Pentru a se adapta, angajatorii au implementat un design de lucru centrat pe om -
inclusiv flexibilitate, colaborare intentionatd si management bazat pe empatie - care se potriveste angajatilor hibrizi."

Pentru aceasta, proprietarii de spatii de birouri trebuie sa asigure, n functie de necesitdtile chiriasilor, o proportie flexibila de
spatii de lucru private cu spatii comune concepute pentru a sprijini conexiunea si comunitatea. De asemenea, sunt necesare si
spatii linistite Um::c angajatii care trebuie sa se concentreze sau care au nevoie deo pauza de la mxvm:mim_m sociale. In timp ce
cdatele ne aratd ca silile de sedintd sunt mai putin importante pentru angajati, spatiile de intalnire si sistemele de rezervare a
birourilor riman una dintre cele mai importante caracteristici fizice ale unui spatiu de birouri optimizat pentru munca hibrida.

in viitori ani, va fi importantd o abordare ospitalierd care sd atinga cat mai multe dintre cele 5 simturi, spatii curate, luminoase,
care miros frumos si au acces la facilitdti de tip cafeterie sau magazine. Nu in ultimul rand una dintre principalele facilitati pe
care _oﬁo_u:oﬁm___ de mnm:_ de birouri vor trebui sd o pund la dispozitia chiriasilor o reprezinté locurile de parcare. De asemenea,
m:m&mﬁo:_ . _BUS::m cu proprietarii cladirilor de birouri - vor trebui sa _BU::mﬁmﬁmmmom accesul la spatiile de birouri, adaugand
noi tehnologii si optimizand calitatea conexiunilor la locul de muncad.

Biroul nu va mai fi un loc pentru sarcini de ruting si afaceri obisnuite, ci scopul sdu va fi acum de a oferi un mediu care serveste
drept centru de colaborare creativa, socializare, consolidare a mnj_bm_ si dezvoltare personald. De asemenea, in 2023, vom vedea
mult mai multe oﬁmm:_mmﬁ__ care care vor cduta spatii in aer liber pentru a le permite m:mm_m:_o_, accesul la aerul proaspat si la
calmul atat de necesar in cadrul zilei de lucru. Terasele, balcoanele si curtile interioare nu numai ¢a oferd un spatiu suplimentar
pentru ca angajatii sa socializeze si 3 se relaxeze, dar incurajeazé o mai buna stare de sdnatate si de bine prin cresterea accesului
la lumina naturald, oferind un rdgaz foarte necesar fatd de ecranele de calculator si birourile zgomotoase - prin urmare,
proprietarii de spatii de birouri vor trebui s& se adapteze si la aceste cerinte.

Pasul 3. Analiza cererii

Cererea reflectd nevoile, dorintele, puterea de cumparare si Qmﬁmzzﬁm_m consumatorilor produsului imobiliar. Analiza cererii se
axeazd pe identificarea c:__wmﬁo:_oﬁ potentiali (cumparétori si chiriagi) pentru proprietatea subiect. Pentru aceasta se _.:Bmaﬂm
activitati/ utilizéri care pot sustine proprietatea asa cum este ea sau dupa unele lucrdri de modificare (dacé se demonstreaza ca
ar fi logic si favorabil a se efectua aceste modificari).

Cererea trebuie urmaritd mai ales pe segmentul de piatd al celor cu interes de a achizitiona / Inchiria un imobil, Il doresc si pot
(au puterea financiard) sa-1 s/ achizitioneze / Inchirieze.

Nivelul cerererii pentru un anumit tip de proprietate determina atractivitatea proprietéatilor similare.

Cererea

Chiriile din centrele de birouri au crescut in perioada T2 2022, dar acest lucru se datoreazd in principal indexarii. Avind in vedere
cregterea inflatiei, cresterea energiei , a prefurilor si nOmE:_oﬁ taxelor de serviciu, a fost afectata nmUmo;mHmm si disponibilitatea
chiriasilor de a plati chirii mai mari. _uzz urmare, am asistat la o crestere limitatd pentru chirii in 2022, jar cererea estimaté s-a

consolidat tn 2023.
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Tn ceea ce priveste modalitatea de platd vizatd pentru o achizitie, distributia potentialilor cumpdréatori a rimas relativ aceeasi ca
in trecut: o mica parte dintre cumparatori au resurse financiare si intentioneazé sa facé plata cash pentru imobilul dorit, Tn timp
ce marea majoritate au In plan s& contracteze un credit bancar.

in ceea ce priveste inchirierea acestui tip de propritate, cererea este scézutd si vine din partea firmelor care doresc sa-si extinda
activitatea.

La capitolul criterii de selectie a unei proprietati de acest tip, in vederea vinzérii / inchirierii, amplasamentul este factorul cu cea
mai mare greutate, urmat fiind de importanta chiriei. Pe locul al treileain clasamentul prioritatilor se situeaza confortul imobilului
si vechimea acestuia.

Concluzii privind Cererea solvabila specificd pentru acest tip de proprietate:

Cererea pentru inchiriere / cumpérare — La data curenta exista o incertitudine cu privire la evolutia pietei imobiliare; aceasta

incertitudine este provocata pe de o parte de costurile mari cu energia, combustibilii si materialele de constructii care au

condus la cresterea preturilor proprietatilor imobiliare, iar pe de alta parte costul creditarii a crescut iar inflatia face ca venitul
disponibil al potentialilor cumparatori sa scada.

Acesti factori conduc in cele din urma la scaderea puterii de cumparare /inchiriere si implicit la cea a cererii solvabile

o Potentialii cumparatori si chiriasi/utilizatori: cererea solvabila vine in principal din partea companiilor mici / mijlocii care
intentioneaazé sa-si extinda afacerea si in Hunedoara si au nevoie temporar de un birou / sediu. Cererea mai se regédseste si
in randul PFA, firme specializate pe servicii de contabilitate, logisticd, transport, etc. si pentru care optiunea inchirierii este
prioritaara fnaintea achizitiei unui spatiu.

o Interesul investitional: exista si este in usoara crestere. Clientul investitional este interesat de imobile usor inchiriabile, pentru
care cheltuielile de exploatare inregistreaza un cuantum cat mai mic;

o Preferintele manifestate pe piata: in principal sunt solicitate spatiile cu suprafete mai mici, adecvate specificului activitatii,
amplasate in zone mediane/periferice, cu un nivel al traficului si zgomotului mai redus, si avand in vedere nivelul chiriei mult
mai mic fat3 de zonele centrale. In Hunedoara, timpul necesar traversdrii oragului este redus, fara blocaje auto, ca urmare nu
este un impediment amplasamentul periferic. Sunt interesate de zonele centrale firmele pentru care expunerea sau vadul
comercial sunt factori determinanti . De aasemenea, cererea este mai mica pentru spatiile cu suprafete excedentare , daca
obiectul de activitate nuimpune asa ceva. Pe de alta parte, un criteriu foarte important in alegerea unei asemenea proprietati
il reprezinta existenta sau lipsa locurilor de parcare.

o Standarde de calitate: in principal sunt cautate spatiile amenajate/modernizate, in detrimentul celor care necesita investitii
importante imediat ce au fost achizitionate/inchiriate;

o Dimensiunea proprietatil:in general sunt solicitate unitati cu suprafete mai mici, adecvate specificului activitatii, o cerere mai
mica existand pentru spatiile cu suprafete excedentare.

Concluzionand, cererea anualizat3 de spatii de birouri a revenit in mod oficial la intensitatea de dinaintea pandemiei, inregistrdnd
nivelurile din 2019, dar inca existd multe provocari in perspectivé, din cauza cresterii costurilor de finantare si a incertitudinii
economice generale.

Dupé trei ani si jumétate de la debutul pandemiei, consultantii Colliers subliniaza faptul ca este clar ca schimbarea pe piata
fortei de muncd in directia modelului de lucru hibrid sau de la distanta este permanentd. Cele mai multe companii par sa fi
adoptat un model de lucru hibrid, cu o distributie echilibraté intre munca la distanta si cea la birou. In acest moment, prezenta
angajatilor in birouri rareori trece de 40-50%, in comparatie cu nivelurile de dinainte de pandemie.
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Pasul 4. Analiza ofertel (investigarea si previziunea concurentel)

Oferta se referd la disponibilitatea produsului imobiliar in diferitele lui faze de dezvoltare. Un cumparator are alternativa de a
achizitiona/inchiria de pe piatd un numar mai mare de proprietati cu caracteristici asemanétoare. In competitie cu acestea intra
si proprietatea subiect, care este doar una dintre variantele alternative din totalul celor disponibile pe piata.

Oferta aferentd proprietétilor disponibile spre vanzare/inchiriere (doar acestea prezintd interes, nu cele care sunt similare dar nu
sunt expuse spre vanzare/inchiriere), care sunt asimilabile {caracteristicilor si utilitatii) proprietatii subiect se numeste oferta
competitiva.

Existenta ofertei pentru o anumitd proprietate la un anumit moment, anumit pret si un anumit loc indicd gradul de raritate a
acestui tip de proprietate.

Pe acest segment, numarul tranzactiilor este mic, acest tip de proprietate fiind disponibil in principal pentru inchiriere intrucat
proprietarii achizitioneaza asemenea imobile pentru veniturile viitoare, provenite din chirie.

