MO0 0 000000

24-4545~PMH Primaria Hunedoara 19.01.2024

FairValue

STUDIU DE OPORTUNITATE

NR. 864.1/17.01.2024 oy S

URRLRR L I

Privind constituirea , prin licitatie publica, a unui drept
de concesiune, pentru o perioada de 49 ani asupra
imobilului:

TEREN INTRAVILAN in suprafata de 17 mp,

situat in municipiul Hunedoara, jud. Hunedoara
b-dul Republicii nr. 12F,
identificat cu CF 76239 Hunedoara, Nr. CAD 76239
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ﬂ . &% m . Ciitre: PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA
m:. Q ,_Eu = Referitor:  Teren intravilan in suprafata de 17 mp,

Adresa: Hunedoara, b-dul Republicii nr. 12F, jud. Hunedoara
fnscris in CF nr, 76239 Hunedoara, nr. cad. 76239

Complete Valuation Services
Urmare a solicitarii dumneavoastrd, am procedat la intocmirea studiului de oportunitate in vederea

concesionarii terenului in suprafata de 17 mp, identificat cu CF 76239 Hunedoara, nr. CAD: 76239,
apartinand domeniului privat al Municipiului Hunedoara.

FairValue Evaluari SRL fn baza informatiilor disponibile, in urma analizelor, metodelor i rationamentelor aplicate potrivit Raportului
e e de Evaluare nr. 728.2 / 17.01.2024, valoarea de piata a imobilului este de 915 EUR, iar nivelul minim al
Str. Sfantul Spiridon nr. 7, redeventei raportat la o perioada a concesiunii de 49 ani, este :

Sector 2, Bucuresti
www.fvalue.ro

2,15 EUR/an/mp, respectiv 36,55 EUR/an
echivalent

._O.NO _lm_\mﬂ\—jwu. respectiv. 182 _:m_\m.:

Curs de schimb comunicat de BNR la 17.01.2024 - 4,9761 Lei/EUR

Oprita Vasile - Matei Cu deosebita consideratie, Stan Laurentiu Adrian

Ing. Ec. L

Evaluator Autorizat ANEVAR 4 Oprita Vasile - Matei Director FairValue Evaluari
EPI, EBM, EI i

M:+40 723 160 404 - _“ §

E: matei.oprita@fvalue.ro ( £

/)
Fhuldl
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b o Studiu de oportunitate
o 846.1/17.01.2024 PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA
Obiectul studiului : Teren intravilan in suprafatd de 17 mp, inscris in CF nr. 76239, nr. cad. 76239
- tipul proprietatii Hunedoara, b-dul Republicii nr. 12F, jud. Hunedoara
- localizare
Client / Destinatar PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA
Proprietar / Concedent MUNICIPIUL HUNEDOARA, CIF 2127028, DOMENIUL PRIVAT

Data studiului de oportunitate 17.01.2024

Curs de schimb valutar 4,9761 Lei / EUR

Scopul studiului Analiza oportunitatii concesionarii imobilului teren intravilan si estimarea valorii minime a redeventei pentru
concesionarea imobilului, conform Ordonantei de Urgenta nr. 57 / 2019 privind Codul Administrativ

Rezultatul studiului in baza informatiilor disponibile, in urma analizelor, metodelor gi rationamentelor aplicate potrivit Raportului de
Evaluare nr. 846.2 / 17.01.2024, valoarea de piata a imobilului este de 915 EUR, iar nivelul minim al redeventei
raportat la o perioada a concesiunii de 49 ani, este:

2,15 mcm\mj\gﬁ, respectiv an,mwm mcx\mj
echivalent

._O.NO Fm_\mj\ﬂ:ﬁ. respectiv. 182 _lm_\m:.._

Curs de schimb comunicat de BNR la 17.01.2024 : 4,9761 Lei/ EUR

Compania care a intocmit
studiul

Reprezentant companie - Stan Laurentiu Adrian — Director FairValue Evaluari SRL
functia

FairValue Evaluari SRL, studiu intocmit de Oprita Vasile Matei
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2. PREMIZELE SI SCOPUL ELABORARII STUDIULUI DE OPORTUNITATE *e

Studiul de oportunitate este elaborat in conformitate cu prevederile legale stipulate in Ordonanta de Urgentd a Guvernului
nr. 57 /083.07.2019 privind Codul Administrativ, cu modificarile si completérile ulterioare.

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

In conformitate cu acest articol, Municipiul Hunedoara intentioneazé s& concesioneze terenul intravilan in suprafatéd de 17 mp, situat Tn
Hunedoara, b-dul Republicii nr. 12F, jud. Hunedoara, inscris in CF 76239 Hunedoara, NR. CAD. 76239, categoria de folosinta curti,
constructii.

Terenulin suprafata de 17 mp face parte din Domeniul privat al Municipiului Hunedoara (CIF 2127028 ), si a rezultat prin trecerea din
proprietatea Statului Roman Tn proprietatea privatd a municipiului Hunedoara, in baza Hotararii de Consiliu nr. 115 / 31.03.2023 emisa
de Municipiul Hunedoara.

Terenul cu nr. cadastral 76239 este identificat la poz. nr. 322 din anexa la Hotararea Consiliului Local Hunedoara nr. 227 / 31.05.2023
privind apobarea abrogérii unor pozitii din Anexa la Hotararea Consiliului Local Hunedoara nr. 339 /2019 privind aprobarea inventarului
bunurilor imobile care alcatuiesc domeniul privat la municipiului Hunedoara, cu completarile ulterioare, precum si completarea acesteia.
Conform adresei nr. 3025 PS / 11.10.2023 emisé de Administratia Nationald a Rezervelor de Stat si Probleme Speciale in conformitate
cu prevederile art. 108 lit. B), art. 308 alin(4) lit.g) si art. 362 alin. (1) si alin. (3) din QUG nr. 57/2019 privind Codul Administrativ,
terenul ce face obiectul concesiunii , Tnscris in Cartea Funciara nr. 76239 , nr. cadastral 76239, situat in Hunedoara, b-dul Republicii
nr. 12F, jud. Hunedoara, nu se incadreazé in infrastructura sistemului national de apérare.

Prin acest studiu de oportunitate se urmareste prezentarea bunului imobil -~ TEREN INTRAVILAN n suprafatd de 17 mp, analiza
oportunitatii realizarii concesiunii si estimarea valorii minime a redeventei pentru concesionarea acestui teren, valoare stabiljta in baza
raportului de evaluare intocmit pentru proprietate.

FalrValue Complete Valuation Services | Page 6 of 21
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h o Studiu de oportunitate
%W 846.1 /17.01.2024 PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

TEREN INTRAVILAN fin suprafata de 17mp, situat in Hunedoara, b-dul Republicii nr. 12F, jud. Hunedoara, Tnscris
in CF 76239 Hunedoara, Nr. CAD 76239,

, @ Oflciul de Cadastru gl Pgblicitate Imoblliard HUNEDRDOARA L Nr, cerere ;30907
W E Biroul de Cadastru gl Publicltate imobiliard Hunedoara L Alva . QB
Lo _ Lyna 09
| -, . " ~ Anhul 2023
i W Lwarz ﬂ.:WH mmvn._ RAS DE Gb—d.x— mn muczn_}g Cod verifitar
Obiectul concesiunii e . PENTRU INFORMARE ) wmﬂaﬂmﬂag‘ ﬁg _
Carte Funciard Nr, 76239 Hunedoara _g__m__m_ ! A _=_=m= m__
TEREN Intravilan A. Partea l. Descrierea Imobilulul
Adresa: Loc, Hunedoara, Baul Republicll, Nr, 12F, jud. Hunadoara
Nr, |Nr. cadastral Nr.
- |Crt|_ topoyrafic Suprafata* (mp) Observatll / Referinte
| . Teren imprejmuit;
| Ly tenay _ 37 teren partlal Imprelmult

Ik

.\‘UUEHE de proprietate asupra terenului identificat cu CF 76239 Hunedoara, Nr. CAD. 76239, apartine Municipiului
Hunedoara (CIF 2127028 ) - Domeniul privat, dobéandit prin Constituire, cota actuala 1/ 1.

Terenul in suprafata de 17 mp face parte din Domeniul privat al Municipiului Hunedoara, si a rezultat prin trecerea
| din proprietatea Statului Roméan in proprietatea privatd a municipiului Hunedoara, tn baza Hotéréarii de Consiliu nr.

115 /31.03.2023 emisa de Municipiul Hunedoara.
W B. Partea Il. Propriatarl sl acte

Inscrierl privitoare la dreptyl de proprietate si alte drepturl reale Refarinte

2121/18/01/2023
Act Administrativ_nr, Adresa nr.4142, din 13/01/2023 ernls de Primarla Hunedoara;

mmm deschide GF nr,76239/UAT Huncdoara in baza prevederilor Legil nr, Al 1
Situatia iuridi i 7/1996 republicata sl 8 Reghlamentulul de carte funclara aprobat prin !
juridica ! B1 10.0.G al ANCPI nr.700/20%i4,care  cuptinde Imobilul ¢u  nr.cad, i
| (T6239UAT Hunedoara deberis in Partea-l-a,adus din CF 4980/1
| fe..aHunedoara,nr.top  2064/55/109 de sub A+219 - — S )

13683 / 10/04/2023 . . N _—
Act Administrativ nr. IC,_.D_pm.._am. DE TCONSILIU NRI15/2023, din 317032024 "amis de MUNICIPIUL
HUNEDOARA; Act Administrativ or, Adresa nr.32714, din 06/04/2023 emis do MUNICIPIUL HUNEDOARA,; Acl
IAdministrativ_nr. lista _de Inventar, din 06/04/2023 emis de ,; R
a3 |'ntabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Constitulre, ncnm_ Al
BB S AN
B 1) MUNICIPIUL HUNEDOARA, CIFi2127028, -DOMENIUL PRIVAT ) _ §
16526 / 04/05/2023 " T T I - o
Act  Administrativ nr. HOTARARE DE  CONSILIU NRIT15/2023, din 31703720253 emis de MUNICIFIOL
HUMEDROARA; Act Administrativ _ nr. ADRESA NR.39882, din 03/05/2023 emis de MUNICIRIUL HUNEDOAR/A:
‘Al

56 indreaptad eroarea materiala din Parten-ll-a a GF 81 din cuprinsu
Bs incheleril 13883/2023 cu privire le actul administrativ care a stat la

baza intabutaril respoctiv FHCL  nr115/2023 sl nu HCL ne 134/2023
lcum s fost Inscrls eronat

FalrValue Complete Valuation Services | Page 8 of 21
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PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

T

Descrierea si identificarea
proprietatii

Terenul cu nr. cadastral 76239 este identificat la poz. nr. 322 din anexa la Hotararea Consiliului Local Hunedoara
nr. 227 / 31.05.2023 privind apobarea abrogérii unor pozitii din Anexa la Hotararea Consiliului Local Hunedoara
nr. 339 / 2019 privind aprobarea inventarului bunurilor imobile care alcatuiesc domeniul privat la municipiului
Hunedoara, cu completdrile ulterioare, precum si completarea acesteia.

- Conform extras CF 76239, eliberaat in baza cererii3087/06.09.2023 :

“ - nu sunt inscrise sarcini asupra dreptului de proprietate. Se formuleaza ipoteza ca terenul subiect nu face
m obiectul unor litigii, a unor cereri de reconstituire a dreptului de proprietate si este liber de orice alte sarcini.
- nu este fnscris un drept de servitute pe parcela cu nr. cad. 76239 pentru accesul n spatiul comercial cu nr.
Top 264/94/b, in suprafatd construitad de 74,18 mp, inscris in CF 63065 , avand in vedere ca parcela evaluata
ocupd toatd fatada acestui spatiu. Se formuleaza ipoteza ca, n alternativa vanzarii terenului evaluat cétre o
tertd persoand, spatiul comercial mentionat nu va fi afectat de lipsa de acces generatad de parcela evaluata,
impunéndu-se acordarea unui drept de servitute in favoarea spafiului comercial.Daca vénzarea se va face
catre proprietarul spatiului comercial ( S.C. ALL PACIN ONE S.R.L.), valoarea intregii proprietati ar putea
ﬁ creste prin efectul de sinergie.
Dreptul de proprietate evaluat include si dreptul de proprietate ( integral / partial, dupa caz ) asupra tuturor céilor

de acces care asigura legatura intre drumul public gi proprietatea subiect.
C. Partea lIl. SARCINI . .

Inscrien privind dezmembrimintele dreptulul de proprietate, drepturl reale
de gatantle sl sarcini Referinte

NU SURT SR

:

Terenul intravilan care face obiectul studiului de oportunitate, In suprafata de 17 mp , este situat in municipiul
- Hunedoara, b-dul Republicii nr. 12F, jud. Hunedoara .

| Descrierea zonei in care se afla terenul
Terenul intravilan care face obiectul raportului de evaluare, in suprafata de 17,00 mp , este situat in zona mediana

' vesticd a municipiului Hunedoara, la intersectia dintre b-dul Republicii si str. 22 Decembrie, fn proxima vecindtate
a Parcului Central
Tipul zonei : zona cu functiuni multiple : rezidentiald — comercialé — industriala:
o zona rezidentiald : blocuri de locuinte P+3 - P+10, respectiv case P — P+1
e zona comerciald : spatii comerciale independente sau amplasate la parter de bloc, supermarket-uri
¢ zona industriala : spatii de microproductie sau prestari servicii, amplste de-a lungul raului Cerna sau pe
platforma vechiului combinat siderurgic.

FalrValue Complete Valuation Services | Page ¢ of 21
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PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Identificarea proprietatii subiect a fost realizata in baza adresei postale si a portalului E-TERRA ANCPI, avand un
front stradal la b-dul Republicii de cca. 8,18 ml.

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 bld. Republicii /
str. 22 Decembrie pénd la proprietate. Sunt disponibile locuri de parcare limitate la cele stradale.

