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Teren intravilan in suprafata de 1600 mp

Situat in Hunedoara, jud. Hunedoara
CF nr. 76537 Hunedoara, Nr. cadastral 76537

Client si Utilizator: PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Datele, informatiile $i continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi
copiate sau citate, integral sau pargial, si nu vor fi transmise unor terfi férd acordul
prealab scris al FairVatue Evaluari, al clientului si al utilizatorului desemnat
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PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Complete Valuation Services

FairValue Evaluari SRL

Str. Sfantul Spiridon nr. 7,
Sector 2, Bucuresti
www.fvalue.ro

Stan Laurentiu Adrian
Director FairValue Evaluari

T:+40 21 32271 06
M:+40 746 241 995
E: laurentiu.stan@fvalue.ro

Oprita Vasile - Matei
Evaluator Autorizat ANEVAR

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

Cétre: PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA
Referitor: Teren intravilan in suprafatd de 1600 mp
Adresa: Hunedoara, Jud. Hunedoara

CF nr. 76537 Hunedoara, Nr. cadastral 76537

Urmare a solicitarii dumneavoastrd, am procedat la evaluarea terenului indicat mai sus. Am efectuat inspectia terenului, am
analizat piata imobiliara specificd si am estimat valoarea de piatd a terenului in cauzd in vederea vanzirii.

FairValue Evaluari, membru corporativ ANEVAR, prin Oprita Vasile Matei - membru titular ANEVAR, evaluator! autorizat —
EPI, EBM, El cu legitimatia nr. 14899, a evaluat proprietatea in calitate de evaluator independent, raportul de evaluare fiind
intocmit in concordant3 cu Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022.

In baza informatiilor disponibile, in urma analizelor, metodelor $i rationamentelor aplicate, opinia noastrs este c3 valoarea
de piatd, in ipoteza dreptului deplin de proprietate asupra terenului descris n acest raport, la 02.04.2024, este:

 17.200 EUR |

(10,75 euro/mp ) 53,40 lei/mp)

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

v' Valoarea este valabild numai pentru destinatia precizat in raport.

v Rezultatul evaluarii reprezintg valoarea de piatd estimata a terenului subiect Jféré a include costurile vanzatorului
generate de vanzare sau costurile cumparatorului generate de cumpdrare si fard a se face o ajustare pentru orice
taxe plétibile 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.

. . 85.440 LE] Curs de schimb / 02.04.2024
echivalent o o s 4,9700 Lei/EUR

Cu deosebitd consideratie,
Oprita Vasile - Matei
Evaluator Autorizat

EPI, EBM, Ei

Stan Laurentiu Adrian
Director FairValue Evaluari

FairValue Complete Valuation Services | Pase 2 nf 54
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Raport de evaluare
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PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Client/Utilizator desemnat

PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Data raportului de evaluare| 02.04.2024
Data inspectiei 02.04.2024
Data evaluarii 02.04.2024

Evaluator autorizat

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

Compania de evaluare

Fairvalue Evaluari, Membru Corporativ ANEVAR, Autorizatie nr. 0676

Reprezentant — functia

Stan Laurentiu Adrian — Director

Tip proprietate

Teren intravilan

Adresa proprietatii

Hunedoara, Carte Funciara 76537 Hunedoara, Nr. cadastral 76537, Jud. Hunedoara

Suprafete

1600 mp

Proprietar

Municipiul Hunedoara, CIF 2127028, Domeniul Privat

Curs de schimb valutar

4,9700 Lei/EUR

VALOAREA DE PIATA

17.200 | Eur 85.440 | el | Pretunitar: 10,75 Eur/mp / 53,40 lei/mp

Dreptul de proprietate

Considerat deplin

Sarcini Inregistrate

Nu se cunosc

Identificarea proprietatii
si asigurarea accesului:

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

| ACCESUL CATRE PROPRIETATEA SUBIECT SE REALIZEAZA DIN:

Drum partial asfaltat

Teliucu Inferior, Str. Viorele Public

*Notd: Pe tot parcursul raportului de evaluare, acolo unde evaluatorul mentioneaza ca 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 analiz
bazatd pe urmatorul rationament: Intrucat nu existd informatii certe (preluate din documente oficiale) care s& ateste
regimul juridic al drumului prin care se asigura accesul cétre terenul subiect, dar in acelasi timp nu exista indicii (bariere,
avertizéri etc) care sd conducd la ideea ca acesta ar fi privat, evaluatorul apreciaza ci respectivul drum este public.
Dreptul de proprietate evaluat include si dreptul de proprietate (integral/partial} asupra tuturor cdilor de acces care

asigurd legatura Intre drumul public si proprietatea subiect.

FairValue Complete Valuation Services | Page 5 of 54
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Observatii speciale v Din documentele puse la dispozitie pentru terenul intravilan evaluat, nu rezults un identificator stradal, fiind mentionata

doar localitatea Hunedoara, judetul Hunedoara. l|dentificarea efectivi a terenului a fost realizats in baza portalului E-
TERRA ANCPI — nr. cadastral 76537 si In prezenta reprezentantului proprietarului, localizarea efectivi fiind la limita
administrativa dintre localitatile Hunedoara si Teliucu Inferior.

Accesul la teren se face pri str. Viorele din Teliucu Inferior.

v'l.a data inspectiei, imobilul evaluat , identificat cu nr. cadastral 76537, este inscris in CF 76537 ca teren intravilan
neimprejmuit, liber de constructii, avand categoria de folosints curti - constructii .

Evaluatorul a identificat pe teren o constructie provizorie, in stare avansat3 de degradare, cu destinatia garaj, precizata
$i In certificatul de urbanism nr. 7 / 17.01.2024. Aceast constructie nu face obiectul evalu&rii, nefiind inscris3 nici in
cartea funciard datoritd caracterului provizoriu.

v Conform PUG aprobat prin HCL nr. 91/1999 si prelungitd prin HCL nr. 465/2023, imobilul evaluat este situat in
extravilanul localitatii si nu este reglementat din punct de vedere urbanistic. Din aceasts persepectiva, utilizarile
permise sunt : activitai agricole, c8i de comunicatie propuse , constructii si instalatii necesare funct{ionarii gospodéririi
localitatii.

v'Conform discutiilor purtate cu proprietarul imobilului, evaluarea imobilului teren se va face conform inscrierii din CF
76537, respectiv ca si teren INTRAVILAN si orice cheltuieli ulterioare de reglementare a acestor diferente va intra in
sarcina viitorului proprietar.

v'Pentru evaluare, se formuleaza ipoteza c3 terenul cu nr. cadastral 76537 este considerat liber, construibil (
categoria de folosintd curli ~ constructii ) si dreptul de proprietate asupra terenului subiect este deplin si liber de
sarcini.Dreptul de proprietate evaluat include si dreptul de proprietate ( integral / partial, dupa caz } asupra tuturor
céilor de acces care asigurd legatura intre drumul public si proprietatea subiect.