,Dincolo de cresterea factorului de incertitudine, conflictul din Ucraina nu a avut efecte vizibile asupra pietei locale de birouri,
dar consecintele sale -in special inflatia mai mare si costul risculuiin crestere — sunt importante. Chiriile pentru proiectele viitoare
reflectd intr-o anumita masurd costurile mai mari de constructie.

Din cauza unor blocaje administrative, este posibil ca, in urmatorii ani, oferta de inchiriere sd rdmana scazuta. In cazul terenurilor
fAr4 zonare, este probabil ca progresele inregistrate in obtinerea autorizatiilor sa fie limitate. In consecintd, sentimentul se
schimb# spre o piatd a proprietarilor, in special in locatiile centrale”, explicd Silviu Pop, Director CEE & Romania Research la
Colliers.

In prezent, pe piatd se configureaza doud scenarii total opuse: daca cererea de inchiriere pentru se mentine intr-un ritm sustinut
(sau chiar accelereaza putin), se va vedea cu usurintd cé stocul de birouri high-end, cu adevarat moderne, devine insuficient,

inclinand piata spre una a proprietarilor.

Scenariul opus ar putea fi asociat fie cu o incetinire economicd, fie cu un numar mai mare de companii care isi vor reduce spatiul
de birouri pe fondul unei activititi hibride, ceea ce ar avea un impact negativ asupra ocuparii si ar diminua efectul ciclutui de
activitate redus. Oricum ar fi, calitatea rémane o prioritate de top pentru majoritatea companiilor care cautd sé inchirieze birouri.

_Certificdrile pentru cladiri verzi devin o necesitate pentru orice proprietar care doreste sd-si inchirieze cu succes birourile. Mai
mult decat atat, ntr-o lume post-COVID si cu inflatie ridicaté si intr-o perioadd in care este mai dificil sa readuci angajatii la
birou, proprietarii cautd din ce in ce mai mult diferite certificdri ESG care sd-i diferentieze pe piatd, iar chiriagii sunt interesati si
dispusi s plateasca o chirie mai mare pentru spatii de birouri mai sustenabile.

De altfel, toate cladirile de birouri livrate incepand cu anul 2017, adicd 31% din stocul modern de birouri din capitald, sunt
certificate LEED si BREEAM, rata de neocupare pentru aceste spatii de birouri clasa A fiind in medie de aproximativ 11%, iar
chiriile sunt cuprinse intre 17 si 19 euro pe metru patrat. Decalajul la nivel de chirie dintre cladirile mai vechi si cele mai noi,
situate la fel de bine, se va mentine si se va accentua, deoarece costurile de investitii nu pot compensa in totalitate avantajele
pe care le au acestea din urm&”, spune Victor Cosconel, Head of Leasing | Office & Industrial Agencies la Colliers.
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Gradul de neocupare si chiriile

in general, ratele de neocupare a spatiilor de birouri s-au stabilizat treptat, dupd o crestere de doua cifre pentru multe piete n
timpul pandemiei, pe mésurs ce atat cererea, cat si oferta se ajusteaza. In special din cauza costurilor de constructie mai mari gi
a disponibilitatii scdzute In unele dintre cele mai cdutate zone, consultantii Colliers observa cresteri ale chiriilor, in special pentru
cladirile nou construite. In plus, acestia se asteaptd s& vada o crestere a preturilor in general, ca urmare a inflatiei.

O alts realitate de business este c3 si cheltuielile de investitii pentru lucrérile de amenajare au devenit din ce in ce mai greu de
previzut si de planificat. Consultantii Colliers noteazd cd, in primele doua trimestre ale anului, preturile materialelor de
constructii au crescut cu 30% fatd de aceeasi perioadd a anului trecut si variaza semnificativ in functie de categoria de materiale.
Acest lucru face ca estimarea costului de amenajare sau de rearanjare a spatiilor sa fie foarte dificild. Este posibil ca aceasta
tendints sa se mentind, dacd nu chiar s§ se accentueze, din cauza cresterii preturilor la gaz, electricitate si cu fortd de munca si
a lipsei de muncitori calificati pe piata.

LRiscurile specifice in procesul de achizitie a spatiului de birouri includ lipsa de flexibilitate a termenilor de inchiriere si
presupuneri nerealiste cu privire la ceea ce poate fi livrat in cadrul bugetului de amenajare disponibil. Prin urmare, o abordare
complex3, in care un singur furnizor calificat isi asuma intreaga responsabilitate pentru intregul proces — de la definirea cerintelor
si negocierea conditiilor de inchiriere, trecand prin toate etapele de proiectare si pana la livrarea lucrérilor de amenajare — devine
o propunere din ce in ce mai atractiva. Acest proces “Defineste — Proiecteaza - Livreaza”, orientat spre obiective, garanteaza cd
spatiile de birouri rdspund cerintelor de afaceri si ale fortei de munca, fiind in acelasi timp proiectate astfel incét sé se incadreze
in bugetul disponibil si sa fie livrate In termenul agreat”, subliniaza Victor Cogconel, Head of Leasing | Office & Industrial Agencies
la Colliers.

in ceea ce priveste oferta competitivé pentru proprietatea imobiliard subiect, in urma analizei de piata au rezultat urmatoarele
informatii:

o oferta de vanzare — moderata, asezata pe un trend de stagnare. Nu sunt semne care sa aduca o schimbare;

o oferta de inchiriere — moderata, usoare semne ale cresterii;

o stocul total disponibil —suficient, aflat in stagnare;

o volumul de livrari asteptate: nu sunt asteptate modificéri semnificative;

o marja de negociere la vanzare (oferte mature): intre 10 gi 20%
Reprezintd raportul dintre pretul din oferta maturizata si preful la care se incheie tranzactia).

o preturile solicitate pentru inchiriere* — intre 2 - 14 euro/mp/luna;
o gradul de ocupare - in cazul inchirierii este de aprox. 80% - 90%

* variatia prefurilor este antrenatd de urmatoarele aspecte: localizare, facilitati, suprafata, finisaje si dotari;

Tn anexele raportului de evaluare sunt prezentate cotatii ( oferte de vanzare, respectiv de inchiriere) colectate din piata specifica
proprietatii subiect.
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Pasul 5. Analiza interactiunii dintre cerere si ofertd

Chiria de piatd a unei proprietéti imobiliare este, in cea mai mare mdsurd, dependentd de pozitia sa competitivd pe piata
specifica.

Cunoscand caracteristicile proprietatii imobiliare evaluate, putem identifica si selecta si alte proprietafile imobiliare competitive
(oferta) si putem intelege avantajele/dezavantajele comparative pe care proprietatea subiect le-o prezintd potentialilor
cumpdratori {cererea).

Pentru a evidentia conformarile pietei pentru o anumitd utilizare a unei proprietdti imobiliare, trebuie identificata relatia dintre
cererea (solvabili si probabild) si oferta concurentiald de pe piata analizatd — curentd si viitoare. Aceastd relatie arata gradul de

echilibru (sau dezechilibru) care caracterizeazs piata curentd si conditiile ce ar caracteriza piata dup# o perioadd de prognoza.

Pe termen scurt, oferta imobiliard este relativ fixa si pretul rdspunde la cerere.

Comparand cererea existentd si potentiald cu oferta curentd si anticipatd competitiva se poate determina dacd existd cerere
pentru un numar mai mare de imobile.

Tinand cont de informatiile existente in piata la data evaluarii, pentru acest tip de proprietate putem reliefa urmatoarea situatie:

o Tnce priveste inchirierea putem spune ca numérul solicitarilor nu inregistreaza modificari, existand indicii ca aceasta situatie
se va mentine si in viitorul apropiat. Astfel, in privinta inchirierii, putem remarca o piata a proprietarilor.

Pasul 6. Previziunea absorbtiei proprietétii subiect in piata

Prin compararea caracteristicilor proprietatii subiect cu cele ale proprietdtilor competitive, putem determina absorbtia
proprietatii subiect, in conditiile de piatd, cerere si ofertd competitivd cunoscute. Nivelul cererii solvabile a rédmas constanta in
ultima perioada.

[YRRT

Declararea pandemiei de coronavirus SARS-CoV-2, instituirea stérii de urgentd si alerta, respectiv masurile socio-economice
adoptate in scopul reducerii efectelor infectiei au determinat o stare de instabilitate pe piata imobiliara, cu posibile efecte
negative printre care reducerea cererii pentru proprieta{i imobiliare, reducerea numarului de tranzactii, scéderea preturilor de
tranzactionare etc.

In prezent in apropierea Romaniei se desfasoara un conflict armat; acest conflict a generat sanctiuni internationale fara
precedent. Sanctiunile radicale aplicate in prezent impotriva Rusiei vor avea consecinte de amploare. Preturile energiei §i ale
materiilor prime au urcat, addugéndu-se la inflatia existenta.

Economiile europene sunt cele mai expuse la risc; se anticipeaza ca térile care au legdturi economice stranse cu Ucraina si Rusia
vor fi afectate in mod deosebit, existand un risc deosebit de penurie gi de intrerupere a aprovizionarii, pe langé presiunea cauzatd
de afluxul de refugiati.