)

CF 76239

teren evaluat -

J

Descrierea imobilului

Terenul subiect, in suprafatd de 17 mp, este amplasat in vecinitatea unei constructii tip P, cu destinatie
comerciald, formaté din mai multe spatii comerciale. Terenul are forma dreptunghiulard , avand forma unei nise
constructive rezultatd prin extinderea spatiilor invecinate la limita aacoperigului iesit cu rol de copertina.
La data inspectiei, terenul intravilan evaluat , identificat cu nr. cadastral 76239, este liber de constructii, partial
Tmprejmuit pe trei laturi de constructia invecinats, urmand s& faca parte (in alternativa celei mai bune utilizsri) din
spatiul comercial adiacent (fostul magazin BOROMIR), apartinand S.C. ALL PACIN ONE S.R.L., prin extinderea
acestuia la limita de aliniere a constructiei existente, pastrandu-se aliniamentul.
Vecinatati :
v" NORD - spatiu comercial pe latimea de 2,15 m
v EST - frontul stradal al spatiul comercial cu nr. Top 264/94/b, in suprafata construita de 74,18 mp,
Tnscris in CF 63065 , avand in vedere ca parcela evaluatd ocupa toats fatada acestui spatiu, care
va face obiectul extinderii (in varianta CMBU) . Spatiul comercial si terenul pe care este edificat
acesta sunt intabulate in favoarea S.C. ALL PACIN ONE S.R.L.

FairValue Comptete Valuation Services | Page 10 of 21
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v SUD - spatiu comercial pe latimea de 1,96 m
_ v VEST - domeniul public reprezentat de trotuare la b-dul Republicii.
Terenul este drept, plan, fara constructii pe el, are o forma regulata dreptunghiulara avand un front stradal la
b-dul Republicii de cca. 8,18 m. Dimensiunile parcelei de teren sunt de cca. 8,18 x 2,08 ml.
Categoria de folosinta : curti-constructii.
Terenul este sistematizat , clar delimitat si amenajat cu pardoseli de beton.
Terenul dispune de toate utilitatile existente in zon4. Practic, la limita proprietatii (in interiorul spatiului comercial)
sunt racorddri la energie electrica, apa curenti si canalizare. Reteaua de gaz se regéseste in zon& , dar nu exist

racord la proprietate.
Conform Certificatului de urbanism nr, 238 / 11.09.2023 :
v imobilul se afld Tn intravilanul localitatii UTR 1
v destinatia stabilitd prin PUG si Regulamentul Local de Urbanism aprobat este : zons cu functiuni complexe
de interes public
v’ utilizari permise : unitati de interes public
v utilizari permise cu conditii : elaborarea PUD pentru obiectivele de utilitate publica.
v Indici maxim admisibili (POT, CUT) : POT = 80% , CUT =2,0.
Premisa pentru care s-a estimat valoarea de piata in cadrul raportului de evaluare, iar in baza acestei valori
redeventa minima, este premisa Celei Mai Bune Utilizari. Avand in vedere c¢& functiunea zonei este una mixta
rezidentiald / comerciald / industriala, si ci terenul este adiacent unei constructii cu destinatie exclusiv
comerciald, se mentine aceasta utilizare comerciala si pentru terenul subiect. Terenul poate fi concesionat pentru
practicarea unor activitati comerciale, depozitare, prestari servicii, activitati similare cu cele desfasurate de catre
societatile care functioneaza in incinta acestei cl&diri.
Pentru autorizarea activitatii, concesionarul va obtine toate avizele, acordurile si autorizatiile necesare, prevazute
de legislatia in vigoare.
Conform adresei nr. 3025 PS / 11.10.2023 emis# de Administratia Nationald a Rezervelor de Stat si Probleme
- Speciale In conformitate cu prevederile art. 108 lit. B), art. 308 alin(4) lit.g) si art. 362 alin. (1) si alin. (3) din OUG
nr. 57/2019 privind Codul Administrativ, terenul ce face obiectul concesiunii , Inscris in Cartea Funciara nr. 76239
, Nr. cadastral 76239, situat in Hunedoara, b-dul Republicii nr. 12F, jud. Hunedoara, nu se incadreaz3 in
infrastructura sistemului national de aparare,

FairValue Complete Valuation Services | Page 11 of 21
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PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA
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846.1/17.01.2024 PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Motive de ordin
economic si financiar

Motive de ordin
social

Motive de mediu

- v Necesitatea unei administréri eficiente pe termen lung a domeniului privat/public a municipiului Hunedoara pentru

| atragerea de venituri suplimentare la bugetul municipiului Hunedoara, precum $i dezvoltarea economicd a zonei. In

- conditiile extinderii autonomiei economico-financiare UAT, realizarea unor venituri cat mai mari si diversificarearea surselor

- acestora capétd o importanta tot mai mare.

~ Prin concesionare, ca modalitate de exploatare a dreptului de proprietate, se urmareste sustinerea investitorilor mici —

- viitorii contribuabili in realizarea unor spatii comerciale, depozitare sau prestari servicii, prin extinderea spatiilor pe care
acestia le detin..

v Asigurarea unei politici unitare la nivelul Consiliului Local Hunedoara in privinta gestionrii durabile a patrimoniului privat

~/ public aflat in proprietatea municipiului Hunedoara. Concesionarea bunurilor aflate in proprietatea privats a municipiului

Hunedoara constituie, prin redeventa stabilita prin contract, o sursa permanenta, sigurd si garantatd de venituri pentru

bugetul local. Beneficiarul contractului va pléti inclusiv impozitele si taxele aferente terenului concesionat, conform

prevederilor legale in vigoare.

- v Cresterea gradului de utilizare economica a bunurilor imobile detinute in proprietate de Municipiul Hunedoara.

v Crearea de locuri de muncé si impulsionarea activitatilor conexe care s3 contribuie la dezvoltarea zonei

v Susfinerea dezvoltarii micilor investitori va conduce la crearea de noi locuri de munci si la impulsionarea activitatilor
~ conexe care s& contribuie la dezvoltarea zonei, afectatd de somaj dupa reducerea drastics a platformei siderurgice sau
| indsprirea mediului economic,

v Mentinerea in circuitul comercial a unui spatiu, care prin extindere va fi mai bine orientat dupad cerintele pietei si va conduce
' la o mai buni satisfacere a clientilor.

v Sustinerea dezvoltarii pe orizontald a unui lant comercial aprovizionare — desfacere, cu impact asupra creerii de noi locuri
I de munca.

v in scopul exploatarii cat mai eficiente a terenului, prin procedura de licitatie, sunt create si asigurate conditiile unui cadru
| transparent competitional intre potentialii concesionari, ce activeazs in acelasi domeniu de activitate, Tn vederea atribuirii
~ contractului de concesiune,

' v Ad&ugarea unui plus de valoare zonei prin deschiderea de spatii comerciale modernizate.

_, v Lucrarile de investitii care vor fi efectuate 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,
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Analiza SWOT -
Valorificare
patrimoniu prin
concesionare

Puncte tari

v Cresterea gradului de utilizare economica a bunurilor imobile detinute in proprietatea Municipiului Hunedoara si a
veniturilor la bugetul local prin incasarea redeventei anuale, prin cresterea veniturilor din impozite si taxe locale;

v Realizarea investitiilor nu implica resurse financiare si de personal din partea Primé&riei municipiului Hunedoara, aceste
cheltuieli intrand in sarcina concesionarului.

v Crearea de noi locuri de munca in activitatile desfasurate pe terenul concesionat ( ce va conduce la extinderea unui
spatiu comercial ), cu impact asupra scaderii ratei somajului;

v Dezvoltarea activitatilor conexe gi implicit dezvoltarea mediului economic, imbunététirea standing-ului de viata

v Cresterea veniturilor din impozite si taxe locale.

Oportunitati

v Dezvoltarea unor investitii noi cu destinatie comerciald, depozitare, servicii - destinatia zonei in care este amplasata
proprietatea;

v Promovarea activitatilor desfasurate in cadrul investitiei asigura promovarea zonei si implicit a Municipiului Hunedoara.

| Puncte slabe

V
)

Riscul de finantare a investitiei n cazul apeldrii la surse de finantare externa (ex. pentru edificarea constructiei );
Migratia fortei de munca catre pietele stréine, motivatd si de nivelul salarial, care genereaza in ultimii ani o fluctuatie
ridicatd ce afecteazd stabilitatea structurilor de personal, un deficit de personal calificat,cu consecinte in nerespectarea
termenelor de finalizare a lucrarilor sau calitatea slaba a lucrarilor.

Amenintari

v
v
v

Riscul bancar cauzat de evolutia dobanzilor si a cursului valutar;

Incertitudinile legislative legate de mediul de afaceri;

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 concesionarea proprietatii 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.

In vederea obtinerii a unei redevente la un nivel cat mai ridicat, concesionarea se va face prin licitatie publica deschisa, in
conditiile legii.
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5. NIVELUL MINIM AL REDEVENTEI M.ww.

Conform Raportului de evaluare nr. 846.2 din 17.01.2024 intocmit pentru proprietatea care constituie obiectul prezentului studiu, valoarea de piata este 915 EUR, iar
nivelul minim al redeventei pentru parcela de teren propusa a fi data in concesiune este:

Nu_m mc_ﬂ\m_.._\q..‘:uu respectiv woumm mcx\ms
echivalent

.—OuM\O _lm_\mz\gmu. respectiv _._mN _lm_\mw-._

Curs de schimb comunicat de BNR la 17.01.2024 - 4,9761 Leif EUR

Conform Art. 17 din Legea nr. 50/1991 ,Limita minima a pretului concesiunii se stabileste, dupa caz, prin hotararea consiliului judetean, a Consiliului General al
Municipiului Bucuresti sau a consiliului local, astfel incat sa asigure recuperarea in 25 ani a pretului de vanzare a terenului, in conditii de piata, la care se adauga costul
lucrarilor de infrastructura aferente.”

Valoarea de piata estimata in cadrul raportului de evaluare cu nr. 846.2/17.01.2024 , anex3 la prezentul studiu de oportunitate, este determinata in premisa celei mai
bune utilizari. Aceastd valoare, constituie baza de calcul privind estimarea nivelului minim al redeventei, In cazul de fatd nu este cazul s& se adauge costul lucrdrilor de

infrastructurd aferente, acestea fiind asigurate de concesionar .

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

e @
6. PROCEDURA UTILIZATA PENTRU ATRIBUIREA CONTRACTULUI DE CONCESIUNE V.

Procedura pentru atribuirea contractului de concesiune este licitatia publica deschisa, conform Ordonantei de Urgenta nr. 57
din 3 iulie 2019 privind codul administrativ - art. 363, paragraful 1: ,, Vanzarea bunurilor din domeniul privat al statului sau al
unitatilor administrativ-teritoriale se face prin licitatie publicd, organizats in conditiile prevézute la art. 334-346, cu respectarea
principiilor prevéizute la art. 311, cu exceptia cazurilor in care prin lege se prevede altfel.”

Procedura de atribuire

Procedura licitatiei publice asigura secretul ofertelor, ofertele se vor deschide in plenul comisiei in prezenta ofertantilor, astfel

Justificarea alegerii procedurii - se asigura principiile transparentei, tratamentului egal, libera concurenta, principiile proportionalitatii si nediscriminarii (art. 311
din Ordonanta de Urgenta nr. 567 din 3 iulie 2019 privind Codul Administrativ).
Cadru legal Ordonanta de Urgenta nr. 57 din 3 iulie 2019 privind Codul Administrativ.
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7. DURATA ESTIMATA A CONCESIUNII v

e e e R S R, T 81 TS e i
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Cadru legal

Conform Art. 17 din Legea nr. 50/1991 , Limita minima a pretului concesiunii se stabileste, dupa caz, prin hotararea

consiliului judetean, a Consiliului General al Municipiului Bucuresti sau a consiliului local, astfel incat sa asigure
| recuperarea in 25 ani a pretului de vanzare a terenului, in conditii de piata, la care se adauga costul lucrarilor de
- infrastructura aferente.”

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

| Asupra imobilului descris in prezentul studiu se va constitui un drept de concesiune pentru o pericada de 49 ani

Conform art. 306 din Ordonanta de Urgenta nr. 57 din 3 iulie 2019 privind Codul Administrativ:

' (1) Contractul de concesiune de bunuri proprietate publicé se incheie in conformitate cu legea roméand, indiferent
de nationalitatea sau de cetéatenia concesionarului, pentru o durata care nu va putea depési 49 de ani, incepand de
la data semnarii lui.

(2) Durata concesiunii se stabileste de cétre concedent pe baza studiului de oportunitate.

(3) Contractul de concesiune de bunuri proprietate publicad poate fi prelungit prin acordul de vointa al pértilor,
fncheiat in forma scrisd, cu conditia ca durata insumata s& nu depéseasca 49 de ani.

- (4) Prin exceptie de la prevederile alin. (1) si (3), prin legi speciale se pot stabili concesion&ri cu duratd mai mare
- de 49 de ani.

8. TERMENELE PREVIZIBILE PENTRU REALIZAREA PROCEDURII DE CONCESIONARE

Procedura si cadru legal

|
| Dupa aprobarea documentatiei de atribuire, se va organiza licitatia publica in vederea atribuirii contractului de concesiune,
~ alegerea ofertei castigatoare se va determina in baza punctajului obtinut.

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.
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oo e»
4

. Conform avizului nr. 2093 PS din 06.07.2023, emis de Administratia Nationala a Rezervelor de Stat si Probleme Speciale, se
| mentioneaza ca:

9. AVIZE OBLIGATORII

Aulz obilgatoriy »bunul proprietate publica ce face obiectul concesiunii nu se incadreaza in infrastructura sistemului national de aparare”.

& o
10.CONCLUZII .

In urma analizei efectuate in cadrul prezentului studiu de oportunitate pentru terenul intravilan situat in municipiul Hunedoara, b-dul Republicii nr. 12F , judet
Hunedoara, identificat cu CF 76239 Hunedoara, nr. CAD: 76239, analizand si obiectivele de dezvoltare ale Municipiului Hunedoara, se poate concluziona ca
alternativa concesionarii reprezinta o solutie viabila pentru sustinerea investitiilor locale si obtinerea uneui venit suplimentar la bugetul local.