FairValue Complete Valuation Services | Page 6 of 54
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2. DECLARATIE PRIVIND EVALUAREA

Subsemnatul, imi asum rdspunderea privind continutul si concluziile evaludrii numai fata de clientul
si utilizatorul desemnat al lucrdrii i certific, in cunostintd de cauza i cu buna credinta, ca:

v 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 impartiald, opinie care nu a fost influentatd de terte parti si nu este n

niciun mod supusd vreunei cerinte de a ajunge la concluzii predeterminate;

< Nu am niciun interes, actual sau de perspectiva, referitor la bunul care face obiectul evaludrii i OPRITA VASILE - MATEI

nu am niciun interes personal fatd de vreuna din péartile implicate; Evaluator Autorizat EPI, EBM, El

Nu sunt influentat de nicio constrangere legatd de bunul evaluat sau de pértile implicate in aceasta

activitate de evaluare.

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

% Onorariul platit de cétre client nu are nicio legaturd cu obtinerea unor rezultate predeterminate
sau cu vreo actiune sau eveniment, rezultate in urma utilizarii analizelor si concluziilor prezentului
raport;

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

#  Detin cunogstintele si experienta necesara pentru efectuarea, in mod competent, a acestei lucrari,

v Pentru realizarea raportului nu am primit asistentd din partea altor persoane nesemnatare ale
declaratiei privind evaluarea;

[

Cu deosebita consideratie

ot

FairValue Complete Valuation Services | Page 7 of 64
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3. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII
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Identificarea evaluatorului  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
W _
tdentificarea clientului PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Ildentificarea utilizatorului PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Alti Utilizatori desemnati -

© Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de catre client, corectitudinea si precizia datelor
furnizate fiind responsabilitatea acestuia. Acest raport de evaluare este destinat scopului si utilizarii precizate in cadrul acestui
raport. Raportul este confidential, strict pentru client si utilizatorii desemnati, iar evaluatorul nu accepta nicio responsabilitate
fat3 de o altd persoand, in nicio circumstantd.

Responsabilitatea fata de terti

Scopul evalusrii Prezentul raport de evaluare este intocmit la cererea clientului, in scopul estimarii valorii de piaté a terenului in vederea vanzarii.
P Tipul de valoare adecvat acestui scop este valoarea de piat3, asa cum este definitd in Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022.

Adresa proprietatii Hunedoara, Jud. Hunedoara , inscris in CF 76537 Hunedoara, nr. cadastral 76537.

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

In cadrul prezentului raport a fost evaluat dreptul deplin de proprietate asupra terenului analizat, detinut de catre proprietar
(Municipiul Hunedoara, CIF 2127028 — Domeniul Privat) in baza documentelor avute la dispozitie. Dreptul de proprietate asupra
imobilului este inscris in Cartea Funciara nr. 76537, a localitatii Hunedoara, Jud. Hunedoara, cu nr. cadastral 76537. Evaluarea
s-a realizat in ipoteza ca dreptul de proprietate asupra terenului subiect este deplin si nu este afectat de sarcini.

Drepturi de proprietate evaluate

Evaluarea executats conform prezentului raport, in concordanta cu cerintele clientutui, reprezint o estimare a valorii de piata
a terenului, asa cum este aceasta definitd in Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022 — SEV 100 Cadrul general.

Conform acestui standard, valoarea de piatd reprezintd suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a)
Tipul valorii utilizate la data evaludrii, intre un cumpdrétor hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupa un marketing adecvat
s/ in care pértile au actionat fiecare in cunogtinia de cauzd, prudent si fard constréngere.

Metodologia de calcul a “valorii de piata” a tinut cont de scopul evaluérii, tipul proprieté&tii si de recomandarile Standardelor de
Evaluare a Bunurilor 2022.

Opinia final3 a evaluarii este prezentata in LEI si EUR. Cursul de schimb Leu/Eur valabil ta data evaluarii (02.04.2024) este cel

Moneda evaluarii afisat de BNR, si anume 4,9700 Lei/EURo.

La baza efectuarii evalusrii au stat informatiile privind nivelul preturilor la data de 02.04.2024, data la care se considera valabile
Data evaluarii ipotezele luate in considerare precum si valorile estimate de catre evaluator. Evaluarea a fost realizata in luna Aprilie 2024.
. Data evaluarii este 02.04.2024.

Data raportului 02.04.2024.

FairValue Complete Valuation Services | Page 9 of 54
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PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Natura si amploarea activitatilor
evaluatorului. Inspectia
proprietatii

Conformitatea evaluarii cu SEV

Natura si sursa informatiilor pe
care se bazeaza evaluatorul

Inspectia a fost efectuatd in data de 02.04.2024, de citre evaluator autorizat Oprita Vasile Matei, nr. Legitimatie 14899, in
baza reperelor furnizate de portalul E-TERRA ANCPI - identificare conform nr. cadastral 76537 si in prezenta reprezentantului
proprietarului.

Cu aceastd ocazie, au fost preluate informatii referitoare la proprietatea evaluatd — teren intravilan considerat liber, au fost
corelate aceste informatii cu datele identificate pe amplasament, s-au identificat limitele terenului evaluat , vecinatatile si s-a
fotografiat proprietatea supusa evaluarii.

Nu au fost evaluate amenajarile executate pe teren, respectiv constructia provizorie existenta pe teren.

Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contaminari ale terenului sau amplasamentelor invecinate.

Raportul de evaluare a fost realizat in concordanta cu reglementarile Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2022 si cu ipotezele
semnificative si ipotezele speciale semnificative cuprinse in prezentul raport. Valoarea terenului a fost determinata in
conformitate cu standardele aplicabile, tinandu-se cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv:
v SEV 100 - Cadrul general
SEV 101 - Termenii de referinta ai evaludrii
SEV 102 - Documentare si conformare
SEV 103 - Raportare
SEV 104 - Tipuri ale valorii
SEV 105 - Abordari si metode de evaluare
SEV 230 - Drepturi asupra proprietdtii imobiliare
GEV 630 ~ Evaluarea bunurilor imobile

AN N N N N

Documentele si schitele puse la dispozitia evaluatorului de catre proprietarul terenului subiect, respectiv:

v Extras CF 76537 Hunedoara.

v Certificat de Urbanismnr. 7 / 17.01.2024

v HCL 352/29.09.2023 privind aprobarea trecerii din proprietatea Statului Roméan in proprietatea privatd a municipiulu

Hunedoara a unor terenuri aflate in intravilanul municipiului Hunedoara.

v Alte informatii, respectiv:

v Cursul de referintd al monedei nationale afisat de BNR;

v Publicatii privind piata imobiliara.

v Articole din presa

Evaluatorii nu isi asuma nici un fel de réspundere pentru datele puse la dispozitie de catre client si proprietar si nici pentru
rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete sau gresite.

e

FairValue Complete Valuation Services | Page 10 of 54
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PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Ipoteze semnificative

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

Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre proprietarul imobilului si au fost
prezentate f4r3 a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare. Se presupune c4 titlul de proprietate este deplin si
marketabil,

Informatia furnizaté de citre terti este consideraté de incredere, dar nu i se acorda garantii pentru acuratete;

Se presupune c& nu existd conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentului. Evaluatorul nu-gi asuma nici o
responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descopert,

Se presupune cad amplasamentul este in deplind concordanta cu toate reglementarile locale si republicane privind mediul
inconjuréator in afara cazurilor cand neconcordantele sunt expuse, descrise si luate in considerare in raport;

