Kapital Minds SRL

Bucuresti, Sector 2, Str. Tudor Arghezi nr. 21
Membru Corporativ ANEVAR Aut. 0676

RAPORT DE EVALUARE

NR. 936/ 21.06.2024

Teren extravilan in suprafata de 500 mp

situat Hunedoara, DJ 687A (Fosta Unitate Militara), Jud. Hunedoara

CF nr. 67516 Hunedoara, Nr. cadastral 67516

Client si Utilizator: PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Datele, informatiile si continutul prezentului raport fiind confid

si nu vor fi transmise unor terti fara acordul preatabitin scris al Kapital Minds, al clientului si al utilizatorului desemnat

le, nu vor putea fi copiate sau citate, integral saupa rtial,
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PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Complete Valuation Services

Kapital Minds SRL

Str.Tudor Arghezinr. 21, et.1
Sector 2, Bucuresti
www.kapitalminds.ro

Stan Laurentiu Adrian
Director Kapital Minds S.R.L.

M: +40 746 241 995
E: laurentiu.stan@kapitalminds.ro

Oprita Vasile - Matei
Evaluator Autorizat ANEVAR

M: +40 723 160 404
E: mateioprita@yahoo.com

Citre: PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA
Referitor: Teren extravilan in suprafata de 500 mp
Adresa: Hunedoara, Str. D) 687A ( Fosta Unitate Militard ), Jud. Hunedoara

CF nr. 67516 Hunedoara, Nr. cadastral 67516

Urmare a solicitarii dumneavoastrad, am procedat la evaluarea proprietatii imobiliare indicate mai sus. Am efectuat inspectia proprietatii,
am analizat piata imobiliara specifica si am estimat valoarea de piata a terenului subiect in vederea vanzarii.

Kapital Minds S.R.L., membru corporativ ANEVAR, prin evaluatorul autorizat Oprita Vasile - Matei, membru titular ANEVAR — EPI, EBM, El
cu legitimatia nr. 14899, a evaluat proprietatea in calitate de evaluator independent, raportul de evaluare fiind intocmit in concordanta cu
Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022.

Tn baza informatjilor disponibile, in urma analizelor, metodelor si rationamentelor aplicate, opinia evaluatorului este ca valoarea de piata,
in ipoteza dreptului deplin de proprietate asupra proprietatii imobiliare descrise in acest raport, la 21.06.2024, este:

Curs de schimb / 21.06.2024
4,9770 Lei/EUR

2.650 EUR

13.200 LEI

echivalent

(5,30 euro/mp) (26,40 lei/mp)

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

v Valoarea este valabila numai pentru destinatia precizata in raport.

v Rezultatul evaludrii reprezintd valoarea de piatd estimatd a proprietatii imobiliare subiect ,fard a include costurile vanzatorului
generate de vanzare sau costurile cumparatorului generate de cumparare si fard a se face o ajustare pentru orice taxe platibile de
oricare parte, ca efect direct al tranzactiei.” (art. 210.1/SEV 104). Astfel, nu s-a tinut cont de inregistrarea fiscala a proprietarului, in
speta daca acesta (nu) este, platitor de TVA.

Cu deosebita consideratie, y //
, J‘

Stan Laurentiu Adrian
Director Kapital Minds S.R.L.

Oprita Vasile - Matei }
Evaluator Autorizat ] l
EPI, EBM, El {

gy,

Date: 2024.06.24 1S: 3? 128 #0300
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936 /21.06.2024 PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

1. REZUMATUL FAPTELOR PRINCIPALE $1 AL CONCLUZIILOR

IMPORTANTE

Client/Utilizator desemnat

PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Scopul raportului

Estimarea valorii de piata in vedera vanzarii unui teren extravilan

Data raportului de evaluare | 21.06.2024
Data inspectiei 21.06.2024
Data evaluarii 21.06.2024

Evaluator autorizat

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

Compania de evaluare

Kapital Minds S.R.L., Membru Corporativ ANEVAR, Autorizatie nr. 0676

Reprezentant - functia

Stan Laurentiu Adrian — Director

Tip proprietate

Teren extravilan

Adresa proprietatii

Hunedoara, DJ 687 A, (fosta Unitate Militara), CF 67516 Hunedoara, Jud. Hunedoara

Suprafete

500 mp

Proprietar

Municipiul Hunedoara ( CIF 2127028 ) - Domeniul Privat

Curs de schimb valutar

4,9770 LEI/EUR valabil la data de referintd a evaluarii 21.06.2024

Dreptul de proprietate

Considerat deplin

Sarciniinregistrate Nu sunt
REZULTATELE EVALUARI 2.650 | EUR 13.200 | LEI | Valoare unitara: 5.30 Eur/mp  26.40 lei/mp
VALOAREA DE PIATI\
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igenliicdiesipropriatatl Identificarea terenului subiect a fost realizata in baza portalului E-TERRA ANCPI - nr. cadastral.

si asigurarea accesului: A
ACCESUL CATRE PROPRIETATEA SUBIECT SE REALIZEAZA DIN:

DJ687 A Drum asfaltat Public*

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

Qusetvapispecials v'Din documentele puse la dispozitie pentru terenul extravilan evaluat, nu rezulta un identificator stradal, fiind mentionat doar

Jud. Hunedoara. Identificarea efectiva a terenului a fost realizata in baza portalului E-TERRA ANCPI - nr. cadastral 67516, a
vecinatatilor proprietatii identificate in extrasele de Plan Cadastral siin prezenta reprezentantului proprietarului.

Din planul de amplasament identificat, rezultd ca unicul acces la imobilul subiect cu nr. cadastral 67516 din drumul public
DJ 687A (Hasdat-Silvasu de Jos-Hateg) se face prin drumul de acces interior din fosta unitate militara (nr. cadastral 66787) si
parcela cu nr. cadastral 67518 - aprtinand domeniului privat al municipiului Hunedoara cu rol de servitute de acces pentru
loturile cu nr. cadastral 67515, 67516, 67517.

Pe celelalte laturi, terenul subiect este imprejmuit de parcele private cu nr. cadastral 66785 (la sud) si 67515 (la nord si vest).
Evaluatorul formuleaza ipoteza ca, in alternativa vanzarii, accesul din drumul public la imobilul subiect nu va fi afectat siimplicit
o0 eventuald tranzactie nu va ingradiin nici un fel accesul la aceasta parceld, impunandu-se mentinerea dreptului de servitute in
favoarea terenului evaluat.

Evaluarea s-a realizat in ipoteza ca dreptul de proprietate asupra proprietatii este deplin si nu sunt restrictii de acces la
proprietate. Dreptul de proprietate evaluat include si dreptul de proprietate ( integral / partial, dupa caz } asupra tuturor cailor de
acces care asigura legatura intre drumul public si proprietatea subiect
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v" La data inspectiei, s-a constatat ca terenul subiect cu nr. cadastral 67516 era partial acoperit de o constructie provizorie,
demontabild, cu rol de acoperis / depozit intermediar pentru materiale/produse apartindnd proprietarilor parcelelor
invecinate, formulandu-se ipoteza ca aceasta constructie nu afecteaza in nici un fel terenul evaluat. Evaluarea s-a realizat in
ipoteza ca terenul subiect este considerat liber de constructii si orice costuri de eliberare a acestuia nu afecteaza valoarea
de piata estimata.

v" Evaluatorul formuleaza ipoteza cd neconcordanta dintre tipul terenului evaluat “teren extravilan” si categoria de folosinta a
acestuia “curti, constructii” este generatd de construirea inainte de aparitia Legii fondului funciar nr. 18/1991 a unor
constructii administrative de catre Statul Roman in afara perimetrului terenului clasificat ca intravilan ( in acest caz Unitate
Militara construitd in 1960 ), aceasta destinatie fiind atribuita si terenurilor libere.

v" Desi terenul are in intregime categoria de folosinta curti -constructii, evaluatorul a analizat si evaluat terenul ca un teren
extravilan — asa cum precizeaza Cartea Funciard, deoarece nu are cunostiinta si nu a facut verificari suplimentare cu privire
la existenta unor planuri urbanistice care sa permita actualizarea destinatiei terenului prevazuta in cartea funciard, din
extravilan in intravilan.

v" Evaluatorul formuleaza ipoteza ca dreptul de proprietate este deplin, marketabil si tranzactionabil, ca terenul subiect nu face
obiectul unor litigii, a unor cereri de reconstituire a dreptului de proprietate sau a altor sarcini de orice natura care sa
ingradeasca dreptul de proprietate / folosinté ulterioara. Dreptul de proprietate evaluat include si dreptul de proprietate sau
dezmembraminte ale acestuia, dupa caz, asupra tuturor cailor de acces care asigura legatura intre drumul public si
proprietatile subiect.

Kapital Minds | Page 6 of 56



Raport de evaluare
936 /21.06.2024

PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

2. DECLARATIE PRIVIND EVALUAREA

Subsemnatul, imi asum raspunderea privind continutul si concluziile evaluarii numai fata de clientul si utilizatorul

desemnat al lucrarii si certific , in cunostintd de cauza si cu bund credinta, ca:

v
v

Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte;

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

Nu am niciun interes, actual sau de perspectiva, referitor la bunul care face obiectul evaluarii si nu am niciun
interes personal fata de vreuna din partile implicate;

Nu sunt influentat de nicio constrangere legata 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 catre 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;

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

Detin cunostintele si experienta necesara pentru efectuarea, in mod competent, a acestei lucrari;

Pentru realizarea raportului nu am primit asistenta din partea altor persoane nesemnatare ale declaratiei privind

evaluarea.