Conform Raportului de evaluare nr. 846.2 din 17.01.2024 intocmit pentru proprietatea care constituie obiectul prezentului studiu, valoarea de piata este de
915 EUR ( 4.550 lei ), iar nivelul minim al redeventei pentru parcela de teren propusa a fi data in concesiune este:

Nu.._m MCW\QD\B_U. respectiv Woumm mcx\m___.._

echivalent

10,70 LEl/an/mp, respectiv 182 LEl/an

Curs de schimb comunicat de BNR la 17.01.2024 : 4,9761 Lei/ EUR

Valoarea de piata estimata in cadrul raportului de evaluare 846.2 / 17.01.2024, anexd la prezentul studiu de oportunitate, a fost determinata in premisa celei mai
bune utilizari.

Valoarea nu contine TVA.

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

e e - -
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ANEXA 11.1

FairValue

RAPORT DE EVALUARE
NR. 846.2 / 17.01.2024

TEREN INTRAVILAN in suprafata de 17 mp

situat in municipiul Hunedoara, jud. Hunedoara
b-dul Republicii nr. 12F ,
identificat cu CF 76239 Hunedoara, Nr. CAD 76239

Client si Utilizator: PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Datele, informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi
copiate sau citate, integral sau par{ial, §i nu vor fi transmise unor terfi fara acordul
prealabil in scris al FairValue Evaluari, al clientului i al utilizatorului desemnat
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FairValu

Cétre: PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Referitor: Teren intravilan in suprafa{é de 17mp

Adresa: Hunedoara, b-dul Republicii nr. 12F, jud. Hunedoara
fnscris in CF nr. 76239 Hunedoara, nr. cad. 76239

Complete Valuation Services

[T

Urmare a solicitérii dumneavoastréd, am procedat la evaluarea terenului indicat mai sus. Am efectuat inspectia terenului, am
analizat piata imobiliard specificé si am estimat valoarea de piatd a terenului in cauzd In scopul intocmirii studiului de
oportunitate in vederea concesiondrii acestuia, conform Ordonantei de Urgentd nr. 57 / 2019 privind Codul administrativ si
stabilirea valorii minirne a redeventei pentru concesionare.

FairValue Evaluari SRL

2 B e e FairValue Evaluari, membru corporativ ANEVAR, prin evaluatorul autorizat Oprita Vasile - Matei, membru titular ANEVAR —
m: mdﬂm:ﬁc_ mn_:ao: nr. u EPI, EBM, El cu legitimatia nr. 14899, a evaluat proprietatea n calitate de evaluator independent, raportul de evaluare fiind
Sector 2, Bucuresti intocmit in concordanta cu Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022,

www.fvalue.ro 2 . . . o _ L , . " .
In baza informatiilor disponibile, in urma analizelor, metodelor si rationamentelor aplicate, opinia noastra este c3 valoarea

de U_m.ﬁm in _voﬁmmm Q_‘mUEE_ deplin de proprietate asupra ﬁmﬂm:cE_ n_mmo:m in mnmmﬁ ﬂm_uo: la 17.01.2024, este:

echivalent

ﬁmw 80 euro/mp ) (267,70 lei/mp)

Stan Laurentiu Adrian Valoarea a fost exprimatd tindnd seama exclusiv de ipotezele semnificative, ipotezele speciale semnificative si
Director FairValue Evaluari aprecierile exprimate in prezentul raport si este valabild in conditiile economice si juridice mentionate in raport;
T T i v Valoarea este valabild numai pentru destinatia precizatd in raport.

._..Eom‘_mmuw._oo . e Vs g ; ; G e

M:+40 746 241 995 v Rezultatul evaluérii reprezinta valoarea de piata estimatd a terenului subiect ,fard a include costurile vanzatorului
ik ; generate de vanzare sau costurile cumpdarétorului generate de cumpdrare si f4r§ a se face o ajustare pentru orice

E: laurentiu.stan@fvalue.ro taxe platibile de oricare parte, ca efect direct al tranzactiei.” (art. 210.1/SEV 104). Astfel, nu s-a tinut cont de

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

Oprita Vasile - Matei Cu deosebitd consideratie, Stan Laurentiu Adrian

Evaluator Autorizat ANEVAR Oprita Vasile - Matei Director FairValue Evaluari
— Evaluator Autorizat

3 +\B wmm :wo &K EPI, EBM, El

E: matei.oprita@fvalue.ro

: ) m,. H\\Q Wt
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Raport de evaluare
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Cuprins
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Raport de evaluare
846.2 /17.01,2024

PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Client/Utilizator desemnat

PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Data raportului de evaluare | 17.01.2024
Data inspectiei 17.01.2024
Data evaluarii 17.01.2024

Evaluator autorizat

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

Compania de evaluare

Fairvalue Evaluari, Membru Corporativ ANEVAR, Autorizatie nr. 20

Reprezentant — functia

Stan Laurentiu Adrian — Director

Tip proprietate

Teren intravilanl

Adresa proprietatii

Hunedoara, b-dul Republicii nr, 12F, jud. Hunedoara, inscris in CF nr. 76239 Hunedoara, nr. cad. 76239

Suprafete _ 17mp
Proprietar Municipiul Hunedoara , CIF 2127028, Domeniul Privat
Curs de schimb valutar 4,9761 LEI/EUR
53.80 | EUR/mp 267,70 | LEl/mp

Dreptul de proprietate

Considerat deplin

Sarcini inregistrate

Nu se cunosc

Identificarea proprietatii
si asigurarea accesului:

Identificarea terenului subiect a fost realizata in baza portalului E-TERRA ANCP| —nr. cadastral.
ACCESUL CATRE PROPRIETATEA SUBIECT SE REALIZEAZA DIN:
B-dul Republicii Drum asfaltat Public

*Nota: Pe tot parcursul raportului de evaluare, acolo unde evaluatorul mentioneazé cd regimul juridic al unui drum ar fi public,
trebuie stiut ca aceastd precizare nu este o informatie preluatd dintr-un document oficial, ci provine dintr-o analiza hazaté pe
urmatorul rationament: Intrucat nu existd informatii certe (preluate din documente oficiale) care sd ateste regimul juridic al
drumului prin care se asigurd accesul citre terenul subiect, dar in acelasi timp nu existé indicii (bariere, avertizéri etc) care s
conduca la ideea cd acesta ar fi privat, evaluatorul apreciazé ca respectivul drum este public. Dreptul de proprietate evaluat
include si dreptul de proprietate (integral/partial) asupra tuturor céilor de acces care asigurd legatura intre drumul public gi
proprietatea subiect.
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o Teren intravilan partial imprejmuit pe 3 laturi de constructie, urmand sé& facd parte din spatiul comercial adiacent ( fostul
magazin BOROMIR ), apartinand S.C. ALL PACIN ONE S.R.L., prin extinderea acestuia la limita de aliniere a constructiei
existente.

o Categoria de folosinta teren : curti - constructii.

o Conform extras CF 76239 :

- nu sunt inscrise sarcini asupra dreptului de proprietate. Se formuleaza ipoteza ca terenul subiect nu face obiectul unor
litigii, a unor cereri de reconstituire a dreptului de proprietate si este liber de orice alte sarcini.

- nu esteinscris un drept de servitute pe parcela cu nr. cad. 76239 pentru accesul Tn spatiul comercial cu nr. Top 264/94/b,
in suprafatd construitd de 74,18 mp, inscris in CF 63065 , avénd Tn vedere ca parcela evaluatd ocupé toatd fatada acestui
spatiu. Se formuleaza ipoteza cé, in alternativa vanzarii terenului evaluat cétre o tertd persoand, spatiul comercial mentionat
nu va fi afectat de lipsa de acces generata de parcela evaluatd, impunéndu-se acordarea unui drept de servitute in favoarea
spatiului comercial.Daca vénzarea se va face catre proprietarul spatiului comercial ( S.C. ALL PACIN ONE S.R.L. ), valoarea
intregii proprietéti ar putea cregte prin efectul ce sinergie.

o Conform adresel nr. 3025 PS / 11.10.2023 emisd de Administratia Nationald a Rezervelor de Stat si Probleme Speciale in
conformitate cu prevederile art. 108 lit. B), art. 308 alin(4) lit.g) si art. 362 alin. (1) si alin. (3) din QUG nr. 57/2019 privind
Codul Administrativ, terenul ce face obiectul concesiunii , inscris in Cartea Funciara nr. 76239 , nr. cadastral 76239, situat in
Hunedoara, b-dul Republicii nr. 12F, jud. Hunedoara, nu se incadreazd in infrastructura sistemului national de apgrare.

o Terenul este sistematizat si amenajat (betonat), utilitatile (energie electrica, apa, canalizare) sunt in vecinatate la spatiul
comercial ce urmeaza a fi extins.

Observafii speciale
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2. DECLARATIE PRIVIND EVALUAREA

Subsemnatul, imi asum raspunderea privind continutul si concluziile evaludrii numai fata de clientul si
utilizatorul desemnat al lucrarii si certific (certificdm), In cunostintd de cauza si cu buné credinta, cé

<7

Ay

<

<7

<

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 (noastra) impartiald, opinie care nu a fost influentata de terte parti si nu este in
niciun mod supusa vreunei cerinte de a ajunge la concluzii predeterminate;

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

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

Tn aceasts activitate de evaluare.

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

Onorariul platit de catre client nu are nicio legatura cu obtinerea unor rezultate predeterminate sau
cu vreo actiune sau eveniment, rezultate in urma utilizarii analizelor si concluziilor prezentului raport;
Analizele si concluziile au fost exprimate Tn conformitate cu prevederile standardelor de evaluare in
vigoare si cu respectarea Codului de eticd al profesiei de evaluator autorizat;

Detin cunostintele si experienta necesard pentru efectuarea, in mod competent, a acestei lucrari,
Pentru realizarea raportului nu am primit asistentd din partea altor persoane nesemnatare ale
declaratiei privind evaluarea;

0o @

Cu deosebita consideratie

OPRITA VASILE - MATEI
Evaluator Autorizat EPI, EBM, El
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PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Identificarea evaluatorului

Identificarea clientului
Identificarea utilizatorului

Alti Utilizatori desemnati

Responsabilitatea fata de terti

Obhiectul evaludrii

Scopul evaludrii

Adresa proprietétii

Proprietar

Drepturi de proprietate evaluate

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

PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de catre client, corectitudinea si precizia datelor
furnizate fiind responsabilitatea acestuia. Acest raport de evaluare este destinat scopului si utiliz&rii precizate Tn cadrul acestui
raport. Raportul este confidential, strict pentru client si utilizatorii desemnati, iar evaluatorul nu accepté nicio responsabilitate
fatd de o altd persoana, in nicic circumstantd.

TEREN INTRAVILAN in suprafatd de 17mp, situat in Hunedoara, b-dul Republicii nr. 12F, jud. Hunedoara, inscris in CF 76239
Hunedoara, Nr. CAD 76239.

Prezentul raport de evaluare este intocmit la cererea clientului, pentru estimarea valorii de piaté a terenului mentionat in scopul
intocmirii studiului de oportunitate Tn vederea concesionarii acestuia, conform Ordonantei de Urgenta nr. 57 / 2019 privind
Codul administrativ si stabilirea valorii minime a redeventei pentru concesionare,

Tipul de valoare adecvat acestui scop este valoarea de piata, aga cum este definitd in Standardele de Evaluare a Bunurilor
2022.

Hunedoara, b-dul Republicii nr. 12F, jud. Hunedoara , inscris in CF nr. 76239 Hunedoara, nr. cad. 76239

Municipiul Hunedoara , CIF 2127028, Domeniul Privat ( conform extras CF anexat )

Dreptul de proprietate asupra terenului identificat cu CF 76239 Hunedoara, Nr. CAD. 76239, apartine Municipiului Hunedoara
{CIF 2127028 ) - Domenjul privat, dobandit prin Constituire, cota actuald 1 / 1.

Terenul Tn suprafata de 17 mp face parte din Domeniul privat al Municipiului Hunedoara, si a rezultat prin trecerea din
proprietatea Statului Roméan n proprietatea privatd a municipiului Hunedoara, in baza Hotérarii de Consiliu nr. 115 /
31.03.2023 emisa de Municipiul Hunedoara.

Terenul cu nr. cadastral 76239 este identificat la poz, nr. 322 din anexa la Hotararea Consiliului Local Hunedoara nr. 227 /
31.05.2023 privind apobarea abrogarii unor pozitii din Anexa la Hotararea Consiliului Local Hunedoara nr. 339 /2019 privind
aprobarea inventarului bunurilor imobile care alcatuiesc domeniul privat la municipiului Hunedoara, cu completérile ulterioare,
precum si completarea acesteia.

Conform extras CF , eliberat in baza cererii nr. 3987/ 06.09.2023, nu sunt inscrise sarcini asupra dreptului de proprietate.

Se formuleaza ipoteza ca terenul subiect nu face obiectul unor litigii, a unor cereri de reconstituire a dreptului de proprietate si
este liber de orice alte sarcini.
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Tipul valorii utilizate

Moneda evaluarii

Data evaluarii

Data raportului

Natura si amploarea activitatilor
evaluatorului. Inspectia
proprietatii

Conformitatea evaluarii cu SEV

Evaluarea executatd conform prezentului raport, in concordantd cu cerintele clientului, reprezinté o estimare a valorii de piata
a terenului, asa cum este aceasta definité in Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022 — SEV 100 Cadrul general,

Conform acestui standard, valoarea de piafd reprezintd suma estimatd pentru care un acliv sau o datorie ar putea fi
schimbat(d) la data evaludrii, infre un cumpdrdtor hotarat si un vanzdtor hotdrdt, infr-o tranzacfie nepdrtinitoare, dupd un
marketing adecvat si in care parfile au acfionat fiecare in cunogtinfa de cauza, prudent si fard constrangere.

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

Opinia finald a evaluarii este prezentata in LE| si EUR. Cursul de schimb Leu/Eur valabil la data evaluérii (17.01,2024) este cel
afisat de BNR, gi anume 4,9761 Lei/Euro.

La baza efectudrii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor la data de 17.01.2024, daté la care se considerd valabile
ipotezele luate in considerare precum si valorile estimate de catre evaluator. Evaluarea a fost realizata in luna ianuarie 2024,

Data evaluarii este 17.01.2024.
17.01.2024

Inspectia a fost efectuatd in data de 17.01.2024, de cétre evaluator autorizat Oprita Vasile Matei, nr. Legitimatie 14899, in
baza reperelor furnizate de portalul E-TERRA ANCPI - identificare conform nr. cadastral si in prezenta reprezentantului
proprietarului.