Suprapuse aceste conditii peste criza economic §i efectele resimtite ale razboiului din Ucraina, nu se poate estima in mod realist
o viitoare evolutie a pietei imobiliare specifice, prezenta evaluare avénd la baza ofertele de la data curenta .
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in vederea obtinerii de informat]i relevante din piata specifica propriet&tii imobiliare subiect, au fost parcurse urmatoarele patru
Procesul de colectare a etape principale:

informatiilor relevante pentru ,‘ 4
evaluarea proprietétii : i L

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

In vederea obginerii 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 proprietatil subiect, determinate in baza informatiilor furnizate de client, informatiilor culese din
surse publice de informatii siinformatiilor culese in timpul inspectiel in teren.

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

2. Colectarea — Aceasta etapa presupune culegerea informatiilor din diverse surse de informatil si validarea acestora ori de céte ori este posibil prin verificari
fncrucisate.

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

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

e In cazul prezentei evaluari, procesul de obtinere a informatiilor relevante s-a concretizat prin completarea "fisei de colectare a informatjilor de piatd", cu date si
informatii verificate si documentate, privind proprietati imobiliare similare - oferite spre vénzare, valabile la data evaluarii.

e Proprietatile imobiliare prezentate in fisa de colectare au caracteristici fizice, juridice 5i economice similare cu cele ale proprietdtii subiect (caracteristici care pot fi
in mod credibil si rezonabil ajustate pentru ca proprietatea comparabild sd reprezinte un substitut al proprietdtii subiect).

Conceptul de cea mai bun# utilizare reprezinté alternativa de utilizare a proprietétii subiect din diferite variante posibile.
Aceasta va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare procesului de evaluare.
Cea mal buni utilizare este definita ca fiind utilizarea probabild rezonabild si legald a unui teren liber sau a unei proprietati

construite, care este fizic posibild, fundamentatd adecvat, fezabild financiar gi care conduce la o valoare maxima.
Cea mai bund utilizare este analizat3 in urmatoarele situatii:

U amplasamentulaicafiindiiber |

Cea mai buné utilizare N ) ) . o : =TT .
In plus fatd de a fi probabil rezonabild, CMBU atét a terenului ca fiind liber, cat si a propriet&tii ca fiind construitd, trebuie sa

indeplineascd patru criterii implicite. Astfel, CMBU trebuie sa fie:
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Cea mai bun utilizare a unei proprietati este determinatd dupd aplicarea celor patru criterii si dupd eliminarea diferitelor utilizéri
alternative. Utilizarea réimas3, care indeplineste toate cele patru criterii, este cea mai bund utilizare.

A. Cea mai buna utilizare a terenului sau amplasamentului ca fiind liber - nu este cazul;

B, Cea mai bund utilizare a proprietétii ca fiind construita
Cea mai bund utilizare a propriet3tii ca fiind contruitd reprezinti utilizarea pe care trebuie sd o aibé o constructie prin prisma
tipului constructiei existente pe teren si a utilizérii ideale a terenului considerat liber identificate Tn subcapitolul aferent.
Pentru determinarea CMBU a proprietatii construite am analizat urmatoarele posibilitati:

1) demolarea constructiei existente si redezvoltarea terenului;

2) schimbarea utiliz&rii actuale, din comercial in alt3 utilizare (administrativ);

3} péstrarea utilizarii actuale.

Varianta 1 - demolarea constructiei existente si redezvoltarea terenului:
Intrucat, pe de o parte, durata de viata economica a cladirii este departe de a fi expirata iar pe de alta parte costurile de

[ ]
demolare sunt substantiale, consideram ca o asemenea varianta nu este fezabila;

Varianta 2 - schimbarea utilizdrii actuale:
Schimbarea utilizarii actuale nu este maxim fezabila intrucat in urma analizei de piata a rezultat ca , pentru aria de piata

[ ]
definitd, cea mai mare cerere este pentru spatii de birouri; suplimentar, costurile de reconversie pot fi ridicate.

Varianta 3 - pdstrarea ulilizarii actuale
Cererea actuald identificata pentru acest tip de proprietate , mai mare decat oferta, sustin pastrarea utilizarii spatiilor

din incinta cladirii evaluate ca spatii de birouri.

Am analizat utilizirile posibile ale acestei proprietati, pentru a identifica cea mai bund utilizare, dupd cum urmeaza:
Avand in vedere cele prezentate mai sus si concluziile rezultate din analiza pietei specifice, cea mai buna utilizare a proprietatii

construite este cea de tip administrativ / spatii de birouri .

Criterii CMBU
Utilizareanalleata Permisé legal | Posibilé fizic | Fezabild financiar | Maximum productiva
Administrativ / birouri da da da da
Prestér] servicii da da da nu
Comercial (ptr spatiile mai mari) da da da nu

Aceasta utilizare indeplineste criteriile care definesc CMBU, gi anume:

o este fizic posibild
este permisd legal

o]
o este fezabild financiar
o este maxim productivd (conduce la cea mai mare valoare a proprietalii construite)
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6. EVALUAREA PROPRIETATII v

Abordari in evaluare

Abordarea prin piata

o e

Pentru a obtine nivelul chiriei de piaté se pot utiliza una sau mai multe abordéri in evaluare.

Cele trei abordéri descrise si definite in SEV 100 - Cadru general (Abordarea prin piata, Abordarea prin Venit si Abordarea prin
Cost) sunt abordérile principale utilizate in evaluare. Ele sunt fundamentate pe principiile economice ale pretului de echilibru,
anticiparii beneficiilor sau substitutiei. Atunci cdnd nu exista suficiente date de intrare reale sau observabile incét s& se poatd
obtine o concluzie credibild din aplicarea unei singure metode, se recomanda in mod special utilizarea a cel putin doud abordari

sau metode.

Avand in vedere tipul proprietatii (spatiu de birou in cladire de birouri) si informatiile disponibile privind oferte/tranzactii cu
proprietati similare, s-a aplicat abordarea prin piata.

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

Abordarea prin piaté este aplicabild tuturor tipurilor de proprietat{i imobiliare, atunci cénd exista suficiente informatii credibile
privind tranzactii si/sau oferte recente credibile. Atunci cand existd informatii disponibile, abordarea prin piatd este cea mai

directd si adecvaté abordare ce poate fi aplicatd pentru estimarea valorii si chiriei de piata.

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

In cadrul acestui raport a fost aplicatd una dintre tehnicile calitative, si anume analiza comparatiilor relative.

In anexe sunt prezentate datele despre inchirieri sau cotatii ale unor proprietdti similare sau asemanatoare cu cea evaluatd.
Aceste date au fost verificate pentru valabilitate si corectitudine prin contactarea vanzatorului. In anexe este prezentats
procedura de aplicare a metodei si Grila comparatiilor de piatd relative. In urma aplicarii metodei selectate, a rezultat chiria

proprietatii analizate.
Aceasta a fost estimata la:

Chirie de piata:
3.75 Euro/mp util  echivalenta 18,63 Lei/mp

Curs de schimb utilizat, comunicat de BNR pentru 18.09.2023 : 4,9690 lei/Eur,
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Analiza rezultatelor

Concluzia asupra valorii

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

Adecvarea:
Prin acest criteriu, evaluatorul judecd cat de pertinentd este fiecare metodd, scopului si utilizérii evaludrii. Adecvarea unei
metode, de reguld, se referd direct la tipul proprietéatii imobiliare si viabilitatea pietei.

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

Cantitatea informatiilor:

Adecvarea si precizia influenteazi calitatea si relevanta rezultatelor unei metode. Ambele criterii trebuie studiate Tn raport cu
cantitatea informatiilor evidentiate de o anumitd tranzactie comparabild sau de o anumita metoda. Chiar si datele care
indeplinesc criteriile de adecvare si precizie pot fi contestate daca nu se fundamenteazd pe suficiente informatii. In termeni
statistici, intervalul de incredere in care va fi valoarea reald, va fi ingustat de informatiile suplimentare disponibile.

Luénd in calcul eriteriuf adecvdrii am constat cd preponderent acest tip de proprietate se inchiriaza in detrimentul
tranzationarii, fiind achizitionat preponderent in scopul utiliz&rii proprii sau inchirierii ulteriore. Dpdv al criteriului adecvérii
abordarea selectatd este abordarea prin piaté.

e

Luand in calcul eriferiul preciziei si al cantitéfii de informatii am concluzionat cd informatiile utilizate in cadrul abordérii prin
piatd conduc la o incredere ridicatd asupra datelor utilizate, cantitatea informatiilor de piaté disponibile fiind suficientd.

Tn aceste conditii , metoda analiza comparatiilor relative din cadrul aborddrii prin piatd este cea mai adecvatd si indeplineste
criteriul preciziei §i criteriul cantitdtii si calitatii informatiilor.