Din informatiile detinute de catre evaluator si din discutiile purtate cu proprietarul, nu existd nici un indiciu privind existenta
unor contaminari naturale sau chimice care afecteaza valoarea proprietétii evaluate sau valoarea proprietatilor vecine.
Evaluatorul nu are cunostintd de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care s& indice prezenta contaminantilor sau
materialelor periculoase si nici nu a efectuat investigatii speciale in acest sens. Valorile sunt estimate in ipoteza ca nu existad
asa ceva. Dac’ se va stabili ulterior ca existd contaminari pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin sau c& au fost sau
sunt puse in functiune mijloace care ar putea sd contamineze, aceasta ar putea duce la diminuarea valorii raportate;
Evaluatorul considerd c& presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile in lumina informatiilor
ce sunt disponibile la data evaluarii;

S-a presupus ca legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul eventuale modificéri care pot s& apara in perioada
urmatoare; Alegerea metodelor de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a facut {indnd 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 neexcluzand posibilitatea existentei si a altor informatii de care acesta nu avea cunostinta;

Valoarea de piata estimat este valabild la data evaludril. Intrucat piata, conditiile de piata se pot schimba, valoarea estimata
poate fi incorectd sau necorespunzatoare la un alt moment;

Dacd nu se arata altfel in raport, se intelege c& evaluatorii nu au cunostintd asupra starii ascunse sau invizibile a proprietatii
(inclusiv, dar fara a se limita doar la acestea, starea si structura solului, structura fizic, sistemele mecanice si alte sisteme de
functionare, fundatia, etc.), sau asupra conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliard in cauza sau de pe o
proprietate invecinatd, inclusiv prezenta substantelor periculoase, substantelor toxice etc.), care pot majora sau micsora
valoarea proprietatii. Se presupune cd nu existd astfel de conditii daca ele nu au fost observate, la data inspectiei, sau nu au
devenit vizibile in perioada efectuérii analizei obisnuite, necesard pentru intocmirea raportului de evaluare.

Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al stdrii proprietétii, astfel de informatii depasind
sfera acestui raport si/sau calificarea evaluatorilor. Evaluatorii nu oferd garantii explicite sau implicite in privinta starii in care
se afl3 proprietatea si nu sunt responsabili pentru existenta unor astfel de situatii si a eventualelor lor consecinte si nici pentru
eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirii lor.

FairValue Complete Valuation Services | Page 11 of 54
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PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Ipoteze speciale semnificative

v Din documentele puse la dispozitie pentru terenul intravilan evaluat, nu rezultd un identificator stradal, fiind mentionatd doar

localitatea Hunedoara, judetul Hunedoara. Identificarea efectivé a terenului a fost realizaté in baza portalului E-TERRA ANCP!
~ nr. cadastral 76537 si in prezenta reprezentantului proprietarului, localizarea efectiva fiind la limita administrativa dintre

localitatile Hunedoara si Teliucu Inferior.
Accesul la teren se face pri str. Viorele din Teliucu Inferior.

Limita de proprietate dintre
VAT Hunedosr
LI Teliuoy

R

v La data inspectiei, imobilul evaluat , identificat cu nr. cadastral 76537, este inscris in CF 76537 ca teren intravilan

neimprejmuit, liber de constructii, avand categoria de folosinta curti - constructii .
Evaluatorut a identificat pe teren o constructie provizorie, in stare avansatéd de degradare, cu destinatia garaj, precizatd si in
certificatul de urbanism nr. 7 / 17.01.2024. Aceast4 constructie nu face obiectul evaludrii, nefiind inscrisd nici in cartea funciara

datoritd caracterului provizoriu.

v Conform PUG aprobat prin HCL nr. 91/1999 si prelungitd prin HCL nr. 465/2023, imobilul evaluat este situat in extravilanul

localitatii si nu este reglementat dpdv urbanistic. Din aceastd persepectiva, utilizdrile permise sunt : activitati agricole, cai de
comunicatie propuse , constructii si instalatii necesare functionarii gospodaririi localitatii.

v Conform discutiilor purtate cu proprietarul imobilului, evaluarea acestuia se va face conform inscrierii din CF 76537, respectiv

ca si teren INTRAVILAN si orice cheltuieli ulterioare de reglementare a acestor diferente va intra in sarcina viitorului proprietar.
Pentru evaluare, se formuleaza ipoteza ca terenul cu nr. cadastral 76537 este considerat liber, construibil ( categoria de folosintd
curti — constructii ) si dreptul de proprietate asupra terenului subiect este deplin si liber de sarcini.Dreptul de proprietate evaluat
include si dreptul de proprietate (integral / partial, dupa caz ) asupra tuturor cailor de acces care asigurd legatura intre drumul

public si proprietatea subiect.
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PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Restrictii de utilizare, difuzare sau
publicare

Descrierea raportului

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

v Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s3 ofere in continuare consultantd sau s depuna marturie in instanta relativ
la propriettile in chestiune, i afara cazului in care s-au incheiat astfel de intelegeri in prealabil,;

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

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

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 semneazad acest raport, cu
specificarea formei si contextului in care urmeaza s apara. Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de catre
alte persoane decat clientul si utilizatorul desemnat al raportului de evaluare, atrage dupa sine incetarea 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.
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4. PREZENTAREA DATELOR
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Identificarea proprietatii
imobiliare subiect.
Descrierea juridica

v Conform documentelor anexate la raport, proprietatea este descrisd astfel : teren intravilan neimprejmuit, avand categoria de

folosintd curti - constructii, in suprafatd de 1600 mp, amplasat in Hunedoara, jud. Hunedoara, Carte Funciara 76537
Hunedoara, nr. cadastral 76537.

m ; -
Fes : ¢ publictate oobiliard HUNBOOARA BT MR S

quwmw O e o o7 o eta e napiliars Hunedoars i . aw,uwiizé
TA EXTRAS DE CARTE FUNCIARA iers
AEFSTR GRT e PENTRU INFORMARE 14
BrARERY RN - ,

Carte Furnclard Ne, 7537 Kiﬁ@&&&w&

TEREN intravilan A Partes |, Dascrierea mobiidul

Adresa: Loc, Munasiosrs, jud, Hunadoara

W, codastral Nr 5 Eeu Observaiit / Referinte
grafie Supror e TRrer raerT FEPRLaL
- ¥ H
E FORBY 3600 TEREN “z,«ﬁw&:g»& MIEMPREMLIT

Date reforitoare la teren

wr ] Categarie Lty | Supratels “Trirhas graroell LMoo Sseevatil / Refaringe
crt 1 fidosingd | viten trnpd : :

1 CLirts e 8 LB - -
sormbruaiil ;

v Terenul face parte din Domeniul Privat al Municipiului Hunedoara (CIF 2127028). Dreptul de proprietate a fost dobandit prin
CONSTITUIRE, cota actual 1/1,in baza HCL Hunedoara nr. 352 /29.09.2023 .