Cu aceastd ocazie, au fost preluate informatii referitoare la proprietatea evaluatd — teren intravilan considerat liber, au fost
analizate schitele existente si s-a fotografiat proprietatea supusé evaludrii. Nu s-au realizat investigatii privind eventualele
contaminari ale terenului sau amplasamenteler invecinate. Nu au fost colectate date cu privire la constructiile existente pe
parcelele nvecinate, la activitatile desfagurate in acestea cu potential impact asupra imobilului evaluat; singurele informatii
dispenibile au fost cele din extrasul CF 76239 Hunedoara si cele puse la dispozitie de proprietar .

..._Nmnozc_ de evaluare a fost realizat in concordanté cu reglementéarile Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2022 si cu ipotezele
| semnificative si ipotezele speciale semnificative cuprinse in prezentul raport. Valoarea terenului a fost determinatd Tn
conformitate cu standardele aplicabile, {indndu-se cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv:

v SEV 100 - Cadrul general

SEV 101 = Termenii de referinta ai evaluérii

SEV 102 - Documentare si conformare

SEV 103 - Raportare

SEV 104 — Tipuri ale valorii

SEV 105 — Abordari $i metode de evaluare

SEV 230 - Drepturi asupra proprietétii imobiliare
GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

A N N T N N N
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Natura si sursa informatiilor pe
care se bazeaza evaluatorul

Ipoteze semnificative

Documentele si schitele puse la dispozitia evaluatorului de catre proprietarul terenului subiect, respectiv:
v Extras CF 76239
v'Extras de Plan cadastral
v'Certificat de Urbanism nr. 238 / 11.09.2023
v'Adresa 3025 PS / 11.10.2023 emisa de Administratia Nationalé a Rezervelor de Stat si Probleme Speciale.
Alte informatii, respectiv:
v Cursul de referinta al monedei nationale afisat de BNR; v Publicatii privind piata imobiliara.
v Articole din presa v Site-ul www.pihd.ro
Evaluatorii nu Tsi asumd nici un fel de raspundere pentru datele puse la dispozitie de cétre client si proprietar si nici pentru

v

v

v

L rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete sau gresite.

Tn 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 si documentele furnizate de cétre proprietarul imobilului i au fost
prezentate féré a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare. Se presupune cé titlul de proprietate este deplin si
marketabil;

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

Se presupune cd nu existd conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor. Evaluatorul nu-si asumé& nici o
responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi,

Se presupune cad amplasamentul este Tn deplind concordanté cu toate reglementérile locale si republicane privind mediul

inconjurétor in afara cazuriler cand neconcordantele sunt expuse, descrise si luate Tn considerare n raport;

Din informatiile detinute de cétre evaluator si din discufiile purtate cu proprietarul, nu exista nici un indiciu privind existenfa
unor contamindri naturale sau chimice care afecteazéd valoarea proprietatii evaluate sau valoarea proprietétilor vecine.
Evaluatorul nu are cunostintd de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care sé indice prezenta contaminantilor sau
materialelor periculoase si nici nu a efectuat investigatii speciale Tn acest sens. Valorile sunt estimate in ipoteza ¢ nu exista
asa ceva, Dacé se va stabili ulterior c& existd contaminari pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin sau ca au fost sau
sunt puse in functiune mijloace care ar putea sa contamineze, aceasta ar putea duce la diminuarea valorii raportate;
Evaluatorul considera cé presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile in lumina informatiilor
ce sunt disponibile la data evaludrii;

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

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

Valoarea de piatd estimat3 este valabil3 la data evaludrii. Intrucat piata, conditiile de piaté se pot schimba, valoarea estimatd
poate fi incorectd sau necorespunzéatoare la un alt moment;

v Dacéd nu se arati altfel in raport, se intelege c& evaluatorii nu au cunostintd asupra starii ascunse sau _:<_N__u__m a proprietatii
(inclusiv, dar far a se limita doar la acestea, starea si structura solului, structura fizica, sistemele mecanice si alte sisteme de
functionare, fundatia, etc.), sau asupra conditiilor adverse de mediu (de bm proprietatea imobiliard th cauzd sau de pe o
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proprietate invecinatd, inclusiv prezenta substantelor periculoase, substantelor toxice etc.), care pot majora sau micgora
valoarea proprieta{ii. Se presupune cé nu existd astfel de conditii daca ele nu au fost observate, la data inspectiei, sau nu au
devenit vizibile in perioada efectudrii analizei obignuite, necesard pentru intocmirea raportului de evaluare.

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

&

v |dentificarea amplasamentului si a limitelor a fost efectuata in baza portalului E-Terra — nr. Cadastral, a adresei postale, a
precizarilor facute de reprezentantul proprietarului. Evaluatorul nu a facut masuratori in teren, formuldndu-se ipoteza ca
situatia din teren corespunde cu cea din actele puse la dispozitie de proprietar.

v Conform extras CF 76239 :

- nu sunt inscrise sarcini asupra dreptului de proprietate. Se formuleaza ipoteza ca terenul subiect nu face obiectul unor
litigii, a unor cereri de reconstituire a dreptului de proprietate si este liber de orice alte sarcini.

- nu esteinscris un drept de servitute pe parcela cu nr. cad, 76239 pentru accesul in spatiul comercial cu nr. Top 264/94/b,
in suprafata construita de 74,18 mp, inscris in CF 63065 , avand Tn vedere ca parcela evaluatd ocupé toata fatada acestui
spatiu. Se formuleazd ipoteza cd, Tn alternativa vanzarii terenului evaluat cétre o tertd persoand, spatiul comercial
mentionat nu va fi afectat de lipsa de acces generatd de parcela evaluatd, impunéndu-se acordarea unui drept de servitute
in favoarea spatiului comercial.Dacé vanzarea se va face cétre proprietarul spatiului comercial ( 5.C. ALL PACIN ONE
S.R.L.}, valoarea intregii proprietati ar putea creste prin efectul de sinergie.

v Conform adresei nr. 3025 PS / 11.10.2023 emisd de Acdministratia Nationalad a Rezervelor de Stat si Probleme Speciale in
conformitate cu prevederile art. 108 lit. B), art. 308 alin{4) lit.g) si art. 362 alin. (1) si alin. (3) din OUG nr. 57/2019 privind Codul
Administrativ, terenul ce face obiectul concesiunii , inscris in Cartea Funciard nr. 76239 , nr. cadastral 76239, situat in
Hunedoara, b-dul Republicii nr. 12F, jud. Hunedoara, nu se incadreaza Tn infrastructura sistemului national de aparare.

Ipoteze speciale semnificative

[ ]

v Intrarea in pesesia unei copii a acestui raport nu implicé dreptul de publicare a acestuia;
v Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s& ofere in continuare consultantd sau s& depuna marturie in instanta
relativ la proprietéatile in chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de intelegeri in prealabil;
v Orice valori estimate in raport se aplica bunului evaluat, luat ca intreg si orice divizare sau distribuire a valorii pe interese
Restrictii de utilizare, difuzare sau fractionate va invalida valoarea estimata, fn afara cazului in care o astfel de distribuire a fost prevézuta in raport;
publicare v 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 si cantextului fn care urmeazg s apard. Publicarea, partialé sau integrald, precum si utilizarea lui de cétre
alte persoane decét clientul si utilizatorul desemnat al raportutui de evaluare, atrage dupa sine ncetarea obligatiilor
contractuale.
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.

Descrierea raportului

FairValue Complete Valuation Services | Page 12 of 61
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PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Identificarea proprietéatii
imobiliare subiect.
Descrierea juridica

Conform documentelor anexate la raport, proprietatea este descrisa astfel :
TEREN INTRAVILAN in suprafatd de 17mp, situat in Hunedoara, b-dul Republicii nr. 12F, jud. Hunedoara, inscris in CF 76239
Hunedoara, Nr. CAD 76239.

g Oficiul de Cadastru gi Pablicitate Imobillars HUNEDOARA { Nr, cerere | 30987
hw._.. Biroul de Cadastru gl Pukilcitate Imobilinrd Hunedoara Y 21 L3 T . .ww
. a
N P A 2023
.\.VZH”.W‘M va._ §m _gumm n\)—#—. mm —uCZQPPi Cod verificare
Rl PENTRU INFORMARE “_m“,a%_.ﬂ_m
Carte Funciaré Nr. 76239 Hunedoara _%_'m__&_ w‘ _ i jm_m:_ __
TEREN Intravilan A, Partea (. Descrierea imobliulul
Adresa: Loc. Hunedoara, Bdul Republicll, Nr. 12F, Jud, Hunedoara
r [Mr, cad 1 % )
W__xn J M%vnmﬂﬂw_n NE Suprafata® imp) _ Observatll / Referinte
g Teren Imprejmuit;
il | -...-x.w.m:.vuw.m. . i teren partlal Imprelmult

Dreptul cle proprietate asupra terenului identificat cu CF 76239 Hunedoara, Nr. CAD. 76239, apartine Municipiului Hunedoara
(CIF 2127028 ) - Domeniul privat, dobandit prin Constituire, cota actuald 1/ 1.

Terenul n suprafatd de 17 mp face parte din Domeniul privat al Municipiului Hunedoara, §i a rezultat prin trecerea din
proprietatea Statului Roman n proprietatea privatd a municipiului Hunedoara, in baza Hotérérii de Consiliu nr. 116 /31.03.2023
emisd de Municipiul Hunedoara.

B. Partea il. Proprlatari sl acte

inscrieri privitoare la dreptdl de propriletate si alte drepturi reale Refarinte
2121 /18/01/2023 ;

Act Administrativ nr. Adresa nr.4142, din 13/01/2023 emis de Primaria Hunedoara;
Ge deschide CF nr,76439/UAT Huncdoara in baza prevederilor Legllnr, Al )
711996 republicata si a Regllamentulul de carte funclara aprobal prin !
81 |0.0.G al AMNCPI nr.700/2014,care cuprinde imobllul cu nr.cad,
{76239/UAT Hunedoara degkcrls In Partea-la,adus din CF 4980/1
..... _{Hunedoara,nr.top  2064/55/109 de sub A-+219
13883 / 10/04/2023) T ]
Act Administrativ nr. HOTARARE OE CONSILIU NR.115/2023, din 31/0372023 emis de MUNICIPIUL
HUNEDOQARA; Act Administrativ nr. Adresa nr.32714, din 06/04/2023 emis da MUNICIPIUL HUNEDOARA,; Act
Adminlstrativ_nr. lista de _:e.m.._nﬁm.,n.._,: 06/04/2023 emls de ,; P
83 _uﬂm.wm_w_.w? drept de PROP UETATE, dobandit prin Consttuire, nonJ Al
actuala o e e Y —————

1) MUNICIPIUL HUNEDOARA, CIF:2127028, -DOMENIUL PRIVAT
16526 / 04/05/2023 - —— —
Act Administrativ - nr. HOTARARE DE CONSILIU NR.I15/2023, din 3170372023 emis de MUBNICIPIUL
HUNEDOARA; Act Administratly _[nr, ADRESA NR,29882, ﬁ“_: 05/05/2023 emis_de MUNICIRIUL HUNEDOARA,
Se indreaptd eroarea matariala din Partea-li-a a Cf sl din cuprinsul AL

incheleril 13883/2023 cu privire la actul administrativ care a stat la
baza Intabularll respectiv HCL nr.115/2023 sl nu HCL nr.134/2023
leum _a fost Inscris eronat

B3
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Conform extras CF 76239 .

- nu sunt inscrise sarcini asupra dreptului de proprietate. Se formuleaza ipoteza ca terenul subiect nu face obiectul unor
litigii, a unor cereri de reconstituire a dreptului de proprietate gi este liber de orice alte sarcini.

- nu esteinscris un drept de servitute pe parcela cu nr. cad. 76239 pentru accesul in spatiul comercial cu nr. Top 264/94/b,
fn suprafatd construitd de 74,18 mp, inscris in CF 63065 , avéand in vedere ca parcela evaluatd ocupé toata fatada acestui
spatiu. Se formuleaz¥ ipoteza c4, in alternativa vénzérii terenului evaluat cétre o tertd persoand, spatiul comercial
mentionat nu va fi afectat de lipsa de acces generaté de parcela evaluatd, impunéndu-se acordarea unui drept de servitute
in favoarea spatiului comercial.Dacd vanzarea se va face cétre proprietarul spatiului comercial ( $.C. ALL PACIN ONE
S.R.L.), valoarea intregii proprietéti ar putea creste prin efectul de sinergie.

Dreptul de proprietate evaluat include si dreptul de proprietate ( integral / partial, dupa caz ) asupra tuturor céilor de acces care
asigurd legatura Tntre drumul public si proprietatea subiect.

C. Partea Ill. SARCINI . —

Inscrierl privind dezmembramintele dreptulul de proprletate, drepturl reale
de gatantle sl sarcinl Referinge

A SRR

NU SUNT

Identificarea eventualelor

bunuri mobile evaluate Nu este cazul.

&5
Amplasarea proprietatii in cadrul localitatii este prezentaté Tn anexa prezentului raport.

Tipul zonei : zona cu functiuni multiple : rezidentiald — comercialé - industriala:
e zona rezidentiald : blocuri de locuinte P+3 - P+10, respectiv case P — P+1
o zona comerciald : spatii comerciale independente sau amplasate la parter de bloc, supermarket-uri
o zona industriala : spatii de microproductie sau prestari servicii, amplste de-a lungul raului Cerna sau pe platforma
vechiului combinat siderurgic.
Date despre zona, , n zon4 se afld si zone verzi ( Parcul Central ), dar si institutii publice : ISU Hunedoara, APAPROD Hunedoara
vecinatati si amplasare | Terenul intravilan care face obiectul raportului de evaluare, in suprafata de 17,00 mp , este situat ih zona mediana vesticé a
* municipiului Hunedoara, la intersectia dintre b-dul Republicii si str. 22 Decembrie, in proxima vecingtate a Parcului Central
Identificarea proprietatii subiect a fost realizata in baza adresei postale si a portalului E-TERRA ANCPI, avand un front stradal la
' b-dul Republicii de cca. 8,18 ml.
| Accesul in zona se realizeaza atat cu ajutorul mijloacelor de transport in comun (in apropiere) , a autovehiculelor personale, céat
~si pietonal. Accesul la proprietate se face pe drum asfaltat gi trotuare asfaltate din bld. Republicii / str. 22 Decembrie pani la
proprietate. Sunt disponibile locuri de parcare limitate la cele stradale.
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Informatii despre amplasament.

teren evaluat CF 76239

i 85
L4

e Compozitia zonei

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

Descrierea imobilului

Terenul subiect, in suprafatd de 17 mp, este amplasat in vecinétatea unei constructii tip P, cu destinatie comerciald, formaté
din mai multe spatii comercizale. Terenul are forma dreptunghiulard , avand forma unei nise constructive rezultats prin
extinderea spatiilor fnvecinate la limita aacoperigului iesit cu rol de coperting.