Luand in considerare cele de mai sus, concluzia evaluatorului este sustinuta de analiza comparatiilor relative din cadrul
abordarii prin piata , In urma aplicarii c3reia valoarea de piaté a proprietatii a fost estimata la (rotund):

echivalent 1 muom _|m_\3—u

Conversia s-a fécut la cursul de schimb comunicat de BNR , valabil pentru 18.09.2023 : 4,9690 LE| / EUR.
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Anexa nr. 1 - Prezentarea evaluatorului

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

Evaluare: n scopul:
v Proprietdti imobiliare v tranzactionarii
v Masini, echipamente, instalatii, stocuri v garantdriifmprumuturilor o raportariifinanciare
Servicii oferite v Intreprinderi si participatii la intreprinderi v impozitarii
v Instrumente financiare v fuziunii/divizarii
v Active necorporale 4 delistarii de la burs3 etc
60 evaluatori membri titulari ANEVAR in toata tara
Printre evaluatorii FairValue sunt: Srrilaicer
v ludri int i d
v Membri Acreditati ANEVAR (MAA) m“ﬂ“ﬂ:m_:_q” MMHMM conform Standardelor de Evaluare a
msw_cm.ﬁou_xmﬂmn.ﬂ.._mmmnﬁwu s nivel eurbpash ‘(Reecgnised Eurapean v membru corporativ ANEVAR (autorizatie numarul 0020)
) SERELD e v companie atestatd ASF pentru evaluarea companiilor
Echipa v Membri RICS (Royal Institution of Chartered Surveyors) v firm3 "regulated by RICS” (Royal Institution of Chartered
Surveyors)
Promptitudine gi operativitate:
v Sistem Public de comunicatii securizat
v Aplicatie securizatd pentru baénci in vederea monitorizarii datelor
utilizate Tn procesul de evaluare a garantiilor si acces la raportul de
evaluare in format electronic
) . Risc management:
v Peste 15 ani de activitate
v Mai mult de 100.000 de rapoarte de evaluare pentru proprietati R . . . .
ekl v polite individuale de asigurare profesionald a evaluatorilor in
Experienta v Peste 50.000 de rapoarte de evaluare pentru echipamente si bunuri limita a minim 10.000 Euro

v politd de asigurare pentru réspundere profesionald a

mobile si evaludri de afaceri )
companiei In limita a 1.000.000 Euro
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Anexa nr. 2 — Abordarea prin piata — Analiza comparatiilor relative

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

Preturile de inchiriere ale proprietatilor comparabile reflecta o serie de factori care influenteaza mai mult sau mai putin chiria proprietatii subiect; pentru a
determina influenta relativa a acestor factori, se folosesc tehnici cantitative si tehnici calitative. Tehnicile recunoscute in cadrul abordarii prin piata sunt:

a.tehnicile cantitative: b. tehnicile calitative:

analiza comparatiilor relative;
analiza tendintelor;

analiza clasamentului,
interviuri.

analiza pe perechi de date;
analiza datelor secundare;
analiza statistica;
analiza costurilor;

SRR NEN
LA

Analiza comparaliflor relative este studiul relatiilor indicate de datele pietei féra a recurge la cuantificare. Multi evaluatori utilizeazd aceastd tehnic pentru c& ea
reflectd natura imperfecta a pietelor imobiliare. Pentru a aplica aceastd tehnicd, evaluatorul analizeazd tranzactii comparabile, in scopul de a determina dacé acestea
au caracteristici inferioare, supericare sau egale faté de proprietatea evaluatd. 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 proprietatile 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 s restranga intervalul preturilor pe care piata le recunoaste (la fel, intervalele trebuie s& fie rezonabile). In analiza comparatiei
relative, rezultate credibile pot fi obtinute prin incadrarea proprietatii in cauza intre comparabilele care 7i sunt superioare si cele care i sunt inferioare din punctul
de vedere al caracteristicilor. In cazul in care comparabilele sunt fie superioare, fie inferioare, nu poate fi definit un interval al valorilor posibile, ci numai o limit&
inferioara sau una superioara.

Dupa identificarea proprietatilor comparabile, dintre care unele superioare si altele inferioare proprietatii de evaluat, incadrarea proprietatii intr-un interval cat
mai restréns se realizeaza prin determinarea corectiei globale si aranjarea preturilor intr-un tabel in functie de semnul corectiei globale. Practic, dupd
determinarea corectiei globale se ordoneazé preturile intr-o ordine datd de corectia globald (pozitiva sau negativd) si se pozitioneaza proprietatea de evaluat in
acest interval. Astfel, in urma unui rationament al corectiilor bine justificat, valoarea proprietétii subiect se situeze intre cel mai mic pret al unei comparabile cu
corectia globalad 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 PROPRIETATII DE TIP COMERCIAL o

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

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

Caracteristicile considerate relevante includ tipul imobilului, dreptul de proprietate transmis, conditiile de finantare si vanzare, adresa, amplasarea, suprafata, utilitatile disponibile,
accesul, vecinatatile, punctele de interes, principalele artere din zon4 etc.

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

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

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

e In cazul prezentei evaluari, procesul de obtinere a informatiilor relevante s-a concretizat prin completarea "fisei de colectare a informatiilor de piatd", cu date si informatii
verificate si documentate, privind proprietdti imobiliare similare - oferite spre vinzare, valabile la data evaluarii.

® Proprietatile imobiliare prezentate in fisa de colectare au caracteristici fizice, juridice si economice similare cu cele ale proprietatii subiect (caracteristici care pot fi in mod
credibil si rezonabil ajustate pentru ca proprietatea comparabil s§ reprezinte un substitut al proprietatii subiect),

FISA DE COLECTARE A INFORMATIILOR DE PIATA RELEVANTE - PROPRIETATE IMOBILIARA DE TIP COMERCIAL

Elemente de comparatie Subiect Comparabila A Comparabila B Comparabila C Comparabila D Comparabila £
CHIRIE (€/mp) - 5€ 8€ 4€ 5€ 4€
_TIPUL COMPARABILEI = oferta oferta oferta oferta oferta
28 mp
ARIE INCHIRIABILA 20+50 30.00 m 40.00 40.00 m 90.
ARt (mp) , ( ) p mp p (449 mp/16 cam) 0.00 mp
ANUL PIF / VECHIME 2017 2010 1965 1970 2000 / 2020 2010
_FINISARE MEDII / SUPERIOARE  superioard superioara ‘medii superioaara inferioara
RATA PARCARE/ARIE INCHIRIABILA 0 mai mica mai mica mai mica mai micd mai mica
zona Piata Obor
zona Spitalul Central )
str. N. Balcescunr.1  Zona OM Micro
LOCALIZARE Str. Furnalelor nr. 2B Municipal Hunedoara b-dul Dacia bl. G1 o ! / -
) Policlinicacu plata-  str. G. Enescu str. Trandafirilor

Laborator MedLife stradal ,
. o vedere in spaate)
RATA CHELTUIELILOR la nivelul pietei la nivelul pietei la nivelul pietei la nivelul pietei la nivelul pietei  la nivelul pietei
ARIE INCHIRIABILA _integral integral integral integral integral _integral
ALTA ELEMENTE - EACILITAT] .mEc m.mzﬁmﬂ\:_.e.m_ . mﬁcc m.m:#m_,\:?m_ . grup mma.ﬁm_, propriu  grup sanitar Qomac ..mEU m..m::m_.\nt grup mmsxmﬁ\:z.m_.

incalzire centr cladire _ incalzire centr cladire CT proprie Aparat aer conditionat incalzire centr Aparat aer conditionat
P/ P+9 P (cladi
DISPUNERE VERTICALA P, 1€, 2F 1€ / P+2E / P/ P43 partertmezanin  © (cladire
stradal independenta)
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GRILA DATELOR DE PIATA
ANALIZA COMPARATIILOR RELATIVE

Subiect Compuarabila A Comparabila B Comparabila C Comparabila D Comparabila E
CHIRIE (€/mp) - - B 5.00 €/mp 800 €/mp 4.00 €/mp 5.12 €/mp 4.45 €/mp
ARIE _ﬂm:m_}m__.b. {mp) {20+ 50) 30 mp — 410 mp 40 mp ) - Ambmbm._“uju\‘u.m P WO mp -
TIPUL COMPARABILEI - oferta oferta oferta oferta oferta
Chirie de piata (€) (-10% + 20% ) 4.00 € 6.40 € 3.20 € 461 € 3.56 €
Elemente de comparatie
zona Spitalul Central zang Plata Dbor ;
LOCALIZARE Str. Furnalelor nr. 28 Municipal Hunedoara b-dul Dacia bl. G1 mﬁﬂ..Z.. _w,m_nmmnc i Feng L Molgra 7 s
| sheEstErMedLife stradal _uc__n__z_n.m cu plata - str. G. Enescu str. Trandafirilor
. vedere in spaate) _
Comparabilitate SUPERIOARA SUPERIOARA INFERIOARA SUPERIOARA INFERIOARA
ANUL PIF / VECHIME 2017 2010 1965 1970 2000 / 2020 2010
Comparabilitate INFERIOARA INFERIOARA _ INFERIOARA SIMILARA INFERIOARA
FINISARE MEDII / SUPERIOARE superioard supericara medii superioaara infericara
Comparabilitate SUPERIOCARA SUPERIOARA INFERIOARA SUPERIOARA INFERIOARA
DIMENSIUNE {mp) ( 20 = 50) 30 mp 40 mp 40 mp wwnw:m.ﬁ\pm com) 90 mp
Comparabilitate SIMILARA SUPERIOARA SUPERIOARA SIMILARA SUPERIOARA ]
DISPUNERE VERTICALA P, 1E, 2E 1E / P+2E PY P+ P/ P+3 parter+mezanin _u teladire
B stradal _ ____independenta) =
Comparabilitate SIMILARA INFERIOARA INFERIOARA SUPERIOARA SUPERIOARA
RATA PARCARE/ARIE INCHIRIABILA mai mica mai mica mai mica mai mica mai mica
= Comparabilitate B INFERIOARA INFERIOARA INFERIOARA INFERIOARA INFERIOARA ]
RATA CHELTUIELILOR la nivelul pietei la nivelul pietei la nivelul pietei la nivelul pietei la nivelul pietei fa nivelul pietei
Comparabilitate SIMILARA SIMILARA SIMILARA SIMILARA SIMILARA
ARIE INCHIRIABILA integral integral integral integral integral integral
Comparabilitate SIMILARA SIMILARA SIMILARA SIMILARA SIMILARA
ALTA ELEMENTE - FACILITATI .mﬁc_o Mqu_ﬂmﬂ\z_,\m_ mwcv m.m::ﬂm_.\_:__e.m_ . grup mm:_.nmﬂ propriu  grup sanitar _uzu_.uﬂ.c ‘m_.cn sanitar/cam grup mm_j._nmq\J.E.m_.
__incalzire centr cladire__ incalzire centr cladire CT proprie Aparat aer conditionat _incalzire centr Aparat aer conditionat
Comparabilitate SIMILARA SUPERICARA INFERIOARA SUPERIOARA INFERIOARA
SUPERIOARA 3 4 1 4 2
SIMILARA = i 5 2 2 4 2
INFERIOARA 2 i 3 6 1 5
COMPARABILITATE GLOBALA SUPERIOARA SUPERIOARA INFERIOARA SUPERIOARA INFERIOARA