@. Partea Il Proprietari gl acte

Ingorieri privitoare ia dreptul de propristate st alte drapturi resie Referinte

il A O

GET60 / 31/07/2023 NE— i i OO .
Act B RECA R, 72008, din 25708/2043 emis de PETAARTL MUNICIPIUTUT HUNED! i
WMMWMWM%WM&nWWz %‘mumﬁmm} NR, 65300, din 27072023 smis de PRIMARIA SURICIPIULLE mwmwm.,mw ; ﬁmﬂmw. ..QWMM
Administrativ_nr. ©F 1143 TELIUCU INFERIOR, din 26/07/2023 emis de BCPI HUNEDOARA; Swﬁﬁm. Sup
gampatura Privata o plan amplasament si delimitare, %5&%@%«%@WWW emis de BOTIS BELENAL Insdis
g privata nr. MEMORIL, din 28/08/2023 emis de ENA
. QQMMQWW@M & PE nr Te5 3 1/UAT Hunedoara in baza prevederiior Legil nr. RE
1996 republicata st o Regulamentuhd  de recaptie sl inscriere in
lavidentete de cadastru sl carte funclara aprobeat prin Anaxa m OD.G
8l la1 ANCPL nr.  600/2023 cuprinde  imobilul cu .zﬁnw&,w@mwwwﬂﬁﬁ i
Hunedears descris in Partea-ks Jadus din CF 1318 Telucu inferiornr, i
top 1821/2/2/1 116 ;
24053 05/10/2023
ALt Adminlstra %« T
QMMM mmwmn@rawmwm, ﬁ%m@ﬁm He PRGPHIETATE ISEERTE prin Constituire, ﬁ&mﬁw f %1
1

MEDSARA Act

S TARARER WA 35372025, an 290

actuals 14 " . )
17 MUNICIPIUL HUONEDGARA, CIF 2127028, Preuneniud privat

v La data inspectiei, imobilul evaluat , identificat cu nr. cadastral 76537, este inscris in CF 76537 ca teren intravilan

neimprejmuit, liber de constructii, avand categoria de folosintd curti - constructii .

Evaluatorul a identificat pe teren o constructie provizorie, in stare avansati de degradare, cu destinatia garaj, precizaté si in
certificatul de urbanism nr. 7 / 17.01.2024, pus la dispozitia evaluatorului. Aceasta constructie nu face obiectul evaluarii, nefiind

inscrisa nici in cartea funciard datoritd caracterului provizoriu.
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Identificarea eventualelor
bunuri mobile evaluate

Date despre zona,
vecinatati si amplasare.

Informatii despre amplasament.

v Conform PUG aprobat prin HCL nr. 91/1999 si prelungita prin HCL nr. 465/2023, imobilul evaluat este situat in extravilanul
localitatii si nu este reglementat dpdv urbanistic. Din aceastd persepectiva, utilizarile permise sunt : activitati agricole, cai de
comunicatie propuse , constructii si instalatii necesare functionarii gospodaririi localitatii.

v Conform discutiilor purtate cu proprietarul imobilului, evaluarea acestuia se va face conform inscrierii din CF 76537, respectiv
ca si teren INTRAVILAN si orice cheltuieli ulterioare de reglementare a acestor diferente va intra in sarcina viitorului proprietar.

Pentru evaluare, se formuleaza ipoteza c& terenul cu nr. cadastral 76537 este considerat liber, construibil ( categoria de folosinta
curti — constructii ) si dreptul de proprietate asupra terenului subiect este deplin si liber de sarcini. Dreptul de proprietate evaluat
include si dreptul de proprietate (integral / partial, dupa caz ) asupra tuturor céilor de acces care asigurd legatura intre drumul
public si proprietatea subiect.

C. Partea lll. SARCINI . —

inscriarnt privind dexmembromintele dreptulul de proprietate, drepturl éwawm %ﬁ?@ﬁwﬁw
te mmﬁ;wmm gt sarcind i e
RO BURT

Nu este cazul.

e Amplasarea propriettii in cadrul localitatii este prezentatd n anexa prezentului raport.

« Dindocumentele puse la dispozitie pentru terenul intravilan evaluat, nu rezulta un identificator stradal, fiind mentionata doar
localitatea Hunedoara, judetul Hunedoara. ldentificarea efectivd a terenului a fost realizatd in baza portatului E-TERRA
ANCPI — nr. cadastral 76537 si in prezenta reprezentantului proprietarului, localizarea efectiva fiind la limita administrativa
dintre localititile Hunedoara si Teliucu Inferior, Cartierul Frontul 1.

e Tipul zonei: zona periferica, preponderent rezidentiald aferenta localitatii Teliucu Inferior cu case vechi / modernizate
majoritar P, respectiv blocuri de locuinte P+2, identificats ca zona Cartierul Frontul 1. Zona rezidentiald s-a dezvoltat in anii
1960 — 1970 , cand exploatérile miniere din Muntii Poiana Ruscdi de {a Teliuc — Ghelar reprezentau sursa principala de
minereu de fier pentru fluxul primar din vechiul Combinat Siderurgic Hunedoara.

Unitati administrative / comerciale de interes se afla in zona centrald a localititii Teliucu Inferior , la cca 1-1,5km.
Amplasamentul zonei este in partea sudicd a municipiului Hunedoara, fard constructii semnificative pe zona administrativa
Hunedoara, cu exceptia unor constructii rezidentiale edificate pe DJ 687E dintre Hunedoara — Teliucu Inferior.

e Accesul in zona se realizeazd atat cu ajutorul mijloacelor de transport in comun ( statie in apropiere pe DJ 687E ) sia
autovehiculelor personale, cat si pietonal. Accesul la proprietate se face prin str. Viorele din Teliucu Inferior - principala
strada din Cartierul Frontul 1.

Drumul de acces este asfaltat pan3 la limita terenului evaluat, respectiv pietruit ta frontul stradal al acestuia. Sunt disponibile
locuri de parcare limitate la cele stradale sau parcari private la fiecare proprietate.
Pietonal, accesul se face de pe str. Viorele. Nu exista o alta artera de acces direct din UAT Hunedoara.
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ACCESUL CATRE PROPRIETATEA SUBIECT SE REALIZEAZA DIN:
Teliucu Inferior, Str. Viorele Drum asfaltat pané la limita proprietatii Public
Drum pietruit la frontul stradal al proprietatii

*Notd: Pe tot parcursul raportului de evaluare, acolo unde evaluatorul mentioneaza c regimul juridic al unui drum ar fi public,
trebuie stiut ca aceasta precizare nu este o informatie preluaté dintr-un document oficial, ci provine dintr-o analiza bazata pe
urmatorul rationament: Tntrucat nu existd informatii certe (preluate din documente oficiale) care sa ateste regimul juridic al
drumului prin care se asigurd accesul catre terenul subiect, dar in acelasi timp nu existd indicii (bariere, avertizari etc) care sa
conducH la ideea c& acesta ar fi privat, evaluatorul apreciazd ca respectivul drum este public. Dreptul de proprietate evaluat
include si dreptul de proprietate (integral/partial) asupra tuturor cailor de acces care asigurd legatura intre drumul public si
proprietatea subiect.
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o Compozitia zonei

Unitati Unitati de Unitati Institutii de Sedii de Institutii de Muzee Parcuri,
comercialein  invatamant medicale cult banci interes public lacuri, cursuri
apropiere de apé
RN U : N \U , NU , U U , U

Evaluatorul a identificat pe teren o constructie provizorie, in stare avansata de degradare, cu destinatia garaj, precizatd si in
certificatul de urbanism nr. 7 / 17.01.2024. Aceastd constructie nu face obiectul evaluarii, nefiind inscrisa nici in cartea funciara
datorits caracterului provizoriu.