La data inspectiei, terenul intravilan evaluat , identificat cu nr. cadastral 76239, este liber de constructii, partial imprejmuit pe
trei laturi de constructia invecinaté, urménd sd facd parte (In alternativa celei mai bune utilizari) din spatiul comercial adiacent
(fostul magazin BOROMIR), apartindnd S.C. ALL PACIN ONE S.R.L., prin extinderea acestuia la limita de aliniere a constructiei
existente, pastréndu-se aliniamentul.

Vecinatati .
v NORD - spatiu comercial pe latimea de 2,15 m
v EST - frontul stradal al spatiul comercial cu nr. Top 264/94/b, in suprafaté construité de 74,18 mp, Tnscris in

CF 63065 , avand in vedere ca parcela evaluaté ocupé toaté falada acestui spatiu, care va face obiectul
extinderii (tn varianta CMBU) . Spatiul comercial si terenul pe care este edificat acesta sunt intibulate in
favoarea S.C. ALL PACIN ONE S.R.L.

v SUD - spatiu comercial pe latimea de 1,96 m

v VEST - domeniul public reprezentat de trotuare la b-dul Repubilicii.
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Terenul este drept, plan, fara constructii pe el, are o forma regulata dreptunghiulard avand un front stradal la b-dul Republicii
de cca. 8,18 m. Dimensiunile parcelei de teren sunt de cca. 8,18 x 2,08 ml.

Categoria de folosinté : curfi-construciii.

Terenul este sistematizat , clar delimitat si amenajat cu pardoseli de beton.

Terenul dispune de toate utilitétile existente in zond. Practic, la limita proprietatii (in interiorul spatiului comercial) sunt
racorddri la energie electricd, apé curenta si canalizare. Reteaua de gaz se regdseste in zond , dar nu existd racord la
proprietate.

Conform Certificatului de urbanism nr. 238 / 11.09.2023 .

v
v

imobilul se afla tn intravilanul localité&tii UTR 1

destinatia stabilitd prin PUG si Regulamentul Local de Urbanism aprobat este : zond cu functiuni complexe de interes
public

utilizari permise : unitéti de interes public

utilizéri permise cu conditii : elaborarea PUD pentru obiectivele de utilitate publica.

‘Indici maxim admisibili ( POT, CUT): POT = 80% , CUT = 2,0.
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Utilitati:
v Retea urbana de energie electrica: existenta
v Retea urband de api: existentd
v" Retea urbana de termoficare: inexistents
v Retea urbana de gaze: existentd
v Refea urband de canalizare: existentd

Caracteristici juridice:

Utilizare legald: curti — constructii,
Servituti de trecere: Nu este cazul;
Restrictii de sistematizare: Nu se cunosc;
Alte restrictii existente: Nu este cazul.
Premisa pentru care s-a estimat valoarea de piata in cadrul raportului de evaluare, iar in baza acestei valori redeventa
minima, este premisa Celei Mai Bune Utilizari. Avand in vedere cé functiunea zonei este una mixta rezidentiald / comerciald
/ industriala, si cé terenul este adiacent unei constructii cu destinatie exclusiv comerciald, se mentine aceasts utilizare
| comerciald si pentru terenul subiect, Terenul poate fi concesionat pentru practicarea unor activitati comerciale, depozitare,
prestari servicii, activitati similare cu cele desfasurate de catre societatile care functioneaza in incinta acestei cladiri.
Pentru autorizarea activitatii, concesionarul va obtine toate avizele, acordurile si autorizatiile necesare, prevazute de
legislatia in vigoare.
Conform adresei nr. 3025 PS / 11.10.2023 emisd de Administratia Nationald a Rezervelor de Stat si Probleme Speciale in
conformitate cu prevederile art. 108 lit. B}, art. 308 alin(4) lit.g} si art. 362 alin. (1) si alin. (3) din OUG nr. 57/2019 privind
Codul Administrativ, terenul ce face obiectul concesiunii , inscris in Cartea Funciard nr. 76239 , nr. cadastral 76239, situat
in Hunedoara, b-dul Republicii nr. 12F, jud. Hunedoara, nu se incadreazé in infrastructura sistemului national de aparare.

Calitatea terenului de fundare: nu avem cunostinta de documente/informatii/date din care sa rezultate existenta unor
probleme legate de natura terenului de fundare.

Pentru dezvoltarea ulterioard a terenului primit in concesiune, dupa parcurgerea pasilor legali in acest scop, concesionarul are
obligatia sd obtind pe cheltuiala lui, neavand legatura cu redeventa de piata estimatd, toate avizele, acordurile si autorizatiile
necesare, prevazute de legislatia in vigoare, si respecte cerintele din certificatul de urbanism, autorizatia de construire si

L

<

contractul de concesiune.
Modul de ocupare/utilizare: in majoritatea cazurilor imobilul este ocupat de un singur utilizator (proprietarul) sau, in cazul

inchirierii / concesiondrii, de un singur chirias / concesionar.
-2

Descrierea amenajérilor si

constructiilor I Nu este cazul,

s g g s ; : Valorile impozabile,impozitele si taxele locale gi alte taxe asimilate acestora sunt stabilite prin Codul fiscal,cu modificarile si
Date privind impozitele si taxele

completarile ulterioare, Titlul IX

FalrValue Complete Valuation Services | Page 16 of 1
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5.ANALIZA DATELOR V4
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Analiza pietei imobiliare in 6 pasi:
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Procesul de colectare a
informatiilor relevante pentru
evaluarea proprietat|i

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

i e

PROCESUL DE COLECTARE A INFORMATIILOR RELEVANTE PRIVIND EVALUAREA TERENULUI

In vederea obtinerii de informatji relevante din piata specifica proprietatii imobiliare subiect, au fost parcurse urmatoarele patru etape principale:
1. Planificarea - in aceasta etapa au fost evidentiate caracteristicile proprietatii subiect, determinate in baza informatiilor furnizate de client,
informatiilor culese din surse publice de informatii i informatiilor culese in timpul inspectiei in teren,

Caracteristicile considerate relevante includ tipul imohilulu, 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 informatii si validarea acestora ori de céte ori este posibil
prin verificdri incrucisate.

3. Analiza ~ Procesul de analizé are ca scop filtrarea informatiilor, in vederea restrangerii intervalului si identificaril de oferte ale unor proprietiti
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.

o In cazul prezentei evaluar, 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 vanzare, valahile la data evaluari,

o Prop. imobiliare prezentate in fisa de colectare au caracteristici fizice, juridice si economice similare cu cele ale sublectului {caracteristici care pot
fi‘in mod credibil si rezonabil ajustate pentru ca proprietatea comparabili sa reprezinte un substitut al proprietatii subiect).

FalrValue Complete Valuation Services | Page 20 of 51
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Cea mai buna utilizare

6. EVALUARE

Cea mai bund utilizare este definitd ca fiind utilizarea probabil& rezonabild si legald a unui teren liber sau a unei proprietéti
construite, care este fizic posibild, fundamentata adecvat, fezabild financiar si care conduce la o valoare maxima,

Cea mai buna E_:Nmﬁm este m:m:wmﬁm in EBmNOm rele situatii:

oo O

in plus fats de a fi probabil rezonabild, CMBU atéat a terenului ca fiind lib
indeplineascé patru criterii implicite. Astfel, CMBU trebuie sa fie:

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

v Cea mai buna utilizare a proprietatii ca fiind construitd - nu este cazul ;
Cea mai buna utilizare a unei proprietati este determinatd dupé aplicarea celor patru criterii si dupé eliminarea diferitelor
utilizari alternative. Utilizarea réimasa, care Tndeplineste toate cele patru criterii, este cea mai buna utilizare,

Comercial da _ da da da
Administrativ da da da nu
Industrie mica / Prestari servicii da da da nu

Ca urmare, cea mai buna utilizare este de teren pretabil pentru dezvoltari imobiliare de tip comercial.
Aceastd utilizare indeplineste criteriile care definesc CMBU, si anume: este fizic posibild, este permisa legal, este fezabila
financiar si este maxim productiva (conduce la o valoare maximd).

=
"4

4 e e R P 3 RN W W WS RS W -
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Metode de evaluare

Metoda comparatiei

Analiza rezultatelor

Valoarea terenului trebuie estimatd avand in vedere cea mai buni utilizare a acestuia. Chiar daci terenul are amenajari,
valoarea acestuia este estimat prin luarea in considerare a celei mai bune utilizari a lui, si anume, prin considerarea lui ca fiind

liber si disponibil pentru dezvoltare ulterioars, respectiv pentru utilizarea cea mai eficients.

Avand in vedere informatiile disponibile s-a optat pentru 1 metoda dintre cele 6 metode de evaluare ale terenurilor, prevazute

in GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile, respectiv metoda comparatiei.

Valoarea terenului trebuie estimatéd avand in vedere cea mai bund utilizare a acestuia. Chiar dacy terenul are amenajari,
valoarea acestuia este estimata prin luarea in considerare a celei mai bune utilizari a lui, si anume, prin considerarea lui ca fiind

liber si disponibil pentru dezvoltare ulterioard, respectiv pentru utilizarea cea mai eficienta.

Comparatia este cea mai utilizatd tehnica pentru evaluarea terenului si cea mai adecvats metod3 atunci cand exist informatii
disponibile despre tranzactii / oferte comparabile. In cadrul acestei tehnici, vanzarile de loturi vacante similare sunt analizate,
comparate si corectate pentru a obtine o indicatie asupra valorii terenului evaluat. Tn anexa nr. 2 este prezentata Grila

comparatiilor de piata.

V teren = 915 EURO  cchivaient  V teren = 4.550 LE]
( 63,80 EUR/ mp) ( 267,70 LEI / mp )

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

Adecvarea:
Prin acest criteriu, evaluatorul judecd cét de pertinents este fiecare metods, scopului si utilizérii evaludrii. Adecvarea unei

metode, de reguld, se referd direct la tipul proprietatii imobiliare si viabilitatea pietei.
Precizia:
Precizia unei evaludri este masuratd de increderea evaluatorului in corectitudinea datelor, de calculele efectuate si de corectiile

aduse preturilor de vanzare a proprietétilor comparabile.

Cantitatea informatiilor:

Adecvarea si precizia influenteaz3 calitatea gi relevanta rezultatelor unei metode. Ambele criterii trebuie studiate in raport cu
cantitatea informatiilor evidentiate de o anumitd tranzactie comparabiléi sau de o anurnitd metods. Chiar si datele care
indeplinesc criteriile de adecvare si precizie pot fi contestate clacd nu se fundamenteazs pe suficiente informatii. In termeni
statistici, intervalul de Tncredere in care va fi valoarea reald, va fi ngustat de informatiile suplimentare disponibile.
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Concluzia asupra valorii

In piata specifica proprietatii subiect, in marea majoritate a cazurilor, acest tip de imobil este subiectul unor tranzactii - sunt
cumparate de catre utilizatorii finali (pentru dezvoltare de tip imobiliar) - fiind mult mai putine cazurile in care acesta sunt
inchiriate. Tinand cont de toate aceste aspecte, luand in calcul criteriul adecvarii, putem trage concluzia ca metoda comparatiei
relative poate fi considerata cea mai adecvata.

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

comparatiei relative.

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

evaluarii, valabil la data de referinta a evaluarii este:

echivalent

( 53,80 EUR / mp) ( 267,70 LEI / mp)

Conversia s-a fécut la cursul de schimb comunicat de BNR , valabil pentru 17.01.2024 : 4,9761 LE| / EUR.

FairValue Complete Valuation Services | Page 23 of 51
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Anexa nr. 1 - Prezentarea evaluatorului _”m_ﬂ.w%\“w m@_@mﬂ

Prezentd pe piatd incepénd cu 2005, FairValue oferd servicii profesionale de evaluare gi consultantd financiard.

| Evaluare: W In scopul:
| ,
v Proprietdti imobiliare 4 tranzactiondarii
v Masini, echipamente, instalatii, stocuri ' garantdriifmprumuturilor o raportériifinanciare
Servicil oferite % Intreprinderi si participatii la Tntreprinderi _ v impozitdrii
v Instrumente financiare v fuziunii/divizarii
4 Active necorporale v delistérii de la bursd etc

60 evaluatori membri titulari ANEVAR in toat3 {ara

Printre evaluatorii FairValue sunt: | Certificérl

v evaludri intocmite conform Standardelor de Evaluare a

v Membri Acreditafi ANEVAR (MAA) Bunurilor in vigoare

i |
| ¥ Evaluatori recunoscuti la nivel european (Recognised European | v
|

| oy _ REV TEGoVA) membru corporativ ANEVAR (autorizatie numarul 0020)
i m aliers \o . ] . ¥ companie atestatd ASF pentru evaluarea companiilor
Echipa v Membri RICS (Royal Institution of Chartered Surveyors) v firm& "regulated by RICS” (Royal Institution of Chartered

_ Surveyors)
Promptitudine i operativitate: |

v' Sistem privat de cornunicatii securizat

v Aplicatie securizatd pentru b&nci in vederea monitorizarii datelor
| utilizate in procesul de evaluare a garantiilor si acces la raportul de
_ evaluare in format electronic

; . | Risc management:
v Peste 15 ani de activitate i

N

Mai mult de 100.000 de rapoarte de evaluare pentru proprietati e ) . N o
imobiliare v polite individuale de asigurare profesionals 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 rdspundere profesionald a

| mebile si evaludri de afaceri v T
companiei in limita a 1.000.000 Euro
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Anexa nr. 2 - Evaluarea terenului

Comparaffa directd este metoda recomandatd in primul rénd pentru evaluarea terenului. Comparatia directd poate fi utilizatd pentru evaluarea terenului liber sau
considerat liber pentru scopul evaludrii. Comparafia directd este cea mai utilizatd metodd pentru evaluarea terenului si cea mai preferatd metods atunci cand sunt
disponibile vanzdri de terenuri comparabile.