COMPARABILITATE GLOBALA

ANALIZA CLASAMENTULUI

Comparabila B ©6.40 €/mp SUPERIOARA

Comparabila D 4.61 €/mp SUPERIOARA

Comparabila A 4.00 €/mp SUPERIOARA

_— 3.75 €/mp _ Chirie de piata, proprietate subiect (€/mp) 18.63 LEI/mp o —
Comparabila E 3.56 €/mp INFERIOARA

Comparabila C 3.20 €/mp INFERIOARA Curs de schimb BNR 4.9690 lei/€
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Anexa 3 Aspecte din zona Centru Vechi in reamenajare

Fotografil
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Acces spre str. Furnalelor
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Vedere curte proprietate Vedere panorama oras de pe proprietate
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Aspecte intericare
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Anexa nr. 4 - Pozitia proprietatii in cadrul localitatii:

Hunedoara
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e iz
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(607 T ——,
WICRO 1 _ _.u_ﬂo‘m._m.m":___.m_
Muzeul Trenuletelor {5 ORASUL ”n Profi
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Valentin Banciu wApartamente Ultra
ey / 1273 ; s Uy
GAZOMETRU Om.i_.mm 2.3 Hunedoar .
mﬁxo,mm Restaurant . PARANG
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. Y cenTRUL vEcHr Pt '
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Anexa 5 - Documente:

PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

DIREGTIA PATRIMONIU
BIROU CONCESIUNI, INCHIRIERI, VANZARI, PRIVATIZARE

Localitatoa Hunedoara
Strada Libertatii nr.A7 telefon 716322

COMANDA

S$.C. FAIRVALUE EVALUARI S.R.L
Str Sfantui Spindon. Nr. 7, Sector 2, Lot Bucurash,
CIF: 38532748

Calre furmzor.

. e . e Data !
:TM.M,HW“EB..__ . n.w)u..mw:m::u. -225::3 T ,_:?A.: .&.ﬂl
_ - ) 492 31 8 2023 Conform referat nr. 13171/26.08,2023
537 N DA33900226
| = : coD "PRET |VALOARE | Valoare | Valoare | Termen de liviaro
| covemv oevurime sewvow | van | g Jounrate) e (Y| AT | TR [ e An
i STUDIU DE OPORTUNITATE
invederea inchitient vnos spati din imcinta cladirie Situtui Industrial
*SSA lunedoara® situata wiciptal Hunecdoaca, ste, Furnatelor,
nr. 28, judst Hanedoara, insceisa in CF nr, 70011, ne, topogralic
703111008 [70011, apartinand domeniuiut privat al municipiuiul Bunedoara, e 1 1.040,60 | 1000.00 100,00 | 1100,00
Valorificare patdimoniu prin inchiriere,
L Total S - | 1.000,00 | 190,00 | 1.190,00 - ,
PLATA IN TERIZAERN CE MAX. 302ILE CALERDARISTICE, DE LA PRINIREA FACTURIT, CU RESPECTAREA LEGINR. 72/2013 ’
PRIVAR YizACEP DIRECTOR ECONOMIG GONSILIER JURILG | SEF SERVICIY ACHZITI PUBLICE DIREGCTOR ..x,..?:c\ 0 ROU GONEESIUNL INCH RIERI
; N DIRECTIA PATHNONI VANZARI PRIVATIZARE
) BOBQUTANY :.wz Ky POPA AURELLY ANISCARA DERYIADINA PUISCRU a__oy?., ALDU AARINE LY RARGARETA ROSU SNTIA FINELR
[ s . s OA\‘&A\. t L, I »m M‘ T .
¥ /.w\w.'m.\,;u-vm.-. .A.Am\ﬁ ] vﬁw _w o "
- y ﬁG Lk mw\ Q e W, Intoome 3 ex
LS 1 N tova lacos Damian
Aty . ¥
\J \.v\\ A»

AL 3SR 25\

/ﬂ_..; 3 n..u o r...,vi.;

\._&mw\k .m.,..v A

L PR AS
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Carte Funciard Nre. 76011 ha:ueaﬁxb_‘:n; ; Hinegeara

Ofclut de Canastru gl Punlicitate Imeb Lard HUNLDOARA 29593 e Lot Ha
E_,w\ 8 o1 de Cadastrg ¥ Publcitate Ivab ilara Hunedoara 2 Anexa Nr, 1'La Partea |

N 2023 Teren !
Af.éﬂ.wh EXTRAS DE CARTE FUNCIARA et : : . |
i PENTRU INFORMARE _M Lr cadatteal  jfuprafata (mpds Ghsarvay f Refarnte 1

b , LT

Carte Funciara Wr. 70011 Hunedeara m i :m _= ____ __ =_ 70011 7.459

s Eunralata este daterminratd in planu! da procclie Steran 70,
_ o B DETAUI LIMARE (M GEIL ]
i | i 1
A. Partea |. Descrierea Imobllulul _ |

TEREN Intravilan ; l,l.d:_.

Adresa: La: Hunedeara, Str Furnalelar, ke, 28, Jud. Hunedomra . 1)
Imm e codasteal. M| Suprafata* (mp) Cbservatil / Raferinte ! _
e 70011 7 459 . | ; 4
1 . c1 A {
Construct | / |
, Nr cadastral !
! Nr. topagrafic Adresa Qbsearvatii / Referinte H \ !
70011-C1 Toe, Hunodsara, air Fumalelor, e, 28, Thr. ravaeformh 5, nc-.m:c_ ) ﬁlml_ TG p w |
Jud, Hunedenra (3050 mp; 4
FO011-C2 Lo, Hunedoars, ielor, Nr. 2B, 5. noﬂm:_: E o sol:z2 mp, m 8
e | a 2_Mpi. C2 . £abna poanta, LD=2Z
| B. Partea Il. v_du:.unmq_ m_ acte M
— " inscrierl privitoare la dreptul de proprietate sl alte drepturi reate Refarinte —
’ i !
25567 / 21/09/2017 S I ; 1

AEi Hotanal nr. 1760 - Act oo dorlplre, ol 207092017 viis dit Rucu Constanting Hotarare Jidecalo masca
k. Sentinta civida nr7a5/201a-Dosar50190243/2013, din 30/04/2014 emis de Judecatoria Hunedpara, A |
nr. 9 . Inchaiere de rectificara, dn 11/10/2017 emis de Rusu Constanting Hotarare Ju Loreasce
2 (i 1238/2014-Do=ar, 1866/243/2024, gn 17/08/2014 emls de |udeocatora |luredoar:
158 nhirtearza cartea funcigra 70011 o imobilulal cu numaru cadastra Al
By |7eoti/munedeara, rezultat din dezmembraraa Imobliviu <o nuniarul
. lradastal 626492 | n_canea m_._.:._::._ 62692;
is do PRIMARIA HUNEDOAR!
atadutarg, drept :1 mlﬂ*vm_m TATE, .._c,.::m:— prn Constituire, cote
actuala 171 e i T P | i o g
1) zcz_n:n_c_.. HUNEDOARA-DOMENIUL PUBLIC . e
OREENVATI: pozite transensa an CF BAG9MHUNCA DA, HSE fesa prin Jrcheniea ai.
( terenulul (nscris tn parteas o d -

Ciate referitoare la teren

Se roteazd schimbarea destna _ m
tewbiavilan in intrav. anul Ipcalitd Hupedonra A | ur | Categorie Sunrafasa o ) o
QUSERVATI: po2 e (ranscnsa gin CF 628020 e fis i e helcrea e 21845 o 301170012, ,l._ fulos nl () Tratla Parceld Hr. tope Observatli/ Refenrie
“Admnistrativ_rr. Certifical de alostarn 4 o ::_..ﬂﬂ constroctiel nr TCHB0IES, din 20002/2017 enis e 1 e T pA | 7459 = N 2
HROMANRIS HUNEDOARA; Act Agministrativ nr, A.C.160, din 30/08/2011 emis de PRIMARIA HUNEROARA, ALL Lzopstructii]
It steatye ne 30527, din 3L/10/2014 emis do BCPI HUKEDOARA: Act Admuinistrotw  ar, A G110 djryg