Pentru evaluare, se formuleaza ipoteza c# terenul cu nr. cadastral 76537 este considerat liber, construibil ( categoria de folosin{d
curti — constructii ) si dreptul de proprietate asupra terenului subiect este deplin si liber de sarcini.Dreptul de proprietate evaluat
include si dreptul de proprietate (integral / partial, dupa caz ) asupra tuturor ciilor de acces care asigur3 legatura intre drumul
public si proprietatea subiect.

CURAaxA W1 La B

T 1
Fatss B e

/

VAT b

Deschidere : Terenul evaluat are acces direct la str. Viorele, avand un front stradal de cca. 110,50 ml.

Forma — forma poligonald, neregulatd , preponderent rectangulara pe cca. 76 ml, respectiv trapezoidald pe partea esticd, cu 0
baz3 de cca. 27 ml. Dimensiunile medii ale imobilului evaluat : 110,5 x 14,50 mL.

Terenul evaluat este in pantd progresiva, de cca. 45°, dispunénd accidental si de zone plane.
Terenul nu este amenajat, nu este Imprejmuit.

Zona dispune de principalele utilitati — energie electricd, gaz metan, ap3 curentd , canalizare, dar pentru proprietatea evaluata
acestea vor trebui s fie asigurate de viitorul proprietar , pe cheltuiald proprie.
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Utilitati existente in zona proprietati

Retea urbani de energie electrica: existenta
Retea urbana de apé: existentd
Retea urban de termoficare: inexistentd

v Retea urbana de gaze: existentd
Caracteristici juridice:

AR

v Utilizare legala
Categoria de folosinta teren : curti - constructii
Actual : teren liber
CMBU : rezidential - functiuni complementare
Indici maxim admisibili : terenul nu este reglementat dpdv
urbanistic
v Servituti de trecere: Nu este cazul ;
v Restrictii de sistematizare: Nu se cunosc;
v Alte restrictii existente: Nu se cunosc.

i
Nu este cazul.

v Retea urban& de canalizare: existenta
v Retea telefonie mobild : existenta
v lluminat stradal : existent

Caracteristici economice:

v Impozite asupra terenurilor: Conform HCL,
v Taxe locale de construire: Conform HCL;

v Avantaje fiscale: Nu este cazul.

Constructie provizorie, in stare avansata de degradare, cu destinatia garaj P, Sc = cca. 20 mp, nu face obiectul evaluarii.
Evaluarea terenului s-a realizat in ipoteza ca terenul cu nr. cadastral 76537 este considerat liber, construibil (categoria de

Descrierea constructiilor
folosintd curti-constructii) la cea mai buna utilizare a sa, si dreptut de proprietate asupra terenului subiect este deplin si liber de

N

Date privind impozitele si taxele completarile ulterioare, Titlul IX.

5. ANALIZA DATELOR

sarcini. Dreptul de proprietate evaluat include si dreptul de proprietate ( integral / partial, dupa caz ) asupra tuturor cailor de
acces care asigura legatura intre drumul public si proprietatea subiect.

Valorile impozabile, impozitele si taxele locale si alte taxe asimilate acestora sunt stabilite prin Codul fiscal, cu modificarile si
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ential

o

Analiza pietei imobiliare in 6 pasi:

.
fart .

N

mnf%m

-

e

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

Procesul de colectare a
informafiilor relevante pentru
evaluarea proprietéatii

%oﬁmmcﬁ DE COLECTARE A _zamgé_ﬁom RELEVANTE %_szo m<>E>xm> ﬁm%zm;ﬁ_ DE ,Eu ngmgk

In vederea %sa deinformati relevante din piata specifica proprietat imobiliare m%_mg au fost parcurse urmatoarele 85_ mgm 2_833
1. Planificarea -In aceasta etapa au fost evidentiate caracteristicile proprietati subiect, determinate in baza informatilor furnizate de client, informatilor culese din
surse publice de informatiisi informatilor culesen timpulinspectiein teren.

Caracteristile considerate relevante indud tipul imobilului, dreptul de proprietate transmis, condifille de finantare s vanzare, adresa, amplasarea, suprafat
unctele de interes, principalele artere din zond etc.

lor din diverse surse deinformatiisi validarea acestora ori de cate orieste posibilprin verificar

v

7. Colectarea - Aceasta etapa presupune culegerea informat
incrucisate.

fitrarea informatilor, n vederea restrangeri intervaluluisiidentificari de oferte ale unor proprietati imobiliare similare

imobilului evaluat.
4, Diserninarea - Presupune finalizarea procesului de obfinere a informatilor relevante siare la baza sinteza etapelor anterioare, prin raportarea fntr-un format clar
si concis ainformatilor relevante identificate.

<__

o In cazul prezentei evaluari, procesul de obtinere a informatilor relevante s-a concretizat orin completarea "fisei de colectare a informatifor de piata", cu datesi
informati verificate si documentate, privind proprietatiimobiliare similare - oferite spre vinzare, valabile la data evaluari.
o Proprietatile imobiliare prezentate in fisa de colectare au caracteristic fizice, juridice si economice similare cu cele ale proprietatii subiect (caracteristicicare pot f

4 53 reprezinte un substitut al proprietati subiect).

inmod credibil s rezonabil
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Cea mai buna utilizare

6.

EVALUARE

Cea mai buna utilizare este definita ca fiind utilizarea probabild rezonabila si legala a unui teren liber sau a unei proprietati
construite, care este fizic posibila, fundamentata adecvat, fezabils financiar si care conduce la o valoare maxima.

Cea mai buni utilizare este analizatd in urmétoarele situatii:

Tn plus fatd de a fi probabil rezonabila, CMBU atat a terenului ca fiind liber, cat si a proprietdtii ca fiind construitd, trebuie s
indeplineasca patru criterii implicite. Astfel, CMBU trebuie sa fie:
%Wq%

+ Cea maj buna utilizare a terenutui sau amplasamentului ca fiind liber;

% Cea mai bung utilizare a proprietatii ca fiind construitd — nu este cazul;
Cea mai bund utilizare a unei proprietdti este determinata dupa aplicarea celor patru criterii $i dupd eliminarea diferitelor
utilizari alternative. Utilizarea ramasa, care indeplineste toate cele patru criterii, este cea mai buna utilizare.

Ca urmare, cea mai bund utilizare este de teren pretabil pentru dezvoltari imobiliare de tip rezidential / functiuni

complementare.
Aceastd utilizare indeplineste criteriile care definesc CMBU, si anume: este fizic posibila, este permisd legal, este fezabila

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

P o
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Metode de evaluare

Metoda comparatiei

Analiza rezultatelor

Adecvarea:

Cantitatea informatiilor:

Valoarea de piat3 a terenului trebuie estimatd avand in vedere cea mai buné utilizare a acestuia si anume, prin considerarea
lui ca fiind liber si disponibil pentru dezvoltare ulterioara, respectiv pentru utilizarea cea mai eficienta.

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

Comparatia este cea mai utilizaté tehnica pentru evaluarea terenului si cea mai adecvata metoda atunci cand existd 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. n anexa nr. 2 este prezentatd Grila comparatiilor de piata.