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

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

Etapele sunt urmatoarele:
1) Sunt colectate date despre vénzérile si inchirierile finalizate gi ofertele active;
2) ldentificarea aseméndrile si diferentierile dintre aceste date;
3) Sortarea informatiilor in functie de relevanta lor;
4) Ajustarea preturile comparabilelor pentru a justifica diferentele fatd de caracteristicile terenului subiect;
5) Formarea concluziei asupra valorii de piaté a terenului evaluat.

Analiza comparafiilor relative este studiul relatiilor indicate de datele pietei fird a recurge la cuantificare. Mulfi evaluatori utilizeaz# aceastd tehnics pentru c4 ea reflects natura
imperfectd a pietelor imobiliare. Pentru a aplica aceastd tehnics, evaluatorul analizeazi tranzactii comparabile, in scopul de a determina dacé acestea au caracteristici
inferioare, superioare sau egale fa{é de proprietatea evaluata. Analiza este similara cu analiza pe perechi de date, exceptand faptul ca ajustarile nu sunt exprimate ca valoare
absoluta sau procentual.

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

Rolul comparatiei relative este sd restréngd intervalul preturilor pe care piata le recunoagte (la fel, intervalele trebuie s& fie rezonabile). Tn analiza comparatiei relative,
rezultate credibile pot fi obtinute prin incadrarea proprietétii in cauza intre comparabilele care 1i sunt superioare si cele care ii sunt inferioare din punctul de vedere al
caracteristicilor. In cazul in care comparabilele sunt fie superioare, fie inferioare, nu poate fi definit un interval al valorilor posibile, ci nurnai o limits inferioard sau una
superioara.

Dupa identificarea proprietatilor comparabile, dintre care unele superioare si altele inferioare proprietdtii de evaluat, incadrarea proprietdtii intr-un interval cat mai
restrans se realizeazd prin determinarea corectiei globale si aranjarea preturilor intr-un tabel in functie de semnul corectiei globale. Practic, dupd determinarea corectiei
globale se ordoneaza prefurile intr-o ordine daté de corectia globala (pozitivd sau negativé) si se pozitioneazé proprietatea de evaluat in acest interval. Astfel, in urma
unui rationament al corectiilor bine justificat, valoarea proprietétii subiect se situeze intre cel rai mic pret al unei comparabile cu corectia globald negativé si cel mai
mare pref al unei comparabile cu corectia globald pozitiva.
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C —

PROCESUL DE COLECTARE A INFORMATIILOR RELEVANTE PRIVIND EVALUAREA TERENULUI

Invederea obiinerii de informatii relevante din piata specifica proprietat
1. Planificarea - In aceasta etapa au fost evidentiate caracteristicile proprietatii subiect, determinate tn baza inforrnatiilor furnizate de client,
Caracteristicile considerate relevante includ tipul imobilulul, dreptul de proprietate transmis, conditiile de finantare si vanzare, adresa, arnplasa
2, Colectarea - Aceasta etapa presupune culegerea informatiilor din diverse surse de informatii si validarea acestora ori de céte orl este posi
3. Analiza ~ Procesul de analizd are ca scop filtrarea inormal or, fn vedarea restrangeril intervalului si identific3ril de oferte ale unor propriet,

are subject, au fost parcurse urmatoarele patru etape principale:

informatiilor culese din surse publice de informatii si informatiilor culese in timpul inspectiei in teren,

rea, suprafata, utilitatile disponibile, accesul, vecinitatile, punctele de Interes, principalele artere din zons ete.
orin verificari incrucisate,

a{i imobiliare similare imobilului eva uat.

4. Diseminarea — Presupune finalizarea procesulul de obtinere a informatiilor relevante sl are la bazé sinteza etapelor anterioare, prin raportarea intr-un format clar si concis a informatiilor relevante Identificate.

valabile a data evalua

sublect).

® Prop. imobiliare prezentate in fisa de colectare au caracteristici fizice, juridice si

® In cazul prezentel evaluari, procesul de obtinere a Informatiflor relevante s-a concretizat prin completarea "fisei de colectare a informatiilor de piatd”, cu date si informatii verificate si documentate, privind proprietti imal

economice similare cu cele ale subiectului (caracteristici care pot fi in mad credib 5| rezonabil ajustate pentru ca prop

are simllare- oferite spre vanzare,

tatea comparabild sa reprezinte un substitut al proprieti

FISA DE COLECTARE A INFORMATIILOR DE PIATA RELEVANTE

Element de comparatie Subject Comparabila A Comparabifa & Comparabila € Comparabila

ﬂmmﬂ COMPARABILA {€/mp) ] ) 3300€ G000 € a 50,00 € 3400€ -

SUPRAFATA (mp) 17 mp 1819 mp . 200 mp 1290 mp - 1471 mp

TIFUL COMPARABILE] - o “ﬁM_..Hw ‘‘‘‘‘ oferta oferta T oferta N
mc2m;c9__ PE AMPLASAMENT B nu nu este cazul nu este cazul nu este cazul nu este cazul

DREPT DE PROPRIETATE TRAMSMIS drept de concesiune absolut . absolut absolut absolut

RESTRICTII LEGALE (reglem. urbanistica) nu sunt similar similar similar

Hunedoara - median -

LOCALF
CALIZARE b-dul Republicii nr. 12F

Hunedoara - Medlan / Periferic - Zona M4 - Hunedoara - mediand, M3 ,zona Piata

Hunedoara - Medlan / Periferic - Zona

Asfaltat,

AMENAJARI EXTERIOARE {strazi, tratuare) Acces direct - b-dul Republ

str. Oltulul

Hunedoara - mediana, M3, scr. Cerbulul

Dundrea, str. Cerbului

Asfaltat, acces direct

Asfaltat, acces direct Asfaltat, acces direct Asfaltat, acces direct din strada

TOPOGRAFIE/RELIFF Teren drept, plan

Teren drept, plan

Teren drept, plan Teren drept, plan Teren drept, plan

UTILITATI DISPONIBILE i
gaz - Inzond

en/apa/canal - la limits proprietst|

enfapa/gazfcanal - in zona

en/apa/gaz/canal - la

proprietatii en/apa/gaz/canal - in zona

en/apa/gaz/canal - in zond

Dumensiuni @ 8,18 x 2,08 ml
raport laturi cca, 1. 4

FORMA IN PLAN & DESCHIDERE

Regulata dreptunghiulard cu FS de 8,18 m

Regulata, FS = 53 ml, acces la 3 strazi

Regulata, FS = cca 50 ml,

o Repgulata, FS = 30 ml, acces la 2 strazi
acees la 2 strazi

Regulata, FS = cca. 20 m

ALTE ELEMENTE ( vad comercial,
disponibilitate locuri de parcare, cheltuieli de
aducere la stadiul construibil)

Vad comercial ridicat, disponi

itate locuri de

parcare stradale , dispanibild ptr. construire

vad comercial mal redus, locuri de parcare
stradale sau pe proprietate, disponibila ptr,
construire

vad comercial mai redus , locuri de
parcare stracale sau parcare pe
proprietate

disponibild ptr. construire

vad comercial ridicat,

locuri de parcare stradale sau
adiacente proprietd
disponibild ptr. construire

vad comercial mai redus, locuri de
parcare stradale sau pe proprietate,
disponibild ptr. Construire

comercialil / prestiri servicii
{extindere spatiu )

comerciald / prestdrl sery)

comerciald / prestiri servicii comerciald / prestari servicii comerciald / prestiri servicil
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GRILA DATELOR DE PIATA

ANALIZA COMPARATIILOR RELATIVE

Element de comparaie Sublect _ ___ Comparabifa A Comparabila 8 ——-Lomparabitac __ ComparabilaD |
SUPRAFATA (mp) 17 mp . 1819 mp o .. 200 mp 1290 mp o . _ . 1471 me__ .
PRET COMPARABILA (€/mp) ——— e 3%00€/mp e S0ROE/D 5000€/mp 2 O |
TIPUL COMPARABILEI _— oferta oferta oferta oferta .
Marja de negociore (%) 5% -5% _-h% . -5%
CONSTRUCTI PE AMPLASAMENT ___nhu ____nueste cazul nu este cazul __nu este cazul ___ nhueste cazul -
|Pret eliberare amplasarent e o€ . o€ o€ _o¢g
|CHIRIE UNITARA (€/mp) o 32,30 €/mp 57.00 €/mp 47,50 €/mp ___323€/mp
|Elemente specifice tranzactiel e = o 0 . & ]
|PREFT DE PROPRIETATE TRANSMIS drept de concesiune i ohsalut fl.![:l.l:,\?.m_uww_m.wlr\tf.l.|i.[\jlnw.q.@m:.l AE—— absolut e
— Comparabilitate SUPERIOARA _ SUPERIOARA SUPERIOARZ SUPERIOARA _ _
RESTRICTII LEGALE (reglem urbanistic) nu sunt ___similar ___similar similar ____ similar
Comparabilitute SIMILARA SIMILARA _ SIMILARA SIMILARA _ .
|Elermente specifica proprietatii - L —_—]
Hunedoara - madian - Hunedoara - Median / Periferic - Zona Ma - Hunedoara - mediand, 3, zona Plata " Hunedoars - Median / Periferic - Zona
ZA Huned 5 RYEN lusi
EDCALIZARY b-dul Republicii nr. 12F str. Oltylul Ounfrea, str. Cerbului unadoara - mediand, M3, str. Carbulul M4 - ste. Olty
. Comparabllitate T S — INFERIOARA " SIMHARK —— oo WNFERIQARK, T T MNFERIOARA S
|Caracteristicl fizici = - . - )
SUPRAFATAImD) S 7 R . 1819 mp __.200mp 1250 mp cMiflmg ]
| Comparabilitate . B INFERIOARA __ INFERIOARA INFERIOARA INFERIOARA
f:
AMENAJARI EXTERIOARE (strazi, trotuare) Ashaltar, Asfal-at, acces direct Asfaltat, acces direct Asfaltat, acces direct Asfaltat, acces direct din strada
Acces direct - b-dul Republicli
Comparabilitate SIMILARA ~ SIMILARA SIMILARA _ SIMILARA
TOPGGRAFIE/RELIEF Teren drept, plan Teren drept, p an Teren drept, plan Teren drept, plan Teren drept plan
Comparabilitate - SIMILARK B SIMILARA SIMILARA SIMILARA
5 enfapa/caral - la Imita proprietagh enfapa/gaz/cenal - lalimita 2 :
UTILITATI DISPONIS LE gaz-Tivzons en/apa/gaz/canal - in zona proprietat enfapa/gaz/canal - in zona enfapa/gaz/canal - n zoni
Comparabilitate INFERIOARA SUPERIOARA INFERIGARA INFERIOARA
IMPREIMUIRE partial impre[muit nelmprejmuit neimprejmut naimprejmuit naimprajmuit
L _ Comparabilitate - .J‘ INFERIOARA __INFERIOARA  INFERIOARA __ INFERIDARA
Regulata dreptunghlulars cu FS de 8,18 m o
" - Regulata, FS = cca 50 ml, S
FORMA IN PLAN & DESCHIDERE Dimensiun: - 8,18 x 2,08 ml Regu ata, FS = 53 ml, acces la 3 straz! Regulata, FS=cea 20 m atCes T Stragi Regulata, FS = 30 mi, acces la 2 strazi
raport laturicra 1. 4 2 -
| compurabiitore - 7. - S — supemioARK _SUPERIOARA T ___SUPERigARE T
comerc icat, comarcis s lor
ALTL ELEMENTE ( vad comarcial, . ved comercial mai redus, locuri de parcare vagt r.g:._ﬂ... fal ridica vad comercial mal redus Iocuri de vad comercial mal redus, locuri de
Vad comercial ridicat, disponibilitate locuri de : locuri da parcare stradale sau parcare stradale sau parcare pe
ilitate locur: de parcare, cheltuieli de i 2 stradale sau pe proprietate, disponibild ptr. . 5 § parcare ttradale sau pe proprietate,
ere la stadiul construibil) parcare stradale , disponibild ptr, construire e adiacente proprietdii proprietate disponibil3 ptr. Const
e disponibild ptr. construire disponibild prr. construire e el Snativire
- Comparabilitate - INFERIOARA ___ SIMILARA _INFERIDARA o INFERIOARA . =]
I s
DESTINATIE (utilizarea terenulul) ﬁnmu“””&nmw_mm\u“rmhwm: senvicli comerciald / prestiri servicii comerciala / prestari servicl| camerclald / prestari servicii comerclala / prestari servicii
- 2 -~ — _— - —— e
e Comporabilitate _— o SIMILARA . SIMILARA _ SIMILARA S LT ]
SUPERIOARA 2 2 L2 2 v
|SIILARA i g U N ———— AT S
MTERIOARA. . e ——— s 7 e ————— e e
COMPARABILITATE GLOBALA —_— . WNPEROARA.  SUPERIDARK _INFERIOARA =~ —_INFERfOARE -
ANMALIZA CLASAMENTULUI ~ e COMPARABILITATE GLOBALA .
Comparabila B 57,0 €/rp SUPERIOARA VALOARE DE PIATA
- Proprietatea sublect 53,80 €/mp 267,7 Lei/mp 915 € echivalent a 4.550 lel )
Carmparabila C 47,5 €/mp INFERIDARA
Cumparabila D T T w.w.lw m...a:...‘ll\ - S o - ,Zﬂmmabnwjl - B B B T T
Carnparablia A 32,3 €/mp - B - INFERIGAIA, o T 4,9761 [av/€ (ours BNA)Y T
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Anexanr.3  Perspectiva —acces din DJ 687 prin poarta Parc Industrial

Fotografii
Vedere U-Qc_

o |

Traian
i | ’

¥ J f‘,.fz.m.f.

)
-

ik b

sir, 22 Decembrie

2 Dogembrie

e e D A P At i 5
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Anexa nr. 4 - Pozitia proprietatii in cadrul localitatii:

Y
; Williams House
! Ling €v2iugle
5 _ H_u.o_:_ma de @
e f g - y y
: __ p ;:“pm :c:ag_ Stadionul Michael E@:G d

JYSK Hi

Katifland KAUFLAND (3
HUNEDOARA

TEREN EVALUAT

Casa Bell uﬂw BB Parcul Cepta

-}
Hotel Bulevard @

Hotel Restaurant Mater @ 5

Muzeul Trenuletelor (&)
Valentin Banciu

a,
Pietonala Corvin

n St ﬁ\é
P

3 ot i
Corvin :o:nm@
ser

“Gongle

Casa de Cultura
Hunedoara

o ommnas ~

@. Stratur
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§TEREN EVALUAT |

f

s 1 1PN
.google

(sursa: https://www ro/maps)
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TEREN EVALUAT]
CF 76233 |

|
I IUNEDOAR

70410

Q
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Anexa 5 - Informatii de piata:

OFERTE DE VANZARE TERENURI
Comparabila 1 ( Comparabila A)

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

publi<.ro

0737807400

Vand teren intravilan central Hunedoara 34 mcx\gﬁ negociabil
v 1 1 i v\

Speciicalii

Suprafara tenutui 12190 m’ 0787807300 .

Descricre

P U—

FairValue Complete Valuation Services | Page 36 of 61



e Raport de evaluare ( A\
‘ 846.2 /17.01.2024

PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

OFERTE DE VANZARE TERENURI
Comparabila 2 ( Comparabila B)

Sursa : https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-
vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/vand-teren-200-mp-

intravilan-in-orasul-hunedoara/7b0f607f7b6f655e.html
publi’ <. ro

Frubliz24d AU ISR ISTHIFR Y Llhes vrany2aare: Festgan e vanare P st Svakaag

Vand teren 200 mp intravilan in orasul hunedoara

60 EUR
¥ Hunedoara, Hunedoara ¢ Vezi pe harta
Specificatii Suprafata terenului 200,0 m?
Descriere

vand teren 200 mp intravilan in orasul hunedoara. zona centrala paralel cu piata dunarea pe str.cerbului. suprafata totala: 200
Vezi detalil pe www.iomiimo.ro

FairValue Complete Valuation Services | Page 37 of 61
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OFERTE DE VANZARE TERENURI
Comparabila 3 ( Comparabila C)

Sursa : https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt /vand-
teren-1290-mp-intravilan-hunedoara/7b0f607{7b6f6451.html

publiid.ro oﬂoo?ﬁao
Vand teren 1290 mp. intravilan hunedoara 50 EUR /mp

¢ Hun rard, Bunedadsrn @ Voo per hasis

Descriere

vand teren 1290 mp teren intravilan central in orasul hunedoara pe str cerbului cu deschidere pe doua strazi pret negeciabil
Vezi detalii pe v oo romimo ro
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P o
<

Comparabila 4 ( Comparabila D )

OF

ERTE DE VANZARE TERENURI

Sursa : https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-
vanzare/terenuri/teren-ptr-casa/anunt/teren-1-471mp-hunedoara-str-oltului-

jud-hunedoara/29384e7e136d7h8eegOgd374hi2gid3e.html

Prezentare generala
1anm |

plat

Teren 1,471mp Hunedoara, str. Oltului, jud. Hunedoara 50014

{erenintraviian

o

Particularitati

i
@
X1 § ye8 b1
J

tiacindnate canalaare apycurenia

conduta de gaze naturyle

]
ey frumaiEnnt

tranpen pubic

agentie
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OFERTE DE VANZARE TERENURI

Comparabila 5
Sursa : https://www.storia.ro/ro/oferta/vnd-teren-intravilan-450mp-n-
hunedoara-zona-ciuperca-f-s-17m-IDvzFf

: ﬁ\ﬂ_ Tiberiu Feier

m.m.ro_.—.n..—.o o, gentla imoblliara Unik axiy Agentie 0725511799

Terenuri de vanzare > Hunedoara » Hunedoara > Vand teren intravilan 450mp in Hunedoara, zona Ciuperca, f.s. 177m ‘m
5

Vand teren intravilan 450mp in Hunedoara, zona Ciuperca, f.s. 17m -8
b~ s

€ Hunedoara, Huncdoara
o

Prezentare generala cca. h_N m:q.\-._.__u .—O ooo mvm. ,

“u Suprafata 450 m? 27, Tip teren intravilan
©  Locatie urbana Dimensiuni 17 x 26,50 m
Descriere

Vand 450 mp teren intravilan in zona Ciuperca, Aleea Padurii langa Gradina Zoologica, panorama deosebita, toate utilitatile in

fata terenului. Front la strada 17 ml. Extras CF la zi fara sarcini, ideal pentru constructia unei case sau unui duplex  adeess: Lo veco subedur Jod Horeiias
r. fir. cadaserel Be . Observatil / Referinte

Hr i v | Suprafite® (o)
PRET: 25.000 EURO NEGOCIABIL! _m w;.,.._m,slr T e
i itagi B. Partea il Proprietad sl acte .
—Umﬁﬁ_ﬂ:_m—._ﬂmﬂ_ _ Inscrier privitoare fa dreptul da peoprietate gt ate drapturl reala Refarl
o e W WA 84 P TARCAS ]
| Thct Motial . Deciaipbe de parcelure o 315 S SIS SR R H T e
o —.ﬁ_ ™ | e ngohomnianﬂhntdﬂw_ﬁh.w: a:ivﬂi!bt..ﬁ.ﬁ.w w ..é.....iw 1.4..
e e s e e B
. ici i i totarial o Trpaiare Bk 1573, 8 Y0 12021 et G Larcat Lol
Media electricitate, gaz, canalizare, apa curenta | i e A

Tip acces  asfaltat
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OFERTE DE VANZARE TERENURI
Comparabila 6

Sursa : https://www.publi24.

rofanunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-
intravilan/anunt/teren-intravilan-2-central-bdul- Hmhm\m_muwnu_wu_._muu_*mmmawammwaHmmmm html

0741106957

publi’<.ro

: N B : . 2 vntral
Hubiidd C Anantun lirioheliaare O vanzaroe FOFCITLIE] WAl £ PGTEDN INraviEan

| * PE e P
s W o
i I .\.w \ -‘\
et 38e/mp | -
Prezentare generals e Mg
...u.. (- (3 » S
Sy Suprafata 1.020 m? Tip teren intravilan - & e
.-.!. ﬁrul‘w_. 3 .m.-. 1
2 Locatic urbana Dirrvensiuni 1.020 mp , 44 xﬁ ,,,f..,
..t.;,‘./
Descriere

0741106957

Vand tesc o it onviloan

Vi Hunedoara,

Terenul dispune de curent, gpaz, apa roteds, canallzal €, g e

10201, zona Gld. 1548 - 2 Central, acces auto.

asfalt, tharminat streadall

T ] .a.-
Pret 38 euro mp usor negociabil. -~ i
. B : N -
| = _

Particularitati

Caared (R1¥]

Faocilstaty

electricitate, gaz, canalizare, apa curenta

Tap e e asfaltatc

et et et e
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OFERTE DE VANZARE TERENURI
Comparabila 7

Sursa : https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-
vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-intravilan-2025-
mp/35iiggb6e38f7idfe919fied79053691.html

b:&:... 4. ro 0786180875

Pubh2a / Arunturi / Imebiliare /| De vanzare / Terenurni de vanzare / Teren intravilan

Teren intravilan 2025 mp

65 EUR/mp

¢ Hunedoara, Hunedoara @ Vezipe harta

Descriere

Vand teren intravilan cu suprafata de 2025 mp .categoria curti constructii .certificat urbanism _terenui este
situat pe bd.rusca are toate utilitatile. Fs 86m. Accept si variante
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OFERTE DE VANZARE TERENURI
Comparabila 8

Sursa : https://www.storia.ro/ro/oferta/vnd-teren-intravilan-2641mp-n-
hunedoara-zona-buituri-f-s-14-m-IDtEFT.html

A i . . ‘. Tiberiu Feier
mﬂoqﬂn oy gentia Imobiliara Unik w1 Agentie 0725511799

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

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

© Hunedoara, Hunedoara

o 35 €/m
Prezentare generala /mp
% Suprafata 2.641 m2 Tip teren intravilan
© Locatie urbana Dimensiuni cca. 188,50 x 14
Particularitati
Gard da Tip acces asfaltat
Facilitati gaz, electricitate, canalizare, apa curenta
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OFERTE DE VANZARE TERENURI
Comparabila 9

Sursa : https://www.storia.ro/ro/oferta/vnd-teren-intravilan-2641mp-n-
hunedoara-zona-buituri-f-s-14-m-IDtEFT.html

mm qnp R : bili " ' a  Tiberiu Feier
° S Agentia Imobiliara Uni ks Wi Agentie 0725511799

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

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

¥ Hunedeara, Hunedoara

_ 35 €/m
Prezentare generala /mp

“y Suprafata 2.641 m? Tip teren intravilan

2 Locatie urbana Dimensiuni cca. 188,50 x 14
Particularitati

Gard da Tip acces asfaltat

Facilitati gaz, electricitate, canalizare, apa curenta

VI e A £ e e e
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ANEXA 11.2
|

o £ Qitciul ge Cadosiu il Potlcizate imebdard HUNESOARA Nrocarera | 2S6T
we tiroul ca Cpdastru 3! Py ate Imekilard Hoaedoara

TANCRL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA

st PENTRU INFORMARE

Carta Funciord Ne. 76239 liunedearo

A. Partea |. Descrigrea Iimobliulul
TEREN intrav.an

Adresal Lo, Hungdoarg, Bdul Repliblicll, Ny, 12F, jud, Hunedaars
Nr, [Nr. caclastral Nr. v
Crt tOpograte Suprafata®* (mp) Obsarvatil / Referinta
YT Teren Tmprejmait
s ..;MWNMW;ET - i taren gatial ﬁ.ng_m_.:,._.n .

B, Partea Il Proprietari gl acte

Inscrieni privitoare la dreptl ga proprietate sl alte drepturl reale

— Re'erinte

2121/ 18/00/2023
Act Adminisirativ_nr, Adresa nr.4142, din 13/01/2023 emls da Primaria Hunedoara;
{ Se deschlfe ©F nr.78239/UAT Hunedoara In baza prevedarlior Leglinr| A
7119496 republicata si a Regllamentulul de carte funclara aprotat prin

BY jO.DG  al ANCPI nr.700/7014d,care cuprinde  lmobllul cu  nrcad.

. T6239/UNT Huaedoara cescns i Partead-aadus din CF 493071
i Hunegosranctep 2004/55'109 de svb A+219

k] i .

JACU Adiminiatrativ rF] HOTARARE  BE CONSILIU NICTI5/2023, ain 31/09/2023 emis oo MUNICIEIUL
HUNEDOARA; Act Administratiy pr. Adresa nr. 32714, din 06/04/2023 emis da MUNICIPIUL HUNEDOARA Act

[Adiminlstrativ_nr, lista de _.....«.m tar, din 06/04/2023 emls da | o T gl
B3 Intabiiara, drapt do PROFRIETATE, dobandit pra Consttulia, 25__ AL
#etuata 171 S e R A e

URHICIPIUL HUNEDOA) F:212702€, -DOMENIUL FRIVAT
16526 / 04/05/202% i
Act Rdmnisitaliv e, BOTAR
HUKNEDOARNA: Act Administrativ WFRES A in QF 2023 e

Se Indraaptd e coarea matarala din Partea-l-a a CF sl dln cupriinsu
ay [inche 1l 1388:1/2023 cu plivire la actul adminlstratly care a stat la

baza Intabulari respectiv MCL nrd15/2023 si nu HCL nel34/2023

_HRL30882, vin 03/05/2023 amis_da MU

cum & fost Insgris eronat
C. Paitea Il SARCINI ,

_amn:ozE_S:aamu_..ﬁgc«nain._“oawou?__:“nmeauzmﬁ_ﬁ_nﬂ»oﬂc,_..cn._m
te garantle sl sercinl

Referinte

B T i

Fagina 1 ol ,.u.

vede 9 “.—u.m.@ mnﬁ.lﬁ.ﬂ.»»\hnu_.

el care

Fornvand varshore a1

d.mu..wz

h Anexa Nr. 1 La Partea |

Gt PUAEIArA GF YBESd LanTur

[

Ohse

Hreaszsifal [Sdpratajn (mp®

[

. 7623) 17 teras partlal fropreimait

WG ra dtn esta dectrrinaty m atanul da g e Stergo 10,
P N I3ETALE LICARE IMTETL

Mg b R
! ..P:!},!J

0 I

\_
oz f
“w 76229
. \ 42878
__.
__N
] i 1
& Rt L
L eievrain; Ko e L i) enrarraeepn PP |
1
Date referitoara ja teren
Cateacria |oea | Suprafala . : o b efiprinta
e | Rt -l wduv" Taria parce’a M. o0 Obsarvalli f Pefuringe
1 DA 17 . . _

Lungima Segmants
S| <ﬂ.5%n._m...u_3."§. segmentelor sunt obtinute din profectla n EwL

Puncy Punct Lunglra segment’
Incepui ufdrgit L)
1 2 3,181
2 3 1.8
TR T
| 4 gl .
| & ef
—— :

edaniy Logdd I BT 7. Nw.uou

Flasumant cata Eonfira dala oo caracter porsanal, praiatd di prey

[aprp— e o N RS IR S et H
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|- _Carte Funciard Ne. 75239 Comuna/Oras/tunicipiv: Monode s i
¥ Lunglmlio segmentelesr sunt Qn—a_.._zu.._npa in planul de orolect'e Stereo 70 gl sunt rotun)ita tn 1 iilimetre.
T Rletange dinkre puncts vste formaetd din segmente cumulate s sunt mol nelel decht valoarea 1 milmetru.

]

i
i 2 "
Extraso! de carle funciara mnﬁawmn%:: sistemul informatlc integrat al ANCP) contine informa gille din carien

funciard active la data genorlin |, Adesta este volabll In conditiile previcute de ert. 7 din Legea nr, 455229001,
coraborat cu art. 3 din O.ULG. v, 4172016, exclushy in medlul electroric, pentra activithy i procese
administrative prevazote de legislatla In vigoara, Valabllitaten poate [j extinss 1 in forma fizics o
documantulul, fard semnfiturd olografd, cu acceptul expres sau procedural sl institutiel pulll ce ori entitiyi
care a solicitat prezantarea acastul extrags,

Verificarea corectitudini i rea Lagil irformatilor continute de document se poate face la adresa
wwwLancpiro/verificare, fo'csing codul da verificare oniine disponibll ‘n antet. Codul de verifi core asta valiub i
H0 e zie colenuar stice de o rmormentul ganerasn: documaatuil,

Data g1 ora genarérii, \
06:/0¢/2023, 10:39

(etem Caii fonling gate cu Chractar parsonal, protujate do pvecedsclie Logid N G7 Frz00. . Paigina i

F Sl AR Gl o £ R e e d ey Forrrilny wars
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e i d § - PR
e . ‘ _ ; e 1111 Sod— i vy |
7 Dficlul de Cadastru gl Publicitate imobiliard HUNEDOARA = 3 Rt T £ | S ) T T 7 A S U
- Biroul de Cadastry gl Publlcltate Imokiliard Hunedoara . : e < L . T
; e EXTRAS PE PLAN CADASTRAL “ W e

__ﬁm@ ;m__ ——_E pentru lirjobliul cu 1 76239, UAT Hunedoars / i s Maie!

L Tty kot W HUNEDOARA, Loc. kunedoara, 8dul. Republicl, Nt, 12F LT R T Ta—

Teran: 17 mp

Turen: intravilan
Categosia de folosinta{rip): Curtl Cpnstructd LPmp
Plan detallu

m.
2
a
=
g 0
W yd
S JIGEEE T
[ Leyenda e
' i i 5
_\ . wmaere A travilan
uuu.wo L) Legea 165 SRtEr e P cten St JU
b e 3 #
Legenda ! _ o B
i i .
el ([ Y () e s o W ] " T T
o 2 el 3 i il e it 4 eneciale) eranat alactronlz
¢ Sareln tehnledtitdisdectil cu d mitele leglar snediale W
T Legiea 165 . tegua 17 \wm«.«w n.w‘ |
Sistern de profestie Stereo 70 A Ro% _
S S S SR e i R T _
3 ..xmﬁ« ima actuatizarg A gesmetrish 15.03-202)
\ o Was sl ara ganarai; 06-09-2023 10,40
! NET S,
. e AR A T TS YT S AT SRR B T T R B e O e R T A -
o S e e R e o R g i T e T e e R e e e T o o Ry e T e

e S ——
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180 §700

ROMANIA
Judetul Hunedoara

Peimaria Munjcipipto] Huned
N qaaus_.[.ﬂ.m.%www, (.1

o VLAY i A 11 Paly

CEREIFICAT DE URBANISM
e OB {108 DR

n scopul Opecativnl notariale - congeslonsre teven

Ca umnans a Carerde sdesaeta dy MUNICIPIGE. HENEDDARA prin BIROV CONCESHINI INCHIRIFR]
VANZARI, PRIVATIZARE cu sediul i Judetul Hunedoara, localltaten Hunedoara, bulevavdul Libertatil, np. 17,
telefomifax |, eamail = inregisirata fa ne 76080 din 06.09,2023,

Pantri imabilul - icren siieu constmc(ii - simat i Judetal Hunedoara, localitates Hunedoara, bulevardul
Republicii, nr 121 sen e fiest pein Extras de carte funclara pentra informare CF nr 76239 Hunedeara, arcad 76239,
Extras de Plan cadastral ¢le carte funciara pentro imobilul cu numar eadastral 76239 UAT Hunedonra,

Zonl sradi: -

fa temeinl relementinior Docementstiel de webanise 1 141 din 1998, faza BULG., a municiplulul Hunedoara |
eprohatd prin Hodedrea Consitiolai Local Hunedosra ar, 91 din 1999, & ¢acul valabilitale o fost prelusgitd prin Hotirdiea
Consilmlul Loval af municipivlul Hunedoara nr, 4852018 pind [a data eproble, in condipile feghi, n nobi documentajit de
wibanisi, diar poossi thizo de 30 decenysiic 2003

in vontormitae wu prevedenle Legi ny, S0I991 povied autorizaen executdeil locdinior do constiuel, republicand, tu mad
gi eomplatints uiterloare,

SIL CERTIFICA:

1. REGIMUL JURIDIC:
« Traobil sitwat In Intravilanul localiedii, proprietate privatd Municiplolul Hunedoara, conform Extrasului de Carte
Funciardt pentro informare CF nn 76239 Hovcdoara, nr. cadasirsl 76239,

- Includerea imobilului in Hstele monumentelor istoriee sl/sau ale naturdi ori In zona de preteciie o acestora: nu este
cazul

2. REGIMVUL ECONOMICE
- Terén Hber de constyuctll, conform Extrasului de Carte Funclary, eategorin de folosinta - curtl constructil §
= Destinatin stabititd prin Plenul Urbanbstle General §l Regulawentul Local de Urbansin - 20ndl o funclionl complexe
do interes public,
« Reglementari fiscnle conform H.C L. nr, 492/2022, privind stabitirea fmporitetor gi tavelor bocale pe anul 2023,

1/4

3, REGIMULTEHNIC:

(1) Ceaformn Piavatsl Urbaalils Geaeral =l Rigulamestulyl Local de Ushyninm aprebat prin O L. pr 9171598 yi prein
1CL o 48522011 jsnabilul o 400 In UTR 1« so pot antoriza erice fel de fagrini de fatreqinere, rengvare yl moderizars la sivelal
fendului Joeuibil, recanstrectid seu sapractalard, contslidarisan alte Lrerventsl {8 scopul imbanatatinhl favaunlul bacsibid,

- utiliasi permise: waitati de intores public 2in rstegoriie: livathmant, sanstate, ndminlsistie, cultury
- utitizadd peventis ou conditiis slabararen BALD, pueten ablestivele de wtilitate publica:
~ wlilligard interpie: unliatl poluante generatears de noxe, trafic inteas sau prricole reheofogice sl amplasard de onstzaciil (rloscark)
o eardeler remianent faa olsborarea unos PUD uri,
« Pentet o fcanctrulbild o parceld treboio pa Tudeplineasca condititfe proviizule la cap. 36 din Regutamentn? fical d¢ Urianise
aprabar, prin respeclaren prevederilar are, 30 s Regatamestsl general de urbanivm aarebal prim KEGE ar: §230096, repabiieat, vo
modiflcinle ¢l complatfinile ukierioare;

(2} Amplatare censtractiilar Fatn de nilnineant prin respecearea wiv 13, 13 gl ave. 24 din Regwlamental geeeral de irbanism
aprabat firis HGE nr, $2871996, eepubticat, ca madificinile ¢l eempletdizile uitsrioare;
- Aulorizares veastractiilor este permiss numai dacd exisia posibilitaten de acces la drumurile publice direct saa prin servaitute,
coafarm destinatiol constraitlel i cu permlierea accederhi mijloacelor de stingere a incerdilor in conformitute cu prevedenite art 35
iare 26 din Regnlamentat Geneeal de Urbanism aprabat peia HGR nr S1571996, republican, cu smadiflcivile sl campletarite
elierioa;
< Angerizarea consiruetiilor evie pormisa ps il dach exista posibilienten acerd S1il de acd consumator’ bavetelele de jipa, I
inatalatiits docanslizare side paevple eleetrica conform art. 27 din Regulameatol Generdl de Upbaniom aprobst prin HGR nr
EQ3 996, repe blicet, ca moditlearile i completheile ulterionre, i
- Acoesul 1 parcela se face de pe bl Traian, lvceris in CF e 7042 Huncdoara ddestifiot boexteasol de Pl Cadastrl peaten
fmabial ¢u [E 76239, UAT Hunedoara
« Lnahlinsen mixon ddmat piBted SB5vactilie nol sl earneteristieiz volumedried abe neestars, numar nivelurd, dimsyponi reafe:
conform art, 11 din Regulamental general de urbaakiz aprobat prin HGR px, 52571998, republicat, ea madificirile si complutarile
vlterfeare,
<Indic maxivi il mleibill; POY = 80%, CUT=20;

£ REGIVMUL DE ACTUATIZAREATODFICARE A DOCUMENTATILOR DU HHBANISM SEA REGULAMENTELOR
LOCALE AFHRENT
nu este cazul

Prezeat:) certifeat da pianizn POATE 4 utiiioat b seopul deelaaa pentru
Operatiuni notariale « convesionare teren

ok

; Creofieandsle uebs

L OBUMCAVIEALE TIVULARULU CRRUIFICATULUIBE URBANIRM:

fie p_m._._m stesbreldesfiisrare o wo conlerd n:,m.._h s b exseuln el dg rosimacpil

In seepul elebordei documentatisd peatsyl susgrinmed exetdttrn Juabiior & Carstaueqy 2 toFemure'te desfiinfard . suicau 88 Vi BETN
e S Epmpe st oo protet(in e, AGENTIA PENTRU PROTECTIA MIEDILLUT EUNEQOARA-DEVA  STR AUREL VLAILY SR
15, DEVA .

in aplicissa Directivel Consitului BSAITCEE (Direstiva FIA) privied evsbances eletslor snumios proiects publ
maiutel, modificad pria Diecliva Consliatet MANCE g prin Direstva {onsilintul 4 Parlamenta
prrmciparea poblicalul 14 elaborazeg anumitor plasatd _mw._ﬁ:qh s legiturd o mediv] g 3.9.._.:.,.22 o p
yecesul fa Justigie, 4 Disectivei BIAVIWCEE 5l a Direciivel 9G1TE, prin cenificatul de wbmia 52 cols
santacht sulocilatesy wrimiaty da madie perry a poersta 20 snalizxze gi si decudi, doph oo, facad
patsticelprivatt [y ista profecicdar pupuse evalebiii impactul L asupra medatul fa u.ﬁ.;,nv..u pravede
provedaa de gl i e mediy 22 desfigoard dugh smiterei ceitific ¢ g mhaniom,
suterizared exscw iz luerinlor de coastiucyi i putantaes sdnunistragie pudlicd compeiante, s vederes &2
proceduts de emittre 0 peordiiul de mediy, tomotales smpeienth pentod peptectin med] alat seabilege ) i
uptauaiior pablicstul @ ik weos! puect da veders ofigial oo priviee Ta nealizases fvestd 21 3 moord o rezulilelr
i puatiees. In acesie candi

i privang e
nd

reseaadd corrifivat de whyea e, st aet obd grii d4 9 55 grateres ladianiines §o8 piarh erom prolil whis Tt ve ey ed #rildio nge
Vagrs mrdidui i ke asatudAl minate 3 iavesiyn M vp omsa gend (4 b v 3l grier 6 s

profecye medngial,

(re} per s roecia pedicl weliiege tered

S gt B enee st 00
mons frcn g st fipk pneenigi pdsdnasraud gl f omereose oy

Frertidot tay s

st bt

sl

4 et 3,

T ers i Sin g, il 410y et oo Scawradut e wibsaninm o o prvssemad dondieid proce fari] de dve e ra 3 4 fiendod j eatiint raps mede
intectn da realinms § vt setu e e Sl gEa 4R poUTen tren Trpe nosckay M.u_ua.ﬂﬂum.m.‘ﬁkul

§ DT

2/4

FairValue Complete Valuation Services | Page 48 of 51




o Raport de evaluare
&h 846.2 /17.01.2024

PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

6. CERERFVA DE EMITERE A AUTORIZATIFI DE CONSTRUIRE/DESFIINTARE va fi insojitii de urmitonrile
docement.
ajecdtifeatl da urbariun,
Odaveds wi asuprn b , teren gisau constiuciil, say, dupl caz, extrasul de plan cadastral nchuslizat la ¢ §i extrasul do carre
lunciarh de informare actusfizat Is 20, Ia casal T Garg lopea tu dispuns plifel (cop®e legaliznd);
Clducumentaja telinked -« DT, dupd coz (2 exemplace vriginaie):

DTAC, BTAD IO,

d) nvizela g poorduzile & 4 prin eertifeatil do urbaaism:
do by avize o soorduni privind uiligle uibane gi infrastoisturas

LT Cu apa azp natumale
&
canalizae tekefonizae

elimentute vu coergie elactric satubyl

elimentere co enetgie termict transpnet wrban

Altzavire/soorduri:

d.2) svive gt weardud privied:

sruritaien la Wedndim Teotia tivilh

sirajlad publice sentrale §lsss 18 svisiiler descentralizate ale scestomm:

&4} studil de specinlitar:

©) s<tul adininistrativ 0 autedisyil compelente peutiu poteciis w
fidovada privied pehitares faxelor legale
Dovimentele do plard als wrmdtcarchon s (apie)

Prezeatu] conifical de rbaajem are valabititatea do 12 lumi ée la dats e

FPRIMAR, SECRETAR GENERAL,

E:E W..Wﬁrﬁﬂ_\

ARIUTECESEE

Dan Eoboujanu
il

Mgt
- Mircea Radu Tlangn
e’
INTOCAIL,
Paula Lorean Rera \9 .
i
O
/4

Arsest taaacd - Bt contsn Chiarge of 1ana seetda of L2278 00 .

Frivearst el ) 08 irhesn 3 (ot vantm 3 soletmwnba diveeipein popb lodetaste 2923

in o te o prevedesile Deg § me SOASF 1 privied sulorizerea evecathni < Eritar de consiucih, o
H completisile uli¢rioars,

5o prelungegte valobilitatea
Ceetifieamtui de prbanisn
de ladam de

o pEYIzdaa de__

11 geq Teat

atii:] vrafing 38 obting B condi

Dug 2ccasi darh, 0 possdl pretungive n velabiiiagi i esie pagil
de urbansim,

PRIMAR. SECRETAR GENERAL,

Tion Rahangann Tanup Militnn Ealin

ARMITECESEE,
LS,

Bvroesis,

1Paza peelungich valsbilinni

Achisttaa e feiy confoen

ila daisde

_ tlipect,

Transmis solizkamt

afd
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PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

ANEXA 11.4

PRIMARIA MUNICIPIULUL HUNEDOARA
DIRECTIA PATRIAONI
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PRIVATIZARE

Loralitatea Hunedosra
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