LA002013 smiz de PRIMARLL ::zrchS — " o | Drate referitoare la constructll

iabare, drepl de PROPRIETATL, dobandit piin Construre, cota ALl AL2 i Castinatc Situatio
H_.:_ actuata 141 T _ | Cri Humidr n...n_.,um::n._wﬂ_ Sapraf. {mp) H_.__‘.ﬂ_a;n_w Ohsarvatl f Referinte
i 1) MUNICIFIUL HUNEDDARA. -Do - | construct: S forstrain la sol780 S iE]
i QUSERVATIL poxit'e (ransciisa din CF cmwuv.um_uw 1idy [E. ..\c.t,: \, . | LI 70011-C1 industria’o si 1686 Cu acta|desfasurata: 3050 moy €1 Cadiee tediu 5=
467 [ 05/01/2023 | adilitare 3050
e nr. Tilcat de nomoenc awira sradala &1 adresa Nr.1310R0/220, din 2971272022 €n B11iC constructii anexa 5 & censtruta Ta sl 22 mpo 50 cEnchiults
e maca Municipiulul Hunedoara; Act Adrinistrat nr. Aveesa an521, dn 40172023 cmily de MUNICHE 2 70011-C2 22 Cu acte[desltpourata:2? mo C2 Cabna poattng SHw22
HUNEDOARA: e ~ o ok [l
08 [Se noteaza adrosa impbiululistrads furnalelor a2 ﬁ _mq_hﬁ.dﬁu)w_mw%_.ﬂ:_m:m__m - kit di ——

P nlorlle milor segmentelor sunt obtinute din prolectla n plan,
C. Partea lll. SARCINI , T Punct : Punct ! Lunglime segm _;u r _.H t Punct
Inscrier privind dazmembramintele dreptulul de proprietate, drepturi renle ung g ne unc Lungime mmaaaa
’ de garantle uﬁ“ sarcinl RIgE ? _Jnceput sfargit o dm) inceput stirgit e ()
AL AL | | SRR - ||| N SRS, | S ;1 605}

el
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e o Carte Funciaerd Ne, 70011 Compne/Oras/M ‘ol Munadoara
S e sk (S -
i .swcanﬁ ﬂmj” Lungime mmaaAmS” ; ?_x” _Mwsn_, Lunglme d.nnam:ﬂw ikt ROMANIA 3 SR i Y o
apu sfirg i {ra neepu sfdrgit 1 (1) i &z ie L & GCSM [
4 . 23058 Bl PRIMARIA EOCSMAREGCSME & 0
— . M/ MUNICIPIULUI _
0 HUNEDOARA
12 e
S 14 Pt g ol Hucedoara Becul Liberagi n 17, cod 331120 Jooe Huredoara, Tel od 0254 716322, Fax +4 0254 716087
- e
i 18
= uw s SUPRAFATA BIROURILOR DESTINATE INCHIRIERII
; fr—— DIN CLADIREA SITULUI INDUSTRIAL HUNEDOARA
= Lung mie segmentelor sunt determ nata In planul de prolactle Ytereo 70 ¢ suni rotwnjite Ty L milimeatrn.
q_!. Distante dintre puncie este formata ¢in segmaente cumulate ce sunt mal mic cecdt valoarea 1 milimetou, 1. PARTER
!
%.Cnuc_ de carte funciard gencrat prin s stemul informalic inlegrat al ANCPI contine informabille din cortea BIROU 1 : 55,75 MP
funciarsd aclive la data generari, Accsta cste valat conitilie previrute de are, 7 dl Legaa ne, a55/2001 BIROU 2 : 36,58 MP
turaborat cu art, 3 din O.U.G. ne. 4172016, exclusiv in mediu! elactronic, pantru activitsti si procese ity
evazute de legslatia in vigoare, Valabilltatea peate fl extinsé §i in forma fizicd a BIROU 3 : 95,95 MP

stitutiel publice o snttat BIROU 4 : 47,20 MP
xtras,

verificaraa coract turdinii si re nfarmnti lor continute de decument ta peate face 13 adrega BIROU 6 : 25,35 MP

wwveancpi.rofvarifleare. tolosird cocul da varlt core unline dispanibil in antet. Codut ga varifcane cite vo alpl TOTAL PARTER : 260.83 MP
i
0 de zlle calendaristice de 18 momentul ganerar documentului,

L& U 50 at prezentarea acest

Data gl ora generdril, 2. ETAJUL 1
240802023, 09:23

BIROU 1 : 56,70 MP
BIROU 2 : 37,90 MP
BIROU 3 : 39,15 MP
BIROU 4 : 74,50 MP
BIROU & : 73,36 MP
BIROU 6 ; 37,00 MP

BIROU 8 : 27,15 MP
BIROU 9 : 29,75 MP
BIROU 10 : 26,20 MP
BIROU 11 : 53,35 MP
TOTAL ETAJ 1 : 476,35 MP

ﬂ

| i

A BIROU 7 : 20,20 MP
|

|

3. ETAJUL 2 - IDENTIC CU ETAJUL 1
TOTAL ETAJ 2 : A75,35 MP

AJUL 3
SALA DE CONFERINTA 145 LOCURI : 179,75 MP

Plansele cu amplasarea spatiilor pentru inchirlat si suprafetele
acestora pe ficcare nivel al cladirii Sitului Industrial Hunedoara pot fi
consultate pe wenw primarnahd.to, Situl Industrial Hunedoara

PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA
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Anexa 6 — Informatii de piata: OFERTE DE VANZARE / INCHIRIERE

Comparabila 1

Sursa : https://www.olx.ro/d/oferta/inchiriez-spatii-
pentru-cabinete-medicale-stomatologice-masaj-
IDgRyFU.html

Tatiana

e Po OLX chin octombrle 2017 @u 072 350 9z

i1 - Spaty comerciale - Hunedoara / Birour - Snat

Postat 1G septemtyie 2023

Inchiriez spatii pentru cabinete
medicale,stomatologice,masaj...

150 €

[.] PROMOVEAZA (% REACTUALIZEAZA

_ Persoana fizica : Vanzare/Inchirigre: Inchiriere : Suprafata utila: 30 m? _

DESCRIERE

Inchiriez spatii comerciale pentru cabinete medicale stomatogice,masaj prestar serviciibirouri. Spatiile se
afla la etajul Lint-o cladire parter+2 la parter se afa o fanmacie si un laborator de analize medicale Cladirea
este situata langa Spitalul Municipal™Alexandru Simionescu’,in Hunedoara Spatiile sunt moderne,incalzire
centrala in pardoseala.apa calda,bai pentru personal si clienti.

D 24906054 Vizualzdri 976 [3 Raporteazd
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Comparabila 2
Sursa: https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-

inchiriat/spatii-comerciale/spatiu-
comercial/anunt/spatii-de-

inchiriat/4f5e0d3g36ii714id4251697dil1i4ge5.html

publizi.ro == 0740040253

Publi2da 7 Anuntur /7 Imobiliare /7 De inchinat /1 Spatii do inchiniat 7 Spatiu comercial

Spatii de Tinchiriat. m'OO mc_.\_ﬂ_u 320 EUR

¢ Hunedoara, Hunedoara @ Veozi pe harta

15

Specificatii Suprafata utila 40,0 m?
Descriere

-

Se inchiriaza spatiu la G3 peste drum de Kaufland pret 350 Euro. Se inchiriaza spatiu la G1
peste drum de Supecd|320 Euro [iSpatile sunt pe noua pietonala Hunedoara.

Vezi detalii pe weav.romimo.ro

W
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Comparabila 3

https://www.publi24..ro/anunturi/imobiliare/de-
inchiriat/spatii-comerciale/birou/anunt/inchiriez-
spatiu-40-
mp/3f895d5h6i8f7451e1dh17i61974055h.html

publi?4.ro

Publiz4 / Anunturi / lmobiliare / De inchiriat / Spatii de inchiriat / Birou

Inchiriez spatiu 40 mp 4 Eu -)\3 P

@ Hunedoara, Hunedoara ¢ Vezi pe harta

Specificatii

Suprafata utila 40,0 m?

Descriere

- 0724392810

160 EUR

Inchiriem cabinet medical (spatiu, birou) parter strada Nicolae Balcescu nr.1 (policlinica cu plata-geam spre spate) 40mp,
baie cu dus si separat 1we, numar camere: 2, numar bai: 2 suprafata utila: 40, suprafata totala: 40 mai multe imagini pe r

Garantie 2 chirii.

Vezi detalii pe www.romimo.ro
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Comparabila 4

Sursa : https://www.storia.ro/ro/oferta/hotel-pensiune-16-camere-n-zona-central-
hunedoara-jud-hunedoara-1DxoTg.html

mﬂoqpni-no De vanzare ~ Definchiriat »  Ansamblurl rezidentiale ~ Companii ~ Creditare

/ 3 ', Blanca lancu
4 Agentia

0371788 763

*  REMAX Proparty Certer

oy AR

_ & _:@_UQ la lista _ Spati comerciale de Tncalriat » Hunedoara > Hunedears > Hotel f Pensiune 16 camere in zona Central, Hunedoars, jud. Hunedoars

Hotel / Pensiune 16 camere in zona Central, Hunedoara, jud. Hunedoara 2 300 €
[+ 0 . " i Tralan HY Ty 3 Ve
_ _ Propune un preg
5,12 Eur/mp
@2 Vizionare la distanta Suprafata echivalenta:

- i 449 mp /16 cam = 28 mp/cam

FairValue Complete Valuation Services | Page 69 of 83



p o Raport de evaluare
Q 729 /18.09.2023

PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Prezentare generala

“, Suprafaiad 449 m?2
mn.w._ Cape infovimag
Stare Cogee prfcrmat -,

P Vizionare la distaniad FidiEa

Descriere

Destinatia preprietatii
Tip cladire
Tip vanzator

Liber de la

agentie

Suntem incantati s& va3 grezentam ¢ proprietate minunatal £ste voros despre un hote! amplasat in centrul Hunedoareila 2, 5km

dge Castelul Huniazilor si 1Tkm distanta de gradina zoologica d N Hunedoara, oras cu ceie méai

mMonummente isterice, turism de aventura, rezenvatii, muzee si listd poate continua.