V teren = 17.200 EURO  «chivalent  V teren = 85.440 LEI
( .__Ouﬂm EUR \ mp echivalent mnwgb.o Lei \ :._muv

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

Prin acest criteriu, evaluatorul judec3 cat de pertinentd este fiecare metoda, scopului si utilizarii evaluri. Adecvarea unei
metode, de reguld, se refera direct la tipul proprietdtii imobiliare si viabilitatea pietei.

Precizia:

Precizia unei evaluari este masuratd de increderea evaluatorului in corectitudinea datelor, de calculele efectuate side oo.ﬁmow._:m
aduse preturilor de vanzare a proprietatilor comparabile.

Adecvarea si precizia influenteaza calitatea si E_m<m:wm rezultatelor unei metode. Ambele criterii trebuie studiate in ﬁmvo: Cu
cantitatea informatiilor evidentiate de o anumita tranzactie comparabild sau de o anumita metoda. Chiar si datele care
indeplinesc criteriile de adecvare si precizie pot fi contestate daca nu se fundamenteaz3 pe suficiente informatii. in termeni
statistici, intervalul de incredere in care va fi valoarea reals, va fi ingustat de informatiile suplimentare disponibile.

In piata specifica proprietatii subiect, in marea majoritate a cazurilor, acest tip de imobil este subiectul unor tranzactii - sunt
cumparate de catre utilizatorii finali (pentru dezvoltare de tip 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 cadrul metodei
comparatiei relative.
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| 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

Concluzia asupra valoril evaluarii, valabil la data de referinta a evaluarii este:

"17.200 EUR JENFCTRSNN 85.440 LEI
(10,75 euro/mp) (53,40 lei/mp)

Conversia s-a facut la cursul de schimb comunicat de BNR , valabil pentru 02.04.2024 : 4,9700 Lei/EUR.
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Anexa nr. 1 - Prezentarea evaluatorului _H.m_ ﬁ.

Prezents pe piatd incepand cu 2005, FairValue ofera servicii profesionale de evaluare si consultanta financiara.

Evaluare: . in scopul:

tranzactionarii

garantdriifmprumuturilor o raportariifinanciare
impozitarii

fuziunii/divizarii

delistérii de la bursa etc

Proprietati imobiliare

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

Active necorporale

Servicii oferite

AR VRN
RSN N NEN

60 evaluatori membri fitulari ANEVAR in toaté tara

i Certificari
Printre evaluatorii FairValue sunt:  Certificarl

v PN .
v Membri Acreditati ANEVAR (MAA) Mﬂﬂ_mmmz ﬁﬁﬂﬂhﬁ conform Standardelor de Evaluare a
v Evaluatori recunoscuti la nivel european (Recognised European /' membru corporativ ANEVAR lautorizatie numarul 0020)

Valuers ~ REV TEGOVA) v companie atestatd ASF pentru evaluarea companiitor
. Y . -
Echipa Membri RICS (Royal Institution of Chartered Surveyors) v firma “regulated by RICS” (Royal Institution of Chartered

Surveyors)
Promptitudine si operativitate:

AN

Sistem privat de comunicatii securizat

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

. L Risc management:
v Peste 15 ani de activitate

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

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

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

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

Comparatia directd este metoda recomandata in primul rand pentru evaluarea terenului. Comparatia directd poate fi utilizatd pentru evaluarea terenului liber
sau considerat liber pentru scopul evaludrii. Comparatia directs este cea mai utilizatd metodd pentru evaluarea terenului si cea mai preferata metoda atunci
cand sunt disponibile vanzari de terenuri comparabile.

n aplicarea acestei metode sunt colectate, analizate, comparate si ajustate vanzdrile de loturi si alte date privind parcele similare, in scopul estimarii valorii
terenului subiect. In procesul de comparatie sunt luate in considerare asemanirile si deosebirile dintre loturile similare i 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 vanzérile si inchirierile finalizate si ofertele active;
2) ldentificarea asemanarile si diferentierile dintre aceste date;
3) Sortarea informatiilor in functie de relevanta lor;
) Ajustarea preturilor comparabilelor pentru a justifica diferentele fata de caracteristicile terenului subiect;
) Formarea concluziei asupra valorii de piatd a terenului evaluat.

N

5

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

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

Rolul comparatiei relative este sa restrangd intervalul preturilor pe care piata le recunoaste (la fel, intervalele trebuie s4 fie rezonabile). In analiza comparatiei
relative, rezultate credibile pot fi obtinute prin incadrarea proprietatii in cauza intre comparabilele care i sunt superioare i cele care ii sunt inferioare din punctul
de vedere al caracteristicilor. In cazul in care comparabilele sunt fie superioare, fie inferioare, nu poate fi definit un interval al valorilor posibile, ci numai o limita
inferioard sau una superioara.

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

XOCESUL DE COLECTARE ATNFORMATIILOR RELEVANTE PRIVIND EVALUAREA TERENOLUIT . .

In vederea obtinerii de informatii relevante din piata spe ica proprietitii imobiliare subiect, au fost parcurse urmatoarele patru etape principale:
1. Planificarea — In aceasta etapa au fost evidentiate caracteristic le proprietatii subiect, determinate n baza informatiilor furnizate de client, informat for culese din surse publice de informa

PR

si informatiilor culese in timpul inspectiei in

teren.
Caracteristicile considerate relevante includ tipul imobilului, dreptul de proprietate transmis, con

e de finantare si vanzare, adresa, amplasarea, suprafata, utilitstile disponibile, accesul, vecinititile, punctele de interes, principalele artere

din zond etc.

2. Colectarea — Aceasta etapa presupune culegerea informat lor din diverse surse de informatii si validarea acestora ori de cate ori este posibil prin verificari incru
3. Analiza— Procesul de analiza are ca scop filtrarea informatiilor, in vederea restrangerii intervalului si identificarii de oferte ale unor proprietéti imobiliare similare imobilului evaluat.
4. Diseminarea — Presupune finalizarea procesului de obtinere a informatiilor relevante si are la baza sinteza etapelor anterioare, prin raportarea fntr-un format clar si concis a informa
e In cazul prezentei evaluari, procesul de obtinere a informatiitor relevante s-a concretizat prin completarea "fisei de colectare ainformat lor de piat3", cu date si informatii verificate si documentate, privind proprietd

isate.

or relevante identificate.
mobiliare similare-

oferite spre vanzare, valabile {a data evaluarii.
are prezentate in fisa de colectare au caracteristici fizice, juridice si economice similare cu cele ale subiectului {caracteristici care pot fi tn mod credibil si rezonabil ajustate pentru ca proprietatea comparabila si reprezinte un

® Prop.imo
substitut al proprietdtii subiect).