Cu deosebitad consideratie

OPRITA VASILE - MATEI
Evaluator Autorizat EPI, EBM, El
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3. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII




\
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Kapital Minds S.R.L. - Evaluator autorizat membru corporativ ANEVAR, autorizatia nr. 0676.
Identificarea evaluatorului
Oprita Vasile Matei - Evaluator autorizat, membru titular ANEVAR cu leg. nr. 14899, specializdrile EPI, EBM, El

Identificarea clientului PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA
Identificarea utilizatorului PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Alti Utilizatori desemnati -

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

Prezentul raport de evaluare este intocmit la cererea clientului, in scopul estimarii valorii de piatd a proprietatii in vederea vanzarii. Tipul de valoare adecvat

Scopul evaluarii . . o )

acestui scop este valoarea de piata, aga cum este definita in Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022.
Adresa proprietatii Hunedoara, DJ 687 A (fosta Unitate Militara ), Nr. cadastral 67516, Jud. Hunedoara
Proprietar Municipiul Hunedoara - Domeniul Privat ( conform extras CF anexat )

In cadrul prezentului raport a fost evaluat dreptul deplin de proprietate asupra terenului analizat, detinut de catre proprietar (Municipiul Hunedoara, CIF

2127028 - Domeniul Privat) in baza documentelor avute la dispozitie. Dreptul de proprietate asupra imobilului este inscris in Cartea Funciara nr. 67516, a

Drepturi de proprietate evaluate - e “ . . Lo L
localitatii Hunedoara, Jud. Hunedoara, cu Nr. cadastral 67516. Evaluarea s-a realizat in ipoteza ca dreptul de proprietate asupra imobilului este deplin sinu

este afectat de sarcini.

Evaluarea executata conform prezentului raport, in concardanta cu cerintele clientului, reprezinta o estimare a valorii de piatd a terenului, aga cum este
aceasta definita in Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022 - SEV 100 Cadrul general.

Conform acestui standard, valoarea de piata reprezintd suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(3) la data evaludrii, intre un
cumpdrator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostintd de

Tipul valoril utilizate cauzd, prudent i fdra constréngere.

Valoarea de piata este inteleasa ca fiind valoarea unei proprietati/activ estimata fara a lua in considerare:
e costurile asociate vanzarii sau cumpararii
* niciun impozit/taxa asociat(d) cu vanzarea-cumpararea, i
¢ orice ipoteca/gaj asupra activului evaluat
Metodologia de calcul a “valorii de piata” a tinut cont de scopul evaluarii, tipul proprietéatii si de recomandarile Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2022.
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936 /21.06.2024 PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Opinia finala a evaluarii este prezentata in LEI si EUR. Cursul de schimb Leu/Eur valabil la data evaludrii (21.06.2024) este cel afisat de BNR, si anume

Moneda evaluarii
' 4,9770 Lei/Euro..

La baza efectudrii evaluarii au statinformatiile privind nivelul preturilor la data de 21.06.2024, data la care se consideré valabile ipotezele luate in considerare

Hrta avaiuri precum si valorile estimate de catre evaluator. Evaluarea a fost realizata in luna lunie 2024. Data evaluarii este 21.06.2024.

Data raportului 21.06.2024.

Inspectia a fost efectuata in data de 21.06.2024, de catre evaluator autorizat Oprita Vasile Matei, nr. Legitimatie 14899, in prezenta reprezentantului
clientului, in baza reperelor furnizate de portalul E-TERRA ANCPI - identificare conform nr. cadastral.

Natura si amploarea activitatilor Cu aceasta ocazie, au fost preluate informatii referitoare la proprietatea evaluaté - teren extravilan considerat liber, au fost analizate schitele existente ,

evaluatorului. Inspectia proprietatii limitele terenului evaluat, vecinatatile si s-a fotografiat proprietatea supusa evaluarii.

Nu au fost evaluate amenajarile provizorii executate 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 i ipotezele
speciale semnificative cuprinse in prezentul raport. Valoarea terenului a fost determinata in conformitate cu standardele aplicabile, tindndu-se cont de scopul
pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv:

v' SEV 100 - Cadrul general

SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii

SEV 102 - Documentare si conformare

SEV 103 - Raportare

SEV 104 - Tipuri ale valorii

SEV 105 - Abordari si metode de evaluare

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatiiimobiliare
GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile

Conformitatea evaludrii cu SEV

AN N N N

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

v" Extras CF 67516
v' Extras CF 67518,

Natura si sursa informatiilor pe care se ¥ Nus-a pus la dispozitia evaluatorului documentatia cadastrala care sa contina coordonatele STEREO 1970 .

bazeaza evaluatorul Alte informatii, respectiv:
v" Cursul de referintd al monedei nationale afisat de BNR; v Publicatii privind piata imobiliara.
¥" Articole din presa
Evaluatorii nu Tgi asuma nici un fel de rdspundere pentru datele puse la dispozitie de catre client si proprietar si nici pentru rezultatele obtinute in cazulin care

acestea suntviciate de date incomplete sau gresite.
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v In prezentul raport sunt prezentate analizele, opiniile si concluziile mele profesionale si impartiale si se limiteazd numai la ipotezele siipotezele speciale
prezentate;

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

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

v" Se presupune ca nu exista conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentului. Evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate pentru asemenea
conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;

¥' Se presupune ca amplasamentul este in deplind concordanta cu toate reglementérile locale si republicane privind mediul inconjurétor in afara cazurilor
cand neconcordantele sunt expuse, descrise gi luate Tn considerare in raport;

v Proprietatea nu a fost expertizatéd detaliat. Nu au fost puse la dispozitia evaluatorului planuri, schite, documentatie cadastrald. in cazul in care exist
documente relevante (masuratori de cadastru, expertize) acestea vor avea prioritate si pot influenta opinia finalé.

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

¥ Dininformatiile detinute de cétre evaluator i din discutiile purtate cu proprietarul, nu exista nici un indiciu privind existenta unor contaminari naturale sau
chimice care afecteaza valoarea proprietatii evaluate sau valoarea proprietatilor vecine.
Evaluatorul nu are cunostinta de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care sa indice prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase si nici
nu a efectuat investigatii speciale in acest sens. Valorile sunt estimate n ipoteza c& nu exista asa ceva. Daca se va stabili ulterior c3 exista contaminari
pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin sau ca au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea s& contamineze, aceasta ar putea duce

Ipoteze semnificative la diminuarea valorii raportate;

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

¥" S-a presupus cé legislatia in vigoare se va mentine gi nu au fost luate in calcul eventuale modificari care pot s& apara in perioada urmétoare; Alegerea
metodelor de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a facut tinand seama de tipul proprietatii, tipul valorii exprimate si de informatiile disponibile;

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

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

¥ Dacéd nu se arata altfel in raport, se intelege ca evaluatorii nu au cunostinta asupra starii ascunse sau invizibile a proprietatii (inclusiv, dar fara a se limita
doar la acestea, starea si structura solului, structura fizica, sistemele mecanice si alte sisteme de functionare, fundatia, etc.), sau asupra conditiilor
adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliara in cauza sau de pe o proprietate invecinatd, inclusiv prezenta substantelor periculoase, substantelor
toxice etc.), care pot majora sau micgora valoarea proprietatii. Se presupune ca nu exista astfel de conditii daca ele nu au fost observate, la data inspectiei,
sau nu au devenit vizibile n perioada efectudrii analizei obignuite, necesara pentru intocmirea raportului de evaluare.

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

v Din documentele puse la dispozitie pentru terenul extravilan evaluat, nu rezulta un identificator stradal, fiind mentionat doar Jud. Hunedoara. Identificarea
efectiva a terenului a fost realizata in baza portalului E-TERRA ANCPI - nr. cadastral 67516, a vecinatatilor proprietatii identificate in extrasele de Plan
Cadastral siin prezenta reprezentantului proprietarului.

Din planul de amplasament identificat, rezulta ca unicul acces la imobilul subiect cu nr. cadastral 67516 din drumul public DJ 687A (Hasdat-
Silvasu de Jos-Hateg) se face prin drumul de acces interior din fosta unitate militara (nr. cadastral 66787) si parcela cu nr. cadastral 67518 - aprtinand
domeniului privat al municipiului Hunedoara cu rol de servitute de acces pentru loturile cu nr. cadastral 67515, 67516, 67517.

Pe celelalte laturi, terenul subiect este imprejmuit de parcele private cu nr. cadastral 66785 (la sud) si 67515 (la nord si vest).

Evaluatorul formuleaza ipoteza ca, in alternativa vanzarii, accesul din drumul public la imobilul subiect nu va fi afectat si implicit o eventuala tranzactie nu
va Ingradi in nici un fel accesul la aceasté parceld, impunéndu-se mentinerea dreptului de servitute in favoarea terenului evaluat. Evaluarea s-a realizat in
ipoteza ca dreptul de proprietate asupra proprietatii este deplin si nu sunt restrictii de acces la proprietate . Dreptul de proprietate evaluat include si dreptul
de proprietate ( integral / partial, dupa caz ) asupra tuturor cédilor de acces care asigura legatura intre drumul public si proprietatea subiect

Teren subiect

wh

% : g

: O] 687A— 'y
M”"W:-—" : i

PO D

v’ La data inspectiei, s-a constatat ca terenul subiect cu nr. cadastral 67516 era partial acoperit de o constructie provizorie, demontabild, cu rol de acoperis /
depozit intermediar pentru materiale/produse apartinand proprietarilor parcelelor invecinate, formulandu-se ipoteza ca aceasta constructie nu afecteaza
n nici un fel terenul evaluat. Evaluarea s-a realizat in ipoteza cd terenul subiect este considerat liber de constructii si orice costuri de eliberare a acestuia
nu afecteazd valoarea de piata estimata.
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¥ Evaluatorul formuleaza ipoteza ci neconcordanta dintre tipul terenului evaluat “teren extravilan” si categoria de folosinta a acestuia “curti, constructii” este

generatd de construirea inainte de aparitia Legii fondului funciar nr. 18/1991 a unor constructii administrative de catre Statul Roman in afara perimetrului
terenului clasificat ca intravilan ( In acest caz Unitate Militard construitéd in 1960 ), aceasta destinatie fiind atribuita si terenurilor libere.
Desi terenul are in intregime categoria de folosinta curti -constructii, evaluatorul a analizat si evaluat terenul ca un teren extravilan — aga cum precizeaza
Cartea Funciard, deoarece nu are cunostiinta si nu a facut verificdri suplimentare cu privire la existenta unor planuri urbanistice care sa permitd actualizarea
destinatiei terenului prevazuta in cartea funciara, din extravilan in intravilan.

¥" Evaluatorul formuleaza ipoteza ca dreptul de proprietate este deplin, marketabil si tranzactionabil, ca terenul subiect nu face obiectul unor litigii, a unor
cereri de reconstituire a dreptului de proprietate sau a altor sarcini de orice natura care sa ingradeasca dreptul de proprietate / folosinta ulterioara. Dreptul
de proprietate evaluat include si dreptul de proprietate sau dezmembraminte ale acestuia, dupa caz, asupra tuturor cdilor de acces care asigura legatura
intre drumul public si proprietatile subiect.

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

v" Intrareain posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;

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

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

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

¥" Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fird acordul
prealabil al Kapital Minds S.R.L. si al evaluatorului autorizat care semneaza acest raport, cu specificarea formei si contextului in care urmeaza sa apara.
Publicarea, partiala sau integrala, precum si utilizarea lui de catre alte persoane decét clientul si utilizatorul desemnat al raportului de evaluare, atrage
dupa sine incetarea obligatiilor contractuale.

Restrictii de utilizare, difuzare sau
publicare
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v . -
F)onform d?cumentelor anexate la raport, proprietatea este descrisa astfel : Teren extravilan, nelmprejmuit, avand categoria de curti - constructii
in supra.fat,a de 500 mp, amplasat in Hunedoara, DJ 687 A ( Fosta Unitate Militar ), Jud. Hunedoara, Carte Funciara 67516. Terenul are inscrisa in
CF servitute de trecere pe imobilul cu nr. cad. 67518.

J5 Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard HUNEDOARA Nr. qgﬁere 10463
’ Birou! de Cadastru si Publicitate lmobiliard Hunedoara { Ziua 29
- . _tuna . 03
S Anul 2024
ANCEPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Jo5a8 verificare
SRS o PENTRU INFORMARE ﬁﬁ&ﬁ@aﬁ m ﬁ
Carte Funciard Nr. 67516 Hunedoara lmﬁﬁ $ E ‘ﬂ :
TEREN Extravilan A. Partea |. Descrierea imobilului
Adresa: jud. Hunedoara
Nr. |Nr. cadastral Nr. -
Crt topografic Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
- Teren neimprejmuit;
] v : §7a16 bl imobil neimprejmuit, servitute de trecere pe imobitul cu nr.cad. 67518
Date referitoare la teren
;l C;a,tegsorie ml:ra Suprafata Tarla 5
= h . - :
Identificarea proprietatii : 0(:(’;'_3@5 ‘;q'“" {mp) : arcela Nr. topo Observatii / Referinte
imobiliare subiect. constructii i b - : - - ;Tﬂbi‘ neimprejmuit,  servitute  de
- . . ’ - - racere pe imobilul cu nr.cad. 67518
Descrierea juridica v

Terenul-in suprafata de 500 mp, inscris in CF 67516 a rezultat din dezmembrarea imobilului cu nr. cadastral 66786 inscris in cartea funciara
?6786, in baza Declaratiei de parcelare autentificata sub nr. 219/ 28.11.2014 emis& de BNP Aioanei Lavinia.
v n béze HCL Hunedoara nr. 334 / 23.12.2013, a fost intdbulat dreptul de proprietate, dobandit prin CONSTITUIRE, cota actuala 1/1 in favoarea
Municipiului Hunedoara, CIF 2127028 - DOMENIUL PRIVAT, pentru terenul in suprafata de 500 mp.

B. Partea Il. Proprietari si acte

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

33069 7 02/12/2014 7 )
Act Notarial nr. DECLARATIE DE PARCELARE AUT.219, din 28/11/2014 emis de AIOANEI LAVINIA; o
o Infiinteaza cartea funciara 67516 a imobilului cu numarul cadastral Al

B1 {67516/Hunedoara, rezultat din dezmembrarea jimobiluiul cu numarul
_|cadastral 66786 _inscris_in_cartea funciara 66786;

Act Administrativ nr. HC.NR.334/2013, din 23/12/2013 emis de PRIMARIA HUNEDOARA; .
= intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin CONSTITUIRE, cota AL

actuala 1/1 y i !

1} MUNICIPIUL HUNEDOARA, CIF:2127028, -DOMENIUL PRIVAT )
[ l OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 66786/Hunéedoara, inscrisa prin incheierea nr. 7627 din 14/03/2014;

C. Partea lll. SARCINI .

inscrieri privind dezmembramintele dreptului de pro'prietate, drepturi reale Referinte
de garantie si sarcini

B3

NU SUNT
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Identificarea eventualelor
bunuri mobile evaluate

Date despre zona,
vecinatati si amplasare

v Evaluatorul formuleaza ipoteza ca neconcordanta dintre tipul terenului evaluat “teren extravilan® si categoria de folosinta a acestuia “curti, constructii” este
generatd de construirea inainte de aparitia Legii fondului funciar nr. 18/1991 a unor constructii administrative de catre Statul Roman in afara perimetrului
terenului clasificat ca intravilan ( in acest caz Unitate Militara construita in 1960 ), aceasta destinatie fiind atribuita si terenurilor libere.

Desi terenul are in intregime categoria de folosinta curti -constructii, evaluatorul a analizat si evaluat terenul ca un teren extravilan — asa cum precizeaza
Cartea Funciard, deoarece nu are cunostiinta si nu a facut verificari suplimentare cu privire la existenta unor planuri urbanistice care sa permita actualizarea

destinatiei terenului prevazuta in cartea funciard, din extravilan in intravilan.

v Evaluatorul formuleaza ipoteza ca dreptul de proprietate este deplin, marketabil si tranzactionabil, ca terenul subiect nu face obiectul unor litigii, a unor
cereri de reconstituire a dreptului de proprietate sau a altor sarcini de orice natura care sa ingréddeasca dreptul de proprietate / folosinta ulterioara. Dreptul
de proprietate evaluat include si dreptul de proprietate sau dezmembraminte al acestuia, dupa caz, asupra tuturor cdilor de acces care asigura legatura
ntre drumul public si proprietatile subiect.

Nu este cazul.

e« Amplasarea proprietatii in cadrul localitatii este prezentata in anexa prezentului raport.

e Tipul zonei: zona periferica a municipiului Hunedoara, amplasata de-a lungul DJ 687 - 687A, la iesirea din municipiul Hunedoara spre Célan, respectiv spre
Silvasu de Jos - Hateg.

e Zona este preponderent cu destinatie agricold — regula, dar si neagricold (categoria de folosinta curti, constructii) — exceptia, ca urmare a constructiei de
cladiri administrative, agricole, etc., de catre Statul Roman, anterior aprobarii Legii fondului funciar nr. 18/1991. Este si cazul unitatii militare construita in
anii 1960, la iesire din Hasdat pe DJ 687A Hasdat-Silvasu de Jos-Hateg.

¢ Din punct de vedere imobiliar, zona este preponderent rezidentiald, cu cartiere de case, dar si minoritar industriala datoritd dezvoltarii unor mici afaceri (
productie mobild, productie reclame luminoase, confectii metalice, baza transport auto, etc.) pe locul unor constructii care au apartinut Statului Roman :
foste CAP-uri, partial fosta Unitate Militard, zona Poligon auto, etc sau constructii noi.

o O caracteristicd a zonei o reprezinta existenta unui cartier de peste 100 case de rromi, al carui stigmat influenteazé tranzactiile imobiliare, in sensul reducerii
cererii, implicit a preturilor, pentru o proprietate in aceasta zona.

e Accesulin zona se realizeaza pe drumuri asfaltate, atat cu ajutorul mijloacelor de transport in comun (in apropiere) si a autovehiculelor personale, cét si
pietonal.

e Compozitia zonei

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

NU DA NU DA NU DA NU DA
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Informatii despre amplasament.

Descrierea terenului

Proprietatea este amplasata in zona periferica a municipiului Hunedoara, la cca. 1 km de la iesirea din Hasdat, pe DJ 687 A.

Din documentele puse la dispozitie pentru terenul extravilan evaluat, nu rezultd un identificator stradal, fiind mentionat doar jud. Hunedoara. Identificarea
efectivd a terenului a fost realizatd in baza portalului E-TERRA ANCPI — nr. cadastral 67516, a vecinatatilor proprietétii identificate in extrasele de Plan
Cadastral siin prezenta reprezentantului proprietarului.

Din planul de amplasament identificat, rezulta ca unicul acces la imobilul subiect cu nr. cadastral 67516 din drumul public DJ 687A (Hasdat-Silvasu
de Jos-Hateg) se face prin drumul de acces interior din fosta unitate militara (nr. cadastral 66787) si parcela cu nr. cadastral 67518 - aprtindnd domeniului
privat al municipiului Hunedoara cu rol de servitute de acces pentru loturile cu nr. cadastral 67515, 67516, 67517.

Pe celelalte laturi, terenul subiect este imprejmuit de parcele private cu nr. cadastral 66785 ( la sud ) si 67515 (la vest sinord ).

Evaluatorul formuleaza ipoteza ca, In alternativa vanzérii, accesul din drumul pubtic la imobilul subiect nu va fi afectat si implicit o eventuald tranzactie nu va
ingradin nici un fel accesul la aceasta parceld, impundndu-se mentinerea dreptului de servitute in favoarea terenului evaluat. Evaluarea s-a realizat in ipoteza
cd dreptul de proprietate asupra proprietatii este deplin si nu sunt restrictii de acces la proprietate . Dreptul de proprietate evaluat include si dreptul de
proprietate ( integral / partial, dupa caz ) asupra tuturor cailor de acces care asigura legatura intre drumul public si proprietatea subiect.

wl

Cale de a;:ces la

Teren subiect K
terenul subiect
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Ca sivecinatati putem aminti : Poligonul auto, societati comerciale ( Italrom Leather SRL, MK Lighting ), o sectie Transelectrica, Centru Social Multifunctional
pentru Batrani

Proprietatea care face obiectul evaluarii se afla in incinta fostei Unitati Militare si reprezinta o parte din suprafata acesteia. O parte din Unitatea Militara a fost
vanduta catre societati private care au dezvoltat spatii de profuctie, iar diferenta a ramas temporar in proprietatea Municipiului Hunedoara. Accesul se face ,
atat pietonal cat si auto, direct din DJ 687 A, care deviaza din Hasdat catre Silvasu de Jos - Hateg. Accesul se face de pe un drum asfaltat, dispunand de locuri
de parcare in zona proprietatii, pe drumurile cu drept de servitute.

Identificarea proprietatii subiect a fost realizata in baza adresei postale si a portalului E-TERRA ANCPI.

ACCESUL CATRE PROPRIETATEA SUBIECT SE REALIZEAZA DIN:

DJ 687 A Drum asfaltat Public
*Nota: Pe tot parcursul raportului de evaluare, acolo unde evaluatorul mentioneaza ca regimul juridic al unui drum ar fi public, trebuie stiut ca aceasta precizare nu este o
informatie preluata dintr-un document oficial, ci provine dintr-o analiza bazata pe urmatorul rationament: Intrucat nu exista informatii certe (preluate din documente
oficiale) care sa ateste regimul juridic al drumului prin care se asigura accesul catre proprietatea imobiliata subiect, dar in acelasi timp nu exista indicii (bariere,
avertizari etc) care sa conduca la ideea ca acesta ar fi privat, evaluatorul apreciaza ca respectivul drum este public. Dreptul de proprietate evaluat include si dreptul
de proprietate (integral/partial) asupra tuturor cailor de acces care asigura legatura intre drumul public si proprietatea subiect.

Deschidere : imobilul subiect are acces direct la drumul interior cu servitute comuna ( parcela 67518 ) pe o lungime de cca. 7,77 mlsi prin drumul de acces
in fosta Unitate militara ( parcela 66787 )accesul la DJ 687A.

Forma - regulata dreptunghiulard / usor trapezoidald, insumand o suprafata de 500 mp. Dimensiunile medii ale parcelei sunt de cca. 73,00 x 6,85 ml.
Terenul este plan, neimprejmuit. Terenul este amenajat, fiind betonat cu un strat de cca. 10 -15cm.

La data inspectiei, s-a constatat ca terenul subiect cu nr. cadastral 67516 era partial acoperit de o constructie provizorie, demontabild, cu rol de acoperis /
depozit intermediar pentru materiale/produse apartinand proprietarilor parcelelor invecinate, formulédndu-se ipoteza cé aceasta constructie nu afecteaza
n nici un fel terenul evaluat. Evaluarea s-a realizat n ipoteza ca terenul subiect este considerat liber de constructii si orice costuri de eliberare a acestuia
nu afecteaza valoarea de piatad estimata.

Utilitati in vecinatate, la limita proprietatii

v' Retea urbana de energie electrica: existenta
Retea urbana de apa: existenta
Retea urbana de termoficare: inexistenta
Retea urbana de gaze: existenta

AL NN

Retea urbana de canalizare: existenta
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\Cagte Funciard Nr. 87516 Comuna/Orag/Manicipiu: Hunedoara

Anexa Nr. 1'La Partea i

Date referitoare ia teren

Teren
Hr cadastral Suprafata (mp)” Cbservatii / Referinte
87516 500 frmobil mimgr@im\ibx, servitute de trecers pe imabiul cunread B7518
TUpraleLe BSle Galerminats i panu te proectis Steren 70
e DETAUN UNIARE MO
1 H i
v
- !j :
!
t a5
. f
!
i
i
‘ ]
/ 67514 !
et
5 |
.~ Lungime Segmente
_N_,HJ_,V.T"‘“ 1) Valarife lungimllor segmentelor sunt obtinute din proiectie In plan.
¥ 1 Y ss7ss Punct Punct Lungime segment
i Inceput]  stargit = {m)
1 2 72.973
3 % 2 3 5.029
,i , C: 3
1 ';i 4 1 RSt
d . #Tunglmile sagmaentalor sunt determinata To planal de(prolectie Starea 70 si sunt rotunlite la 1 milimetru.
1 ‘\ 4 plstanga dintre puncte este formatd din segmerte cumulate ce sunt mat mict decat valoarea 1 midlmetry,

'

(or | Categoria liers | SUprafata B i b ;
crt | folasingy jeien imo) Taria Parceld e, tapo QOhservatii 7 Referinie
cum Y M 500 N N N TGETT el i, | SETwi i e | O
constructiic pracere pe imebiful cu arcad 67518

Caracteristici juridice:

v Utilizare legala:
Categoria de folosinta teren : curti, constructii.
CMBU - spatiu complementar spatiilor industriale existente cu destinatia
productie / prestari servicii.
v’ Servituti de trecere:
Evaluarea s-a realizat in ipoteza ca dreptul de proprietate asupra terenului este
deplin si nu sunt restrictii de acces la proprietate.
v" Restrictii de sistematizare: Nu este cazul;

Caracteristici economice:

v" Impozite asupra terenurilor: Conform HCL;
v" Taxe locale de construire: Conform HCL;
v" Avantaje fiscale: Nu este cazul.
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v’ Alte restrictii existente: tipul terenului —extravilan
Desiterenul are Tnintregime categoria de folosinta curti -constructii, evaluatorul
a analizat si evaluat terenul ca un teren extravilan — asa cum precizeaza Cartea
Funciarg, decarece nu are cunostiintd si nu a facut verificéri suplimentare cu
privire la existenta unor planuri urbanistice care sa permita actualizarea
destinatiei terenului prevazuta in cartea funciard, din extravilan Tn intravilan.

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

Date privind impozitele si taxele IX

5. ANALIZA DATELOR
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Analiza pietei imobiliare in 6 pasi:
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Procesul de colectare a informatiilor
relevante pentru evaluarea proprietatii

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

 |Invederea obtinerii de informati relevante din piata specifica proprietatil imobiliare subiect, au fost parcurse urmatoarele patru etape principale:
- |1. Planificarea - In aceasta etapa au fost evidentiate caracteristicile proprietatii sublect, determinate in baza informatiilor furnizate de client, informatiilor culese din

|2 Colectarea - Aceasta etapa presupune culegerea informatiilor din diverse surse de informatii si validarez acestora orf de cate ori este posibil prin verificari

13, Analiza - Procesul de analizd are ca scop filtrarea informatilor, in vederea restrangeri intervaluluisi identificirii de oferte ale unor proprietati imobiliare similare

invederea obtineril de informatii relevante din piata specifica proprietatii imobiliare subiect, au fost parcurse urmatoarele patru etape principale:

surse publice de informatii siinformatiilor culese in timpul inspectieifn teren.
Caracteristicile considerate relevante includ tipul imobilului, dreptul de proprietate transmis, conditille de finantare sivanzare, adresa, amplasarea, suprafata,
utilitatile disponibile, accesul, vecindtatle, punctele deinteres, principalele artere din zond etc.

incrucisate.

imobilului evaluzt,

4, Diseminarea - Presupune finalizarea procesului de obtinere a informatillor relevante siare |z bazd sinteza etapelor anterioare, prin raportarea intr-un format clar
si concis a informatillor relevante identificate.

o n cazul prezentei evaluari, procesul de obtinere & informatilor relevante s-a concretizat prin completarea "fisei de colectare a informatillor de piatd", cu datessi
informatii verificate si cocumentate, privind proprietati imobiliare similare - oferite spre vanzare, valabile la data evaluarii

o Proprietatile imobiliare prezentate in fisa de colectare au caracteristici fizice, juridice si economice similare cu cele ale proprietatii subiect (caracteristici care pot fi
inmod credibil si rezonabil zjustate pentru ca proprietatea comparabild s reprezinte un substitut al proprietatil subiect).
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Cea mai buna utilizare este definita ca fiind utilizarea probabila rezonabila si legala a unui teren liber sau a unei proprietati construite, care este fizic posibila,
fundamentatd adecvat, fezabila financiar $i care conduce la o valoare maxima.

Cea mai buna utilizare este analizata in urmatoarele situatii:

in plus fata de a fi probabil rezonabild, CMBU atét a terenului ca fiind liber, cat si a proprietatii ca fiind construita, trebuie s indeplineascd patru criterii
implicite. Astfel, CMBU trebuie sa fie:

Cea mai bund utilizare ¥ Cea maibuna utilizare a terenului sau amplasamentului ca fiind liber — nu este cazul;

¥ Ceamaibuna utilizare a proprietatii ca fiind construita;

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

Comercial da da

nu -
Administrativ da da da nu
Industrial - spatii complementare da da da da

Caurmare, cea mai bund utilizare este de teren pretabil pentru dezvoltari imobiliare de tip industrial- spatii complementare la spaatiile industriale adiacente
existente.

Aceasta utilizare indeplineste criteriile care definesc CMBU, si anume: este fizic posibila, este permisa legal, este fezabila financiar si este maxim productiva
(conduce la o valoare maxima).
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6. EVALUARE

Evaluarea terenului

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

Comparatia directa este metoda recomandata in primul rdnd pentru evaluarea terenului. Comparatia directd poate fi utilizata pentru evaluarea terenului
liber sau considerat liber pentru scopul evaluarii. Comparatia directd este cea mai utilizata metodé pentru evaluarea terenului $i cea mai preferata metoda
atunci cand sunt disponibile vanzari de terenuri comparabile.

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

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

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

Analiza comparatiilor relative este studiul relatiilor indicate de datele pietei fara a recurge la cuantificare. Multi evaluatori utilizeaza 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 fata 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 arfi
exclusa siin cazul procesului de corectie cantitativa. Evaluatorul trebuie sa cerceteze piata pentru a obtine si a analiza date suficiente si pertinente de piata,
astfel incat sa obtina un interval de valori pentru proprietatea subiect.

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

Dupa identificarea proprietatilor comparabile, dintre care unele superioare si altele inferioare proprietatii de evaluat, incadrarea proprietéatii intr-un interval
cat mai restrans se realizeaz3 prin determinarea corectiei globale si aranjarea preturilor intr-un tabel in functie de semnul corectiei globale. Practic, dupd
determinarea corectiei globale se ordoneaza preturile Intr-o ordine data de corectia globala (pozitiva sau negativa) si se pozitioneaza proprietatea de evaluat
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n acest interval. Astfel, in urma unui rationament al corectiilor bine justificat, valoarea proprietatii subiect se situeze intre cel mai mic pret al unei
comparabile cu corectia globala negativa si cel mai mare pret al unei comparabile cu corectia globalé pozitiva.

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

Comparatia este cea mai utilizatd tehnica pentru evaluarea terenului si cea mai adecvatd metoda atunci cand exista informatii disponibile despre tranzactii
/ oferte comparabile. In cadrul acestei tehnici, vanzarile de loturi vacante similare sunt analizate, comparate i corectate pentru a obtine o indicatie asupra
valorii terenului evaluat. In anexa nr. 1 este prezentats Grila comparatiilor de piata.

Matoda comparatiet V teren =2.650 EURO  echivaient  V teren = 13.200 LEI

( 5,30 EUR/ mp ) echivalent (26,40 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 judeca cét de pertinenta este fiecare metoda, scopului si utilizdrii evaluarii. Adecvarea unei metode, de reguld, se referd direct

la tipul proprietatii imobiliare gi viabilitatea pietei.

Precizia:

Precizia unei evaluari este masurata de increderea evaluatorului in corectitudinea datelor, de calculele efectuate si de corectiile aduse preturilor de vanzare

a proprietatilor comparabile.

Cantitatea informatiitor:

Adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta rezultatelor unei metode. Ambele criterii trebuie studiate n raport cu cantitatea informatiilor
Analiza rezultatelor evidentiate de o anumita tranzactie comparabila sau de o anumita metoda. Chiar si datele care indeplinesc criteriile de adecvare si precizie pot fi contestate
daca nu se fundamenteaza pe suficiente informatii. in termeni statistici, intervalul de incredere in care va fi valoarea real3, 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.

Kapital Minds | Page 25 of 56

e T e e T



Raport de evaluare

936 /21.06.2024 PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

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:

13.200 LEI

Concluzia asupra valorii echivalent

(5,30 euro/mp) (26,40 lei/mp)

Curs de schimb comunicat de BNR, valabil la data evaludrii 21.06.2024 - 4,9770 Lei/EUR
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7. ANEXE

Anexa nr. 1 - Evaluarea terenului

Comparatia directa este metoda recomandata in primul rdnd pentru evaluarea terenului. Comparatia directa poate fi utilizata pentru evaluarea terenului liber sau considerat liber pentru
scopul evaludrii. Comparatia directa este cea mai utilizata metoda pentru evaluarea terenului $i cea mai preferatd metoda atunci cénd sunt disponibile vanzari de terenuri comparabile.

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

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

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

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

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

Rolul comparatiei relative este sa restrangd intervalul preturilor pe care piata le recunoaste (la fel, intervalele trebuie sa fie rezonabile). In analiza comparatiei relative, rezultate credibile
pot fi obtinute prin incadrarea proprietatii in cauza intre comparabilele care 7i sunt superioare si cele care ii sunt inferioare din punctul de vedere al caracteristicilor. In cazul in care
comparabilele sunt fie superioare, fie inferioare, nu poate fi definit un interval al valorilor posibile, ci numai o limita 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 realizeaza
prin determinarea corectiei globale si aranjarea preturilor intr-un tabel in functie de semnul corectiei globale. Practic, dupa determinarea corectiei globale se ordoneazé preturile intr-o
ordine data de corectia globala (pozitiva sau negativad) si se pozitioneaza proprietatea de evaluat in acest interval. Astfel, in urma unui rationament al corectiilor bine justificat, valoarea
proprietéatii subiect se situeze intre cel mai mic pret al unei comparabile cu corectia globald negativa si cel mai mare pret al unei comparabile cu corectia globala pozitiva.
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PROCESUL DE COLECTARE A INFORMATIILOR RELEVANTE PRIVIND EVALUAREA TERENULUI

data evaluarii.

In vederea obtinerii de informatii relevante din piata specifica proprietdtii imobiliare subiect, au fost parcurse urmatoarele patru etape principale:
1. Planificarea —In aceasta etapa au fost evidentiate caracteristicile proprietatii subiect, determinate in baza informatiilor furnizate de client, informatiilor culese din surse publice de informatii si informatiilor culese in timpul inspeciiei in teren.
Caracteristicile considerate relevante includ tipul imobilului, dreptul de proprietate transmis, conditiile de finantare si vinzare, adresa, amplasarea, suprafata, utilitdtile disponibile, accesul, vecinatatile, punctele de interes, principalele artere din zona etc.
2. Colectarea — Aceasta etapa presupune culegerea informatiilor din diverse surse de informatii si validarea acestora ori de cate ori este pasibil prin verificdri incrucisate.

3, Analiza - Pracesul de analiza zre ca scop filtrareza informatiilor, in vederea restrangerii intervalului si identific3rii de oferte ale unor proprietati imobiliare similare imobilului evaluat.
4. Diseminarea — Presupune finalizarea procesului de obtinere a informatiilor relevante si are |a baza sinteza etapelor anterioare, prin raportarea Intr-un format clar si concis a informatiilor relevante identificate.

® Incazul prezentei evaluari, procesul de obtinere a informatiilor relevante s-a concretizat prin completarea "fisei de colectare a informatiilor de piata”, cu date si informatii verificate si documentate, privind proprietati imobiliare similare- oferite spre vanzare, valabile la

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

TIPUL COMPARABILE!

CONSTRUCT!I PE AMPLASAMENT

DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS

DA ( structura metalica provizorie )

absolut

nu este cazul

nu este cazul

nu este cazul

Element de comparatie Subiect Comparabila A Comparabila B Comparabila C Comparabiia D
PRET COMPARABILA (€/mp) e - e 500€ 550€ = 700 € 500¢€ -
SUPRAFATA (ﬁp) 500 mp 7 ;0(.;(; mp o 5402 mp 8700 mp : 3050 mp

7 T oferta oferta - ;f;r;a

oferta

nu este cazul

absolut

absolut

absolut

absolut

RESTRICTI LEGALE (reglem. urbanisticd)

teren extravilan

teren extravilan

teren extravilan

teren extravilan

teren extravilan

LOCALIZARE

Hunedoara - Periferic -
DJ 687 A (fosta UM)

AMENAJARI EXTERIOARE (strazi, trotuare)

Acces asfaltat direct - DJ 687A
Acces partial asfaltat de pe drumurile de acces de
servitute din fosta unitate militard

Silvasu de Jos - Periferic la DJ 687K

Calan - DN &6 -zcna Calan Bai

Simeria - Periferic -zona Strei Al

Hunedoara - Periferic - Pestisu Mare -
zona fabricii de perdele

Partial asfaltat, direct din DJ 687K

Drum pietruit, acces la DN 66

Asfaltat, direct din DN 66
acces la Al

Partial asfaltat, indirect din DJ 687

TOPOGRAFIE/RELIEF

Teren drept

Teren plan, pantd usoard

Teren drept, plan

Teren drept, plan

Teranin pantd

UTILITATI DISPONIBILE

en/apa/gaz/canal - |a limita proprietatii

en/apa/gaz/canal - In zona

FORMA IN PLAN & DESCHIDERE

Regulata poligonala cu dim.medii 73,00 x 6,85 m|
FS = cca.7,77 ml la drumul interior cu servitute
comuna ( parcela 67518 ) din fosta UM ,

raport laturi : 1: 10

ALTE ELEMENTE { vad comercial,
disponibilitate locuri de parcare)

DESTINATIE (utilizarea terenului)

Regulata poligonala cu laturile de cca. 143 x
35m,
FS = cca. 35 ml, raport laturi cca. 1:4

en/apa/gaz/canal - In zond

en/apa/gaz/canal - la limita proprietatii

en/zpa/gaz/canal - in zond

Regulata triunghiulard cu bazele de
ml, respectiv cca. 70 ml.
FS=154 ml

154 Regulata dreptunghiulara cu laturile de
cca. 160 x 51m.
FS =51 ml, raport laturi cca. 1:3

Regulata dreptunghiulara cu laturile de
cca. 18 x 163.5m
FS =18 ml, raport laturicca. 1: 9

nu este cazul

nu este cazul

industrizla

incustriald / comerciald

nu este cazul

industricld / comerciald

nu este cazul

industriald / comerciald

nu este cazul

industriald
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GRILA DATELOR DE PIATA

ANALIZA COMPARATIILOR RELATIVE

Elemente specifice proprietatli

Element de co-n;pAa;:.:tle Subject o Comparabila A Comparabila B ~ Comparabila C Comparabila D

SUPRAFATA (mp) 500 mp 5000 mp 5402 mp 8700 mp. 3050 mp =

PRET COMPARABILA (€/mp) - 5.00 €/mp 5.50 €/mp 7.00 €/mp 5.00€/me O

TIPUL COMPARABILE| oferta ) oferta oferta : oferta

R/Ta?jé de negocierev(%) - -10% -10% i -20% -10% ) o

CONSTRUCTI!»P@ A'MPLATSXMENT DA ( structura metalica provizorie ) N nu este ;;é-gql F : nu este c;zul " h\..u.este c.azul B .nu este cﬂaz_»ul A T

Pret eliberare amplasament - o 1,000 € 1,000 € ) 1000€ 1,000€ -

CHIRIE UNITARA (C/an) £4.68 €/mp 5.12 €/mp 5.69 €/mp 4.80 €/mp

Elemente specifice tranzactiei

OREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS absolut ahsolut absolut absolut absolut

| comparabiitate B SIMILARK SIMILARA SIMILARA SIMILARA -

RESTRICTH LEGAL§ (r‘eglem urbanisticd) W teren extravila}\ teren extravilan teren extravilan " -tvér-en ‘ex’t;:avilan teren extravilan R
Comparabilitate SIMILARA SIMILARA SIMILARA SIMILARA )

Hunedoara - Periferic -

Hunedoara - Periferic - Pestisu Mare -

AMENAJAR|I EXTERIOARE (strazi, trotuare)

Acces asfaltat direct - DJ 687A

Acces partial asfaltat de pe drumurile de acces de

servitute din fosta unitate militara

Partial asfaltat, direct din DJ 687K

LOCALIZARE D) 687 A (fosta UM) Silvagu de los - Periferic la DJ 687K Calan - DN 66 -zona Calan Bai Simeria - Periferic -zona Strel A1 20ma fabricil de pérdeie
Comparabiiitate  INFERIGARA SUPERIOARA SUPERIOARA INFERIOARA

Caracteristici fizici

SUPRAFATA (mp) 500 mp 5000 mp 5402 mp 8700 mp 3050 mp
Comparabilitate B " INFERIOARA INFERIOARA INFERIOARA INEERIOARA

Drum pietruit, acces la DN 66

Asfaltat, direct din DN 66
acces la A1

Partial asfaltat, indirect din DJ 687

Comparabilita te

TOPOGRAFIE/RELIEF

Comparabilitate

_ SIMILARA

" INFERIOARA

Teren drept

Teren plan, panta usoara

Teren drept, plan

SUPERICARA

_SIMILARA

Teren drept, plan

Teren in pantd

INFERIOARA

SIMILARA

SIMILARA

INFERIOARA

UTILITATI DISPONIBILE

Comparabilitate

en/apa/gaz/canal - la limita propriet#tii

en/apa/gaz/caral - in zona

en/apa/gaz/canal - In zon¥

en/apa/gaz/canal - la limita proprietatii

en/apa/gaz/canal - in zond

TMPREJMUIRE

nefmprejmuit  limitat de constructii alaturate )

INFERIOARA

INFERIOARA

SIMILARA

INFERIOARA

neimprejmuit

Comparab:;vr'at'er o

FORMA IN PLAN & DESCHIDERE

Regulata poligonala cu dim.medii 73,00 x,é,'s,s mil
FS=cca.7,77 ml la drumul interior cu servitute

comund ( parcela 67518 ) din fosta UM ,
raport laturi: 1: 10

SiMIL ARA

nefmprejmuit

nefmprejmuit

neimprejmuit

SIMILARA

SIMILARA

Regulata poligonala cu laturile de cca. 143 x
35m,
FS = cca. 35 ml, raport laturi cca. 1:4

Comparabilitate

SUPERIOARA

Regulata triunghiulard cu bazele de 154
mil, respectiv cca. 70 ml.
FS =154 ml

SIMILARA

Regulata dreptunghiulara cu laturile ce
cca. 160 % 51m.
FS =51 ml, raport laturi cca. 1:3

Regulata dreptunghiulara cu laturile de
cca. 18 x 169.5m
FS =18 mi, raport laturi cca.

SIMILARA

ALTE ELEMENTE ( vad comercial,
disponibilitate locuri de parcare)

nu este cazul

nu este cazul

nu este cazul

SUPERIDARA

SUPERIOARA

nu este cazul

nu este cazul

Comparabifitate _siM/Lﬂz_{ o SIMILARA SIMILARA .SIM/@ARA
DESTINATIE (utilizarea terenului) ) »Ind\;stl;la!ré industriala / comerciala industriald / comerciala industriald / comerciald industriala
| Comparabilitate SUPERIOARA B SUPERIOARA SUPERIOARA s{M/L.ﬁR/‘
SUPERIOARA : 2 2 Saiioh 1
SIMILARA S 6 6 3
INFERIOARA e s bl g 4 3 B 4
COMPARABILITATE GLOBALA INFERIOARA SRR INFERIOARA SUPERIOARA INFER_IPARA
ANALIZA CLASAMENTULUI COMPARABILITATE GLOBALA
Comparabila C 5.7 €/mp SUPERIDARA

Proprietatea subiect 5.30 €/mp 26.40 lei/mp 2,650 € echivalent o 13,200 lei

Comparabila B 5.1€/mp INFERIOARA
Comparabila D 4.8 €/mp i &FERIOAR}X
Comparabila A 47 €/mp lh;;ERlOAR/X 4,89770 ley/€ (curs BNR) |
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ANALIZA COMPARATIVA A ELEMENTELOR DE COMPARATIE

« Avand In vedere faptul ca prop. comparabile utilizate sunt oferte de vanzare si nu tranzactii, pt a ajunge Ia un pret estimat de vanzare s-a
discutat telefonic cu fiecare dintre ofertanti si s-a negociat fiecare proprietate comparabild. Marjele de negociere au fost discutate in sume
brute, procentul prezentat in grila datelor de piata a fost calculat avand in vedere preturile de oferd si marjele de negociere discutate.

« Aufost retinute in analiza zece e emente de comparatie aferente propriet3tii si un element de comparatie aferent tranzactiondri. In ceea ce
priveste elementele de comparatie aferente tranzactionarii (conditii de finantare, canditii de vanzare si conditii de piata), toate proprietatile sunt
similare, astfel ¢d aceste elemente nu au mai fost incluse in grila datelor de piata.

Elementele de comparatie retinute in analiza sunt cele pt care rezulta faptul ca au influentd asupra pretului de tranzactionare si respectiv, sunt

relevante pe piata imobiliard specifica.

PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA
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PROPRIETATEA COMPARABILA A

Proprietatea comparabil3 A are un pret unitar de tranzactionare de 4.7 €/mp si, comparativ cu proprietatea subiect, este amplasata intr-o locatie ‘nferioara, o suprafata de
5000 mp {mai mare), amenajarile exterioare comparabilei sunt similare subiectului, este infericara dpdv al reliefului/topografiei, este mai slab echipata dpdv edilitar
(en/apa/gaz/canal - in zona ), este similara dodv al imprejmuirii, iar forma si frontul stradal sunt mai avantajoase prop. subiect. Comparabila are o utilizare industriald /
comerciald, similara cu cea a subiectului iar referitor la alte elemente, aceasta este inferioara subiectului. Astfel:

«incazul a 5 elemente de comparatie, proprietatea comparabila este similara cu subiectul (DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS, RESTRICTII LEGALE (reglem. urbanistica),
AMENAJARI EXTERIOARE (strazi, trotuare), ALTE ELEMENTE ( vad comercial, disponibilitate locuri de parcare), ).

«in cazul a 2 elemente de comparatie, proprietatea comparabila este superioara subiectului (FORMA IN PLAN & DESCHIDERE, DESTINATIE (utilizarea terenului)).

«in cazul a4 elemente de comparatie, proprietatea comparabila este inferioara subiectului (LOCALIZARE, SUPRAFATA (mp), TOPOGRAFIE/RELIEF, UTILITATI DISPONIBILE, ).

Analizdnd toate elementele de comparatie pentru care proprietatea comparabild A este superioard, respectiv inferioara proprietatii subiect,
precum i relevanta si impactul acestora in valoarea de piatd se poate concluziona ¢d proprietatea comparabild A este INFERIOARA proprietitii
subiect, ceea ce indica faptul ca valoarea de piaté a proprietatii subiect este mai mare de 4.7 €/mp.

PROPRIETATEA COMPARABILA B

Proprietatea comparabild B are un pret unitar de tranzactionare de 5.1 €/mp si, comparativ cu proprietatea subiect, este amplasata intr-o locatie superioara, o suprafata de
5402 mp (mai mare), amenajarile exterioare comparabilei sunt inferioare subiectului, este similara dpdv al reliefului/topografiei, este mai slab echipata dpdv edilitar
(en/apa/gaz/canal - in zona), este similara dpdv al imprejmuiri, iar forma si frontul stradal sunt mai neadecvate prop. subiect. Comparabila are o utilizare industriala /
comerciald, similara cu cea a subiectului iar referitor |a alte elemente, aceasta este similara subiectului. Astfel:

+In cazul a 6 elemente de comparatie, proprietatea comparabila este similara cu subiectul (DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS, RESTRICTII LEGALE (reglem. urbanistica),
TOPOGRAFIE/RELICF, IMPREIMUIRE, FORMA IN PLAN & DESCHIDERE, ALTE ELEMENTE { vad comercial, disponibilitate locuri de parcare), ).

«In cazul a 2 clemente de comparatie, proprietatea comparabila este superioara subiectului (LOCALIZARE, DESTINATIE {utilizarea terenului)).

« in cazul a 3 elemente de comparatie, proprietatea comparabile este inferioara subiectului (SUPRAFATA (mp), AMENAJARI EXTERIOARE (strazi, trotuare), UTILITATI
DISPONIBILE, ).

Analizand toate elementele de comparatie pentru care proprietatea comparabild D este superioard, respectiv inferioard proprietatii subiect,

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

subiect, ceea ce indicd faptul cd valoarea de piatd a proprietatii subiect este mai mare de 5.1 €/mp.

PROPRIETATEA COMPARABILA C

Proprietatea comparabild C are un pret unitar de tranzactionare de 5.7 €/mp si, comparativ cu proprietatea subiect, este amplasata intr-o locatie superioara, o suprafata de
8700 mp (mai mare), amenajarile exterioare comparabilei sunt superioare subiectului, este similara dpdv al reliefului/topografiei, este la fel de bine echipata dpdv edilitar
(en/apafgaz/canal - la limita propriettii),este similara dpdv al imprejmuirii, iar forma si frontul stradal sunt mai avantajoase prop. subiect. Comparabila are o utilizare
industriald / comerciald, similara cu cea a subiectului iar eferitor Ia alte elemente, aceasta este similara subiectului. Astfel:

+in cazul a 6 clemente de comparatie, proprietatea comparabila este similara cu subiectul (DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS, RESTRICTII LEGALE (reglem. urbanistica),
TOPOGRAFIE/RELIEF, UTILITATI DISPONIBILE, ALTE ELEMENTE ( vad comercial, disponibilitate locuri de parcare), ).

»In cazul a 4 elemente de comparatie, proprietatea comparabila este superioara subiectului (LOCALIZARE, AMENAJARI EXTERIOARE (strazi, trotuare), FORMA IN PLAN &
DESCHIDERE, DESTINATIE (utilizarea terenului)).

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

grecum si relevanta si impactul acestoraIn valoarea de piatd se poate concluziona cd proprietates comparabild A este SUPERIOARA propriettii

subiect, ceea ce indicd faptul ca valoarea de piatd a proprietatii subiect este mai mica de 5.7 £/mp.

Raport de evaluare
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PROPRIETATEA COMPARABILA D

Proprietatea comparabil3 D are un pret unitar de tranzactionare de 5 €/mp $i, comparativ cu proprietatea subiect, este amplasata intr-o locatie infericara, o suprafata de 3050
mp (mai mare), amenajarile exterioare comparabilei sunt similare subiectului, este inferioara dpdv al reliefului/topografiei, este mai slab echipata dpdv edilitar
(en/apa/gaz/canal - in zond), este similara dpdv al imprejmuirii, iar forma si frontul stradal sunt mai avantajoase prop. subiect. Comparabila are o utilizare industriald, similara
cu cea a subiectului iar eferitor [a alte elemente, aceasta este inferioara subiectului. Astfel:

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

»incazul a 1 elemente de comparatie, proprictatea comparabila este superioara subiectului (FORMA IN PLAN & DESCHIDERE, ).

+In cazul a 4 elemente de comparatie, proprietatea comparabila este inferioara subiectului (LOCALIZARE, SUPRAFATA (mp) , TOPOGRAFIE/RELIEF, UTILITATI DISPONIBILE, ).

Analizand toate elementele de comparatie pentru care proprietatea comparabila D este superioard, respectiv inferioard proprietétii subiect,
orecum si relevanta si impactul acestora 'n valoarea de piat3 se poate concluziona ¢4 proprietatez comparabili D este INFERIOARA propriet3tii
subiect, ceea ce indica faptul cd valoarea de piata 2 proprietatii subiect este mai mare de 4.8 €/mp.
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ANEXA NR. 4
PERSPECTIVA TEREN
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PERSPECTIVA ACCES LATEREN
D{ 687A pe drumul de seryitute ( parcela 66787) » Parcare pe d_rum de servitute ( parcela 66787)

s ~ a0

Acces din

Drum de servitute

parcela 67518

2 .~i "\ .
§CF 67518

f
ietate privata

CF 66785
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Vederi teren evaluat

Drum de servitute
CF 67518

- v %8 !
fProprietate privati ¥
CF 66785

P

| cren evalua

CF 67516

Proprietate privatad |
’ CF 66785 :
R

o

Proprietate privata
CF 66785

ren evaluat

CF 67516
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Anexa nr. 5 - Pozitia proprietatii in cadrul localitatii:
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5
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(sursa: https://www.google.ro/maps)
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Anexa 6 - Documente:

PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

DIRECTIA PATRIMONIU COMANDA

BIROU CONCESIUNI, INCHIRIERI, VANZARI, PRIVATIZARE

Localitatea Hunedoara Carre furnizor S.C. FAIRVALUE EVALUARI S.R.L
Strada Libertatii nr.17 telefon 716322 Str. Stantul Spindon, Nr. 7. Sector; 2. Loc Bucurest,

CIF, 33632748

Data
Cod operati Cod beneficiar Nr .comanda -

153 | 3 | 4

Conform referat nr. 24281/28.03.2024

DA35411891
. — ’ PSS "~ YT T
uM. |cop U,M.f CANTITATE | PRET VALOARE { Valcare |Valoare cu| Termen de livrare

e — e + — Su——

—— I

( - - e =
| cobcepv | DENUMIRE SERVICIU

L umtaR | LB | VA | VA |z [Luna| An
i |

RAPORT DE EVALUARE - in vederea vanTart unud teren

|
{in suprafata de 500 mp, situat 'n municipiul Hunedoara, | ' {
! - re {
judetul Hunedoara, inscris in CF nr. 67516, nr. cadastral CF |
67516, apartinand domeniulul privat al municipiutu i

|
7G311100-8 b 1 80(,00 | 800,00 | 152,00

|Huredoara.

-Valorificare patrimoniu prin vanzare,

5 EERRR

- - — S PR : — - — T Tm—

Total | ; 800,00 | 152,00 | 952,00 1 ’
= b e e e S e 2 ==

e s e S S = e

PLATA IN TERIREN DE IMAX. 30ZILE CALENDARISTICE, OF LA PRUWIREA FACTURY , CU RESPECTAREA LEGN NR. 72:2013

/
/
IRBAAR NZA CFP DIFHECTOR £CONOMIC COMSHUIER JURIDIC SEF SERVICIU ACHIZITH PUGLICE r;;,ﬁ. EXECUTIV BIROU TOMNCESIUNI INCHIRIERI,
OiRESFIA PATRIM ; RI PR {3
BOBOUFANL DAN POFA AURTLIA ANISOARA DERY! ADINA SUISORU MEDARA ALBU MARINELAMMARGARETA paFAU CRISTIE ELA
[ a8y e j T
¥ "‘ ) 4( \ :f ! .
7N / \
< i ! ¢ \ ntocmit 3 ex
- L i lowa laceb Damian
\
'
l"‘
'’ \ i
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Kr, cerese 10463 Cxes e B x
Tica & 28 Carte Funciard Nr. 675 :5 "o

| lwea o3 . Anexa Nr. 1 La Partea |
AN(IPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA o vertcurs Teren |
R iy @!gﬁmgﬁﬁﬁ E Sl Supratita (mg,‘-'[ ' i Qbservatii / Raferinte

. R . ‘ P 116 .
Carte Funciaed Nr 67516 Munedoara . ¢ hids 15 uin {5’“0’5" Tt eyt 2 ecars pe imobliul St
) 2 = pe imobilul ou nr.ced 538 {

ate imolikord HUNEDGARA
te imobiliard Hunedoara

2 Oficiv! de Cadastru ¢ Pu
& .
. Birgul de Cadasiru i fu

SuprafBly aste determinats i pIandg g6 proieciie Sreren 70

IHIARE IMOBI

A, Partea |. Descrierea imobliulul
TEREN Extravilan ;

Adresa: jud. Hunedoars
Nr. {Nr. cadastral Nr - : i
cn ropografic Suprafata* (mp) Observatil / Referinte
{a " i A Feren nekRrenuit;
5 38 $2516 i 504 imabdll nelmprejmgit, servitute ge trecere pe imobiipl gu nrcad 67518 "

B. Partea ll. Proprietari $i acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale L Referinte ,
]
|

4

133069 / 02/12/2014 -

Act Notarial nr. DECLABATIE DE PARCELARE AL

TR inflinteaza cartea funclara 67516 a IMobIIUIG! tu numarul cadastral

| Bl 167516/Hunedoara, rezultat din dezmembrarea.imeobiluiul cu numarul ‘i
4

iT.219, din 28/11/2014 em

B hlcauastr_g{_ 66786 inscris in cactea funciara 66786; o : R
{Act Administrativ nr. HC NR.334/2013, din 23/12/2013 enys de PRIMARIA HUNEDOARA,
; iare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin CONSTITUIRE, cota)

1

} { " OBSERVATIC poxitie transcrisa din CF 68786Munedoars, insc?
C. Partea ill. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte . ’
de garantie sl sarcinl 1 1
i

RUSUNT

Date referitoare |a teren :

e ﬁ:?gﬁf‘ez'oﬂra Suprafaia |
Pl | , supratala 4
Sl folosinta jvian {mpy | Tarla Parcels Ny, topo Chbservati: 1 Referinte 1
= §
i
i

£ curt i i
1 § comareicry | NU 500 A . . N Emwhn N|ITRTeGL, | serwiiae 5
trecere pe imobilul cu nr.ed 67
Luﬂggme Segmente e pe imabilul cu nr.ed 67 S
1) Valorlter lungimilor segmenteler sunt obtinute din prolectie in plan.

Punct| Punct i 3
nceput) sfargit S o, QT?:QS
1
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Carte Funciard Nr. 57518 BRI P

Oficiul de Cadsstiu gi Publicitate imobiliars HUNEDOARA e, cerarg 32322 e s T ARes
Birout ge Cadasiry 3 Publictata mobiliard Runedoara L Arasts Nr: L ta Parteh §
Lure Teren
) Afud E
£ EXTRAS DE CARTE FUNCIARA . Kr cadastral [Suprataga mph Chservat [ Referinie T
PENTRU INFORMARE %a%m 57518 266 Servitute de acces peatry loterile ou nrcadastral 7515 6751687517

* Suprateia esle ceterminats in planul de proiecte Stereg 10,

Carte Funclard e, 67518 Munedoara

PR SO —e . BETAU LINIARE 1408IL
67518 4 3
A. Partea |. Descrierea imobilulul
TEREN Extravilen
Adresa: jud. Hunedaara i =
fNr. P o s
phibs ,:‘,' t:;:;:::'c Suprafata* (mp) Observatii / Refarinte ‘
P A 67518 266 Servilute de arces pentry fmuriie cu nr.cadasiral B7515.67516.67 i
BISLT
B. Partea It. Proprietari si acte reig
inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale { Referinte
{33069 / 02/12/2014 esvas |
Act Notarial nr. DECLARATIE DE PARCELARE AUT.219, din
S [ARInTEATa Tartes TUNCIars 61948 B imobluiul cw i ! i i
Bi 167518/Hunedoara, rexultat din dezmembrares imobidulel Cu numarol] H i
icadastral 66786 inscris in cartea ciara 66786 § |
{Act Administrativ_nr. HC.NR.334/2013, din 2 . i |
wﬂ- Rlabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin CONSTTTUIRE at o !
B3 !
‘actuaia 151 . !
| 3] MUNICIPIUL HUNEDOARA, CIF 23270 ~ :
i QESERVATY: poxitie transcrisa din OF 8736/ unedoars SCNSE Oriy Incheierea no, H
C. Partea Hll. SARCINI . ;
i nscrieri privind dezmembriamintele dreptului de proprietate, i Raferinte i T i
. drepturi réeale de garantie si sarcini - | S S Kttt s O i A s s il L B
Date referitoare la teren
e § Categonie Hinwa | Suprafata | e ida 2 % ;
ol ?;lcs%nﬁé wyobd v fmp?g ! Tarla Parceld Nr, topo Observatii f Referinte
Carti J1f & -~ R N % Rerpitate Ao a0r o8 pendri ioturig §
V| constructit | Y] 66 i e Cadastral 6751567516 67517

Lungime Segments
1) Valorile lungimilor cegmentealor sunt obtinute din proiectie in plan.

Punct Punct N Lungime segment|
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Anexa 6 — Informatii de piata: OFERTE DE VANZARE TERENURI

Comparabila 1
Sursa : https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-
2e1d16e36g23. html

extravilan/anunt/vand-teren-extravilan/ghf44087e9927385di44

ST

Vand teren extravilan

Vezi detalii pe

Descriere
Teren extravilan situat in localitatea Hateg ( Silvasul de Jos) ideal pentru casa de vacania,
Retezat. Sunt trei parcele intre 5000 si 11000 mp

[

spre Muntii
Siivut.

ste situat la DJ 687K si in latura de est se invecineaza cu paraul

Oferta validata telefonic. Alte informatii obtinute :
Amplasament in localitatea Silvasul de Jos, la DJ 687K. Suprafata : 5.000 mp.

utilitati : en / apa / canal —in zona, acces partial asfaltat,teren neimprejmuit, panta usoara
marja de negociere, functie de modalitatea de plata — plata cash - cca. 10%

“
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OFERTE DE VANZARE TERENURI

Comparabila 2
Sursa : https://www.olx.ro/d/oferta/teren-extravilan-de-vanzare-5402-mp-in-calan-

invecinat-cu-baile-aquae-IDilzLS. html
A. ROMAN PRWVAT (3

Q, 079 042 6490

Teren extravilan de vanzare 5402 mp in Calan
invecinat cu Baile Aquae 5.50 € /mp

Oferta validaté telefonic. Alte informatii obtinute :
- utilitati : en/ gaz / apa / canal —in zona proprietatii, acces drum pietruit cu acces la DN66, teren drept, neimprejmuit.
- deschidere la strada cca. 154 ml

= mar)iEx de npgnriprn, fi 'n“?,i"‘ de modalitateade plafé’- plefé cash-0c6a-10%
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OFERTE DE VANZARE TERENURI
Comparabila 3

Sursa: https://www.olx.ro/d/oferta/vanzare-teren-
extravilan-IDS8QDIR.html

Lo ™ 74

i

{(w & 0766365505

Vanzare teren extravilan 7 €

DESCRIERE

Oferta validata telefonic. Alte informatii obtinute :

- utilitati: en/ gaz / apa / canal - la limita proprietatii, acces asfaltat,teren drept, neimprejmuit.
- deschidere la strada cca. 51 ml

- marja de negociere, functie de modalitatea de plata — plata cash - cca. 20%
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OFERTE DE VANZARE TERENURI
Comparabila 4
Sursa : https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-
vanzare/terenuri/teren-extravilan/anunt/vand-teren-

extravilan-in-pestisu-
mare/h72e4fd?24hgh71hi2e?27013682ig2404 .html

Vand teren extravilan inmn Pestisu Mare

Al

e7 <’3~ ‘l’(}l.‘

Oferta validata telefonica.

Alte informatii obtinute :
- utilitati: en/ gaz / apa / canal —in zona proprietatii, acces partial asfaltat, teren in panta, neimprejmuit
- marja de negociere, functie de modalitatea de plata — plata cash - cca. 10%
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OFERTE DE VANZARE TERENURI
Comparabila 5

Sursa : https://www.olx.ro/d/oferta/vand-teren-extravilan-IDgvfnF.html

Sorin Q 072174 8070

Vand teren extravilan ' Ry /)
4 / | /
fw! - //
x"//
DESCRIERE
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OFERTE DE VANZARE TERENURI
Comparabila 6

Sursa : https://www.olx.ro/d/oferta/teren-de-vanzare-1250-mp-sat-josani-
com-pestisu-mic-hunedoara-IDhPN5u.html

Q, 072 275 5549

Teren de vanzare 1250 Mp sat Josani com Pestisu Mic
Hunedoara
9 € /mp

DESCRIERE

[ e 7 <3l gre> JEap ey TTH ) §resfatany « tetge 1i€> ¢ 3 ) 1t 2 1ed
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OFERTE DE VANZARE TERENURI

Comparabila 7

Sursa : https://www.storia.ro/ro/oferta/vnd-loturi-de-teren-
intravilan-extravilan-hunedoara-sat-hdat-dj-68-IDwalLF.html

t [ XY, obiliars Unik 7 a_ Tiberiu Feier
storia ¢ v CESTERIMOBTETET Agentie 0725511799

<

anzare » Hunedocara (judetul) > Hunedoara > Hasdat > Vand loturi de teren intravilan/extravilan, Hunedoara-sat Hasd
Descriere

vénd loturi de teren intravilan/extravilan Hunedoara-sat Hasdat (D) 687).
Letul 1 dispune de 47712 mo teren intravilan din care conform certificatuiui
de urbanism 1484 mp sunt construibili { F.S. 16,27ml):

Terenul beneficiazd de utilitadti in apropiere. drum acces neasfaltat! Particularitati
' xtravilan; |

xtravilan: | Infrastructura  acces nepavat, electricitate

J

2y

|Letul 2 dispune de 2444myp teren

2y

| Lotul 3 dispune de 2431 myp teren

Loturile de teren sunt intabulate, cu acte ia zi! C d £ I
- aracteristci acces - drum asftaltat
PRET INTRAVILAN: 15 EURO/MP NEGOCIABIL! ‘

a

Mcon e e o e e Imprejurimi i, i
[ EXTRAVILAN: 12 EURO/MP NEGOCIABIL preju zone verzi, transport public
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Raport de evaluare

936 /21.06.2024 PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

OFERTE DE VANZARE TERENURI
Comparabila 8

Sursa : https://www.storia.ro/ro/oferta/10-mp-teren-de-vnzare-la-intrare-alma-1-621mp-
parcelabil-la