Acest notel reprezintd 0 DuN3 CPOTtuNItaTe pentry investitie, cu raport excelent calitate-pret.
Hotelul a fost construit in anut 2000, rencvat in 2020 ultremodern atat din punct de vedere &l finisgjelor cart sk 3l tehnologiei

nteresante oobiective wuristice,

utilizate.Construit pe o suprafata de 725mp F-E-M, suprafata construita ia sel 2341 mp, suprafata aloceta camerelor fiind de 20mp

si 3Emp.

Vrei s& monitorizezi proprietati similare?

Activeazd notificdrile si nu pierde nicic oferté.

Particularitagi

Anul construcgiei 2000

Sigurantga alarma
Informyatii suplimentare aer conditionat

M M Notificd-ma despre anunturi similare _
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Comparabila 5

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-
inchiriat/spatii-comerciale/spatiu-
comercial/anunt/inchiriez/eg1i354ii1ff78872hd83g0221
d4d823.html

publizd.ro

Cauta anunturi .

I Spabiv comercial

Publiz4g /7 Anunturt ! Imobiiare / Demchinat /1 Spati de nchitat |

Inchiriez 400 EUR negociabil

4,45 Eur/mp

@ Hunedoara, Hunedoara

Specificatii

Suprafata utila

Descriere

inchiriez spatiu comercial pe o periuada indelungatd momentan este punct alimentar.se poate intrebuinta pentru orice fel de activitate in
are o suprafata de 90mp

Vezi detalii pe www.romimo.ro

FairValue Complete Valuation Services | Page 71 of 83



o @ Raport de evaluare
v 729 /18.09.2023 PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA
(-]
Comparabila 6
Sursa :

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-
inchiriat/spatii-comerciale/spatiu-
comercial/anunt/spatiu-de-
inchiriat/d1i30de1h9gf707f1776e0588i75ef0d.html

Publi24 | Anunturi / Imobiliare / De inchirial / Spatii de inchiriat / Spaliu comercial

Spatiu de inchiriat 300 EUR
¢ Hunedoara, Hunedoara Mgmo mﬁ_.\ 3@

mbmo:_om:_ Suprafata utila 40,0 m’

Descriere

inchiriez spatiu comercial in suprafata de 40mp utilat cu centrala termicé baie cu cabina de dus situat
in zona centrala cu intrare din B-dul Dacia.

Spatiu este recent renovat termopane noi zugravit in lavabil .Spatiu avand posibilitatea de a functiona ca cuafor
frizerie, cosmetica ,manichiura $i pedichiura ,birouri etc.

Comparabila 7

FairValue Complete Valuation Services | Page 72 of 83



* =] Raport de evaluare
‘ 729 /18.09.2023 PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Sursa: https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-
inchiriat/spatii-comerciale/spatiu-
comercial/anunt/spatii-de-
inchiriat/4f5e0d3g36ii714id4251697di1i4ge5.html

publiZ4.ro | 0740040258
Pabh24 7 Anunturr /0 bmobilicre /0 De mchiriat £ Spath de mchiriat / Spatiu comercial
Spatii de Tnchiriat. 8,75 Eur/mp 350 FUR

@ Hunedoara, Hunedoara ¢ Verzi pe harta

Specificati Suprafata utila 40,0 m?
Descriere

Se inchiriaza spatiu la G3 peste drum de Kaufland pre E Se Inchiriaza spatiu la G1
peste drum de Supeco 320 Euro .Spatile sunt pe noua pietonala Hunedoara.

Vezi detalii pe weaw.romimo.ro
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Comparabila 8

Sursa : https://www.storia.ro/ro/oferta/vnd-nchiriez-cldire-birouri-spaiu-
comercial-n-hunedoara-p-2-1IDmHIls

Agterration trasestsila o, L x Tiberiu Felor
s Agemcie 07225 511 799

T

Hpatiu Comerciat gioawmaimiriat > Hunedooara (juageaetu’) > HMunedoors > Vand/inchinez cadire/burouniismajcs Cormerciol im Munedoa

<m.3n.\.3n_3.1_m.N n_m.n_.ww\nu.ﬂoﬁﬂ.\m—uﬁﬂ.t comercial Tn Hunedoara, P+2

. Pret : 350.000 Eur negociabil 833 Eur/mp
Chirie : 2.500 EUR/Luna S Eur/mp/luna

Descriere

Varecdliimem o rier cltachirefsiraour

fLpanpu camercial in Munedoasra, P-2 gitracentral, suprafatd wut b cotatl 475 mp
Cltadirea este .n.u....uﬂ.._.:..w._m.ﬂh.. Cws DErEtE L D coOrtind . té YD arie atuminiu, 2idare cardmidsd PorotnernT, scard intericard DB CALS Cu grarmat,
tip sandw ch, gramit, arch et raminat. grasie. Taiantd i benefirazd de centrald termiucd pe ez

ATOper:g <l panNour Cw COMTONIare

-
T

Separatd pe flecare nvel, sistem de Climat:tare pe flecare muvel, Turnd CoOMmpa me~tatsh asefed
FParterul gispune de 105 Mmp Ll AMEeENajiat TiP ORCN SSecC ~ DIFroU + Gl -~ ZruE sanItar
AMENJAL TR PO S0ACe = DIrdcu = Clidiu = grup sanitar

Etoju 1 chispune de 712 e uls < =
Eraju 2 cispune e TOT7 mip utii., amanNajat sim:rar cu celelaite niveie

Cladrea Desehic.atd de toate utilitdtiie i ce vinde/irc ridlZsd cumm se vede 'n rotogsrarth,

Particularitati

Locatin contru, zono comeoerciale, farmacii, scoli. transport public

Securitate sistomm cdoe alarma

fibra optica. conducta de garze naturaloe, baic privata, vitrina (magtazin Lo

Camoaditati
Partaer)

Caracterintics facilitati pontru persoane cu handicap, spatiu depozitarae

canalizare, depozit, apa curenta

INnfrastructurd

ml- = a
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Comparabila 9

Sursa : https://www.olx.ro/d/oferta/inchiriez-spatiu-
comercial-b-dul-dacia-g2-1Dglvé65.html

Mihai

e 0744918915

Postat 19 septembrie 2023 — Persoana fizica _ _ Vanzare/Inchiriere: Inchiriere ; A Suprafata utila: 40 m? 7

Inchiriez spatiu comercial b-dul Dacia,G2

@ Hunedoara,
Hunedoara

wqo m Pretul e negociabi
retereeatt 9 25 Eur/mp
DESCRIERE

@

Inchiriez spatiu comercial b-dul Dacia,bloc G2,vis a vis de restaurant Scorpion, 40 mp.grup sanitar,centrala

termica,aer conditionat.etc

1D 25495649 Vizualizan 776
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Comparabila 10

Sursa : https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-inchiriat/spatii-comerciale/spatiu-comercial/anunt/ vand-
inchiriez-spatiu-comercial/8eh7iee30g47703f1ehe8g42

publiz4.ro S

T

Vand / Inchiriez spatiu comercial 8 EUR negociabil
L 313, B¥Y ezieethana
Specificatii
Clasa energetica B Suprafata utila 182,0 m®
Numar camere Z Stadiul constructiei Fna'izat
incalzire centrsla proprie Destinatie anterioara BANCA
Coridor ‘ntacicr Stare imobil Medernizat
Structura rezistenta Beton
Descriere
vand [ Inchirez spativ comercial situst n Hungccasa, B-dul Litetatl, nr.2. BI 9. Partes--fosts Banca Piraeus comous din 2 spati cemearcisle
primul in suprafata de 143 m2. Fac ‘tati
al do'lea 'n suprafata ga 24 m2 -centra'a termica proprie +oa'cnfere -curent trifazal {280V}
s& potinchiria impreuns sau separat 8 EUROIM2! - ngta‘ate clima indusinala -'umnat panour ied
-bucstane +2 we +97u0 Sanitsr -acces ramo3a pars handicso
-curent (220V} -USE rotativa

Spat u! se poate folos. pantru farmac) . 2inica.cabinet madical, panus sporive, aimantatie ete

Oferta validata telefonic. Alte informatii obtinute :
Spatiu disponibil pentru vanzare / inchiriere la data evaluarii : Spatiul de 148 mp cu Pret vanzare negociabil : 183.500 EUR, marja de negociere — 10%
Chirie lunard : 1.250 Eur/ lund, 8,40 Eur/mp/luni

Pret de vanzare spatiu de 34 mp (separate de primul) : 30.000 Eur. Este inchiriat cu 8 EUR/mp/luna.
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Comparabila 11

Sursa : https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-inchiriat/spatii-
comerciale/spatiu-comercial/anunt /spatiu-comercial-de-100mp-de-
inchiriat-hunedoara-jud-
hunedoara/h0g32fddf5g87g4d24h56565224fi2ie.html

publiz4.ro U

Spatiu comercial de 100mp de inchrriat, Hunedoara. jud 500 EUR
Hunedoara § Mosaoe Hoeloen See
5 Eur/mp/luna

Specif cati \ _o\

Suprafata utl 1000 Suprafata terenulus 3300

Suprafata constiuity Mot Numar ¢amere z

Anul constructien 21 Numar pivelun 1

Spatu comercal stust  Hedoara tona Lipstan n suprala’a de 100 mp grup 5an7ar ooty

Descriere

VeZigelalapa v im o)
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Comparabila 12
Sursa : https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-inchiriat/spatii-

comerciale/spatiu-comercial/anunt/inchiriez-fostul-sediu-provident-
hunedoara/e226hfe1099371efeg4e43d38151gh63.html

publiz4.ro

Publi24 / Anunturi /7 mobiilare ( De inchinat 7/ Spati de inchiriat / Spatiu comercial
Inchiriez fostul sediu PROVIDENT Hunedoara 399 EUR negoc
¥ Hunedoara, Hunedoara Buituri 9 Vezi pe harta muﬂo m:..\:a_u\—::m
Specificatii
Suprafata utila 70.0 m? Numar camere 3
Incalzire centrala proprie Numar niveluri 3
Descriere

inchiriez fostul sediu PROVIDENT Hunedoara, str Avram lancu Nr 7. Bl 139, 70mp.incalzire centrala birouri grup sanitar, aer conditionat.zona
centrala.Este su posibilitatea inchirierii partiale pretul este negociabil.

fa- s
- A

Vezi detalii pe vivre romimo ro
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Comparabila 13

Sursa : https://www.storia.ro/ro/oferta/nchiriez-spaiu-comercial-n-hundoara-
zona-piaa-obor-Z0mp-IDtLe3

LA
LR S

Agentia Imobiliara Unik { \rP /__ Tiberiu Feier

Agentie 0725511 799

Spatiu Comercial de inchiriat > Hunedoara (judetul) > Spatiu Comercial de inchiriat > Hunedoara (judetul) > Hunedoara

Inchiriez spatiu comercial in Hundoara, zona Piata Obor, 70mp 500 €

7 € /mp

Hunedoara {judet), Orasul Muncitorese, Hunedoara (judet), Hunedoara, Hunadoara {(juded)

Prezentare generala
“w  Suprafata utila 70 m?2 "  Suprafata construita 87 m?

Descriere

inchiriez spatiu comercial in Hundoara, zona Fiata Obor, 70mp.

Spatiul se afla intr-o zona cu tranzit, este compus dintr-o incapere, 2 grupuri sanitare, 2 spatii depozitare, este amen:
faianta si dispune de centrala termica pe gaz, tamplarie PVC cu geam termopan, usi acces PVC, instalatie termica PPF
Spatiul dispune de locuri de parcare!

Se preteaza la orice tip de activitate comercialan

PRET: S00 EURO/NEGOCIABIL, garantie + comision agentie o singura data!

TEL: 0725.511.799

Particularitati

Locatie centru, zone comerciale, restaurante si facilitati de agrement,
scoli, transport public

Comoditati fibra optica, conducta de gaze naturale, baie privata
Caracteristici spatiu depozitare
Infrastructura canalizare, depozit, apa curenta
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Comparabila 14

Sursa : https://www.storia.ro/ro/oferta/nchiriez-spaiu-comercial-n-
hunedoara-central-bd-dacia-1DuuPg.html

Tiberiu Feier

Agentia lmobiliara Unik CEAE
s i wr’ Agentie 0725511 799

Spatiu Comercial de inchiriat » Hunedeara (judetul) > Hunedoara > Inchiriez spatiu comercial in Hunedoara, Central-8d. Dacia

Tnchiriez spatiu comercial TN Hunedoara, Central-Bd. Dacia =) mc-.\ —U\,-.-..h-).m

¢ Hunecioara (Judet), Hunedoara, Hunedoasra (udlet) HMunaedoarn, spfcraaray [juctat)

Chiirie : 5.000 Eur/luna

Prezentare gencerala

N Suprafata urtila 564 e Suprafagtd coMsSTruic G699 M2
oy | Tip proprietate showroom v Suprafatd tervremn (ms) 750 m=

Stare buna S Tip vidnzator agentie
Descriere

Inchiries spatiu comercial in Hunedoara., Central-Bad. Dacia. teren aferant-parcare 750 mip,. 2 rupuri sanitare, birouri, spatii
depozitare, spatiu show roorm. SpIeatiu service auto stc.

Spatiul comercial are suprafata utild de SGd Mmip. @este aMmenajat cu gresie. parchet larminmat, Faianmta si dispune de 2 centrale
termice, tammplarie PVC cu gearn termoparnr, usi intericoare tamplarie PVC cu geam termopan. usi acces PVC, bharierd acces parcare.
sistemn alarma. sistem supraveghere video. elevatoare euc.,

Se chirazd cum se wvede in fotografll sau se poate adcdapta in funclie cde specificul activitagil comerciale.

Spatiul comercial beneficiaza de apda retea. canalizare., gaz, curent Z20v si 320w, acces asfalt, parcare asfaltata. iluminat stradal.
PRET: © ELURO/NMP!

Particularitati

Locatie centru, zonme comerciale, restaurante si facilitati de agrement, farmacii,
scoli, transport public

Securitate sistem de alarma, supraveghere video

Comoclitagi aeer conditionat, fFibra optica, conducta de garze naturale, baie privata,
vitrina (magazin la parter)

Caracteristici facilitati pentru persoane cu handicap, spatiu depozitare

INnfrasuuctura canalizare, depozit, apa curenta
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Comparabila 15

Sursa :
https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-
inchiriat/spatii-comerciale/spatiu-
comercial/anunt/inchiriez-sau-vand-spatiu-
comercial/f40820ihg21f7d9i1gigi54f8d0g975.html

publiz4.ro

Publi24 / Anunturi / Imobiliare / De inchiriat / Spatii de inchiriat / Spatiu comercial

Inchiriez sau vand spatiu comercial 400 E
¢ Hunedoara, Cristur muqc m: —-\Bv

Specificatii | ,r‘_ :

Descriere Suprafata utila 70,0 m?

inchiriez sau vand spatiu comercial in Hunedoara pe bulevardul Traian vizavi de

vulcanizarea Alex in suprafata de 70 mp.Pretul la vanzare este de 1000 /mp
mentionez ca spatiul trebuie renovat.Pt detalii sunati la nr de tel

Vezi detalii pe vwvav.romimo.ro
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Comparabila 16

Sursa : https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/spatii-
comerciale/spatiu-comercial/anunt/vand-sau-inchiriez-spatiu-
comercial/57fi9oh85i3ig75d3e9iigbhg987735f8.html

publiz4.ro 0721156865

Publi2d /7 Asuntuii /7 Imobitiare / De vanzare / Spati de vanzare / Spativ comercial

Vand sau inchiriez spatiu comercial  Chirie : 700 Eur/lund 80 000 EUR negociabil
5,40 Eur/mp/luna 615€/m2

¢ Hunedoara, Hunedoara

P A H 2
Specificatii Suprafata utila 1300 m Vezi detalii pe vovry romimo ro

Descriere
Vand sau inchiriez spatiu comercial in hunedoara, d-dul dacia. langa cantina denis. S T.= 151mp.pret 80000 negociabil.chirie 700 negociabil telefon

T——_E T
E
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Comparabila 17 - 21
Sursa : https://www.publi2d.rofanunturi/imobiliare/de-inchiriat/spatii-comerciale/spatiu-
comercial/anunt/vand-sau-inchiriez-cladire/447940i2888170dee0681e6if2123f47.html

Su = 500 mp, Chirie unitara = 2 Eur/mp Pvanz = 200.000 EUR

AP A

Sursa : https://www. publi2d4.rofanunturi/imobiliare/de-inchiriat/spatii-comerciale/spatiu-
comercial/fanunt/inchiriez-spatiu-comercial-20-mp-
hunedoarafe226hfel09937lefegded3d3815igh63.html

Su = 20 mp, Chirie = 260 EUR/luna Chirie unitara = 13 Eur/myp._str. Avram lancu

Sursa : https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-inchiriat/spatii-

comerciale/birouf/anunt/inchiriez-spatiu-comercial-31-mp-central-foarte-aproape-de-
kaufland/7f0gf6f6ef3d7df32d5641d4967g9033.html

Su = 31 mp, Chirie = 380 EUR/luna Chirie unitara = 12,25 Eur/mp_str. Avram _m:oc_

Sursa : https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-inchiriat/spatii-comerciale/spatiu-
comercial/anunt/spatiu-comercial-de-inchiriat/h1h832i164i97f872d04244id3i0gd1d.html

bu = 70 mp, Chirie = 1000 EUR/luna Chirie unitara = 14,30 Eur/mp.

Sursa : https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-inchiriat/spatii-
comerciale/birou/anunt/inchiriez-spatiu-
birou/0912257437e772982ee85521igd10d9g.html

Su =30 mp, Chirie = 300 EUR/luna Chirie unitara = 10 Eur/mp Casa zonaa Primarie
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