FISA DE COLECTARE A INFORMATIILOR DE PIATA RELEVANTE

Elerment de comparatie Subiect Comparabila A Comparabila B Comparabila C Comparabila D
PRET COMPARABILA (£/mp) = 13€ 15€ 14€ 12€
SUPRAFATA (mp) 1600 mp 2000 mp 1000 mp 2418 mp 2662 mp
TIPUL:COMPARABILEI oferta oferta oferta oferta
CONSTRUCTI PE AMPI ASAMENT Ipoteza : Teren liber NU NU NU NU
DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS deplin deplin deplin deplin deplin
RESTRICTI LEGALE (reglem. urbanisticd) ipoteza : intravilan - NU SUNT similar similar simitar similar
Huned - iferic - % i - iferi “Pestisu Mic « perifer] .
LOCALIZARE c:w Gara - Periferic - Zona Teliticu™ Hunedoara = periferic Com:Pestisu ._n periferic unedoar . Periferic eatBos Govsidia - 17 km de Hunedoara
Inferior zoha Hasdat:spre Valea Seaca zoha. Valea Banilor
Asfaltat pani la limita proprietd Asfaltat pand ia limita proprietdtii, Asfaltat pand la limita proprietdtii,

AMENAIJARI EXTERIOARE (strazi, trotuare, Drum pietruit, acces direct,

N - pietruit in zona proprietatii, pietruit in zona proprietatii, ) S Acces asfaltat, imprejmuit partial pietruit in zona proprietdtii
fmprejmuire) . e . S neimprejmuit " o
nefmprejmuit nefmprejmuit nefmprejmuit
TOPOGRAFIE/RELIEF tereninpanta, progresiva, cca; 4597 teren planin panta usoard In'panta-usoara; teren indreptat teren'majoritar drept, plan Inpanta
. - . en/ gaz / apa / canlizare -1inzona energie / gaz - la limita proprietatii en/apa - la limita proprietatii
en/apa/gaz - in zona proprietatii en/apa/gaz/canal - lalimita /gaz/ U. / g \m.. A AL prop ’ / U n,. P N .
UTILITATI DISPONIBILE N . X o caselor vechi apa - necesitd fantand canalizare - necesita fosa septica
fosd septicé - de realizat proprietatii . e e %
canalizare - necesita fosa gaz metan - Nu exista in zona

poliganald; FS1 = cca. 51ml, lisohals, £6 Lcea SO
posibilitate al doilea acces la capatul Regllata s patrat, FS.= ¢ca 33.mi polle = g polisonald; FS = eca. 70 ml

parcelei £52.= 20 mi

Néregulata’, poligonata

FORMA TN PLAN & DESCHIDERE Conen 411050 M

ALTE ELEMENTE (vad comercial,

; . locuri de parcare stradale locuri de parcare stradate locuri de parcare stradale locuri de parcare stradale locuri de parcare stradale
itate locuri de parcare)
e dterenulul) rezidentiald/ functiuni rezidentiald./ funceiuni rezidentiald /functiuni rezidentiald / functiuni rezidentiald/ functiuni
Z. ate TUILH
complémentare complementare complementare complementare complementare
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Element de comparatie

Qm:q) DATELOR DE PIATA

Comparabila b

Comparabila B

Comparabila C

Elemente specifice tranzdetiel

SUPRAFATA (mp) - oo i 1600 mp 2000 mp 1000 mp 2418 mp.

PRET COMPARABILA (€/mp) 12.5 €/mp 15.0 €/mp 14.0 €/mp

TIPUL COMPARABILE!L oferta oferta T oferta ]
Marja de negociere (%) “15% T 25% T15%

CONSTRUCT! PEEAMPLASAMENT Iporeza iTeren liber NU NU

Pret eliberare amplasament Q€ 0€

Pretunitar {€/mp) 110.6 €/mp 11.9.€/mp

Elemiente specifice proprictori

LOCALIZARE

Hiinedoara = Periferic - Zona Feldcu

T e

Hinedoara - periferic

inferior zona Immamﬂ spreValea Seaga

T

com. Pestisu Mic - periferic

20ha-Vales Banilor

DREPT DE.PROPRIETATE TRANSMIS deplin deplin deplin deplin deplin
Comparabilitate SIMILARA SIMILARA SIMILARA SIMILARA

RESTRICTILLEGALE (reglem. Urbanistica) ipoteza 1 intravilan - NU SUNT milar similar 1 milar m:B:mw
Comparabilitate N T SIMILARA T SIMILARA ) m;\:i.f

SIMILARA

Hunedoara - Perifericz;sat Bos

Govaidia - 17 .kin de Hunedoars

SURRAFATA

1600 :.6

2000, SU

SUPERIOARA

1000 mp

mcwmm\O> RA

2418 mp.

m;mmw mp

Comparabilitate

INFERIOARA

SUPERIOARA

INFERIOARA

INFERIQARA

imprejmiire)

AMENAJAREEXTERIOARE: {straz; trotuare,

Asfaliat:pans [alimita proprieta

pletruit in zona proprietatli,
3@@53&3::

Asfaliatipanilalimita proprietatii,

pietruit in zoha propristatil;
neimprejmiuit

Drusipietruit;acces direct
nelmprelmuit

Accesasfaltat; fmprejmult pargiat

Asfaltat pana laiimita proprietatii,
pietruitinzona proprietat
netmpreimuit

Comparabilitate SIMILARA INFERIOARA SUPERIOARA " SIMILARA
TOPQGRAFRIE/RELIER terer TH pants | -progresiva, gca. 45° terérn platiin pants.usoard fri patitavsoara, terenindreptat foren majoritar drept, plan in pantd
Comparabiitate T SUPERIOARA SUPERIOARA COPERIOARA T SIMILARA

UTILITATI DISPONIBILE

en/apa/gaz:;: inizona proprietatl

fos3 septica . detealizat

en/apa/gaz/conal. = falimita

proprietatii

&n/gaz/.apa /canlizare. ~inzona
casetor vechi

energie/ gaz: - |a limita proprietatii

apa . necesitagfantand

canalizare = necesitd fosd

en/apa’s |3 limita proprietdti
canalizare - vecesitd fosa septicd
gaz metdan - NU ekista inzona

Comparabilitate

" SUPERIOARA

SIMILARA

P

Neregilata,; poligonald

igonala Fo1 < cea 81 ml,

" SUPERIOARA

poligonals, £S5 = ¢ca: 50 ml,

. INFERIOARA

FORMAIN PLAN. & DESCHIDERE posibilitate al doilea atcesila capatul Regulata - patrat , F§ = ¢éca 33 mi paligonald, FS= cca. 70 il
FS=iccai 110,50 ml 5
parcelel FS2= 20 mi
Comparabilitate INFERIOARA SUPERIOARA - SIMILARA ) SIMILARA

ALTE ELEMENTE (vad comercial;
digponibilitate locuri de parcare)

locuri'de parcare stradale

Igicuri:de parcare stradale

Iacuri de parcare stradale

locuride parcare stradale

locuri deparcare stradale

SIMILARA

ANALIZA CLASAM

Comparabilitate SIMILARA SIMILARA SIMILARX
DESHINATIE (usilizares terantlui) rezidentiald /: functiunj rezidentiald /- functiuni rezidentiala. /. functiuni rezidentiala /. fungtiuni rezidentialy./ functiuni
complementare R complementare & eormplemientare . complementare i complerientare
Comparabilitate SIMILARA SIMILARA SIMILARA SIMILARA
SUPERIOARA 2 2 2 3
SINIILARA 5 5 5 7
INFERIOARA 1 MO A ml%l%t!i!ﬁl.il{lliliw‘lixliiil
OOZ,.,.@}EP&F ATE nwa SUPERIOARA _SUPERIO RA _Z._umm_OP_»‘y

Comparablla €= .o Tlet/mp_ SUPERIOARA
Comparabila B 11.3:€/mp SUPERIOARA VALOARE DE PIATA
Proprictatea subiect 10.75 €/mp 53.40 17,200 € echivalent a 85,440 lei
Comparabila A 106 €/mp. INEERIOARA
ComparabilaiD 10.2€/mp INFERIOARA 4:9700 leif€ {curs 8NR)
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Anexa 3 Perspectiva —acces din DJ 687E
Fotografii :

fimita aprox vesticd

a tarenviul evalust

i
{
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Aspecte privind terenul evaluat
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Vederi constructie existenta pe teren
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Anexa nr. 4 - Pozitia proprietatii in cadrul localitatii:
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Anexa 5 - Documente:
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Anexa 6 — Informatii de piata: OFERTE DE VANZARE TERENURI
Comparabila 1

Sursa : Sﬁn@mux\éﬁqé.omx*nQ\&\Q?w«n&xa&qwEzmﬁnwmwﬁmm.ze?r.}@&&ﬂnmi
IDIfMJE.htmi?reason=extended search extended distance

(28 2 A VN 3

Qo 77 OVS 7HaAA Y-

g,

Oferta validat4 telefonic. Alte informatii obtinute :

- utilitati : en / gaz / apa / canal — la limita proprietatii, acces asfaltat pand la limita proprietatii, neasfaltat in zona proprietatii,teren neimprejmuit.

- Teren intravilan plan in pantd usoara , utilizare livada, cca. 400 mp defrisati ptr loc constructie, deschidere la strada cca. cca. 51 ml, posibilitate
al doilea acces la capétul parcelei FS 2 = 20 ml

- Marj& de negociere, functie de modalitatea de plata - platd cash - cca. 15%
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Comparabila 2

Sursa: yﬁku\}\cﬁf&b—x.waxaxammqnm\nmwmz;mun«mﬁmmﬂﬁcaogmuﬁmmﬁwcgﬁmn;
WU&%I,Sugp\wqemwaﬁﬂwﬁwsawazwmmwnx ..... m..ﬁ@ﬁ&masammamsﬁm

PRIVAT AMU ..

G, O7% 220 0233

Teren INTRAVILAN 1000m2 Pestisul Mic

Tty atratl

Oferta validata telefonica. Alte informatii obtinute :
- utilitati : en / gaz / apa / canal — in zona proprietatii, acces partial asfaltat — necesitd amenajare, teren in pantd, neimprejmuit

- deschidere la strada cca. 15 ml
- marj& de negociere, functie de modalitatea de platd — platd cash - cca. 25%
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OFERTE DE VANZARE TERENURI
Comparabila 3

Sursa rﬁﬁmuxxﬁéé.apx.qcxaxemmwnm2&wmzimnnwmﬁwmSeUOmxxaﬂmnomww;M&amﬂ:M;

.mmemv.\..N‘Sagw’w«@.mwﬁzﬂmx*hwﬂn*m& wmmnorzmxwﬁ.ﬁa@a Qm.mwmﬂﬁ.m; o

; . PRIVATY AMV
Demis

Q, O72 118 S929

%@wmﬁ iNntravilanmn Bos IQ@J@QQ@&% NAS%%N
14 € /mp

BT S PAANE P il

EEREE I B

B E fes gty R exlEE ey 4D

ety rrveanities cfer s v odentioiilog (SR IS IR SA FETE

Oferta validata telefonic. Alte informatii obtinute :
- suprfatd formata din 2 parcele (1700 + 600 mp) cu acelasi proprietar
- utilitati : en / gaz - la limita proprietatii, apa — necesita fantand, canalizare — necesité fosd, acces asfaltat, teren imprejmuit. partial
- Teren plan in pant3 usoard, forma regulata, FS = cca. 20 ml, deschidere la 2 strézi
- Marja de negociere, functie de modalitatea de platd — platd cash - cca. 15%
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OFERTE DE VANZARE TERENURI
Comparabila 4

Sursa ; https://www. storia. ro/rofoferta/vnd-teren-intravila N-2662mp-n-govijdia-ta-17-km-de-hunedoara-

m;—UHvOQ-:mgn@émwuﬁd *fipmhvp*_ga*ODgONDAWN DKSLIESMTUSNDcOOTL _ga  NEK3K3TIFTS " MTexNji50oDQ20
O&N—..mba:n(_dxnwvﬂ—,&wMWOO@MOO#E—%»:K}
wlﬁ . m\;mw Tiberiu ﬂ,m;@”\\

Vand teren intravilan 2662mp in Govajdia, la 17 km de rHHunedoara

Descriere

ThoUEr HENE RS

Particuiaritdgl

af

Ptz hevet SIC TR, A CLEFeata

afis

g CAPIHLORIED

Oferta validatd telefonic. Alte informatii obtinute :

- utiljtati : en / apa - in zond, pentru canal — fosd septicd, acces asfaltat pana la limita propriet&tii, neasfaltat in zona proprietdtii,teren imprejmuit
partial..

- Teren intravilan plan in pant3, utilizare livada / pasune, deschidere la strada cca. cca. 70 mi.

- Marja de negociere, functie de modalitatea de platd — platd cash - cca. 15%
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863 /02.04.2024

OFERTE DE VANZARE TERENURI

Comparabila 5
Sursa : https://www.olx.ro/d/oferta/teren-intravilant-bacia-3250mp-

&

*

5@%&33%mmnassmx”mnagg%ﬁmunm

IDhpvyg.html?reaso

R, 075603 5833

¥

Teren intravilan Bacia 3250mp

45 500 € 14€ /mp

DESCRIERE
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OFERTE DE VANZARE TERENURI
Comparabila 6

Sursa : mﬁvw%\iiﬁb—x.wG\&\Qmm_Am2@5?5?@&§3:&@.&&:N@waa@mcmm-
IDiamWW.html?reason=extended_search_extended _distance

R, 076 878 6866

Terenin

Qm(:% ,ﬂ,@@mﬁmmwm Bacia
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OFERTE DE VANZARE TERENURI
Comparabila 8

Sursa: wﬁnnm%xﬁﬁﬁbpx.wo\aaﬁm_‘nm\nm«m:;3&&&pmn..
IDI7PL0.htmi?reason=extended_search_extended_distance

Q, 078 725 6409

5 4

W
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& e Raport de evaluare
863 /02.04.2024 PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

OFERTE DE VANZARE TERENURI
Comparabila 9

Sursa : https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-

<m=Nm$\.83=c1\833-58<=m=\m==3\33?%-
html

Teren de vanzare

Descriere

Vand teren intravilan, Zona in dezvoltare
Suprafata utila 1000mp
Hunedoara, Strada Strandulul
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863 /02.04.2024 PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

OFERTE DE VANZARE TERENURI
Comparabila 10

Sursa : https://www.publi24.ro/anunturi/ imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/parcela-teren-
intravilan-racastie/36ie39gee39f74hh2271fe436ef9e82h .himl

da Racastie

dule. s GIspun de o singu
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863 /02.04.2024

PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

OFERTE DE VANZARE TERENURI
Comparabila 11
Sursa : :Eom”\\iii._o:U:Nh._‘.o\m:::n:qm\maoum_mmqm\gm-

vanzare/terenuri/teren-extravilan/anunt/teren-de-
vanzare/8igdg9hdfio77h73e932e17g76020d04.html

s

N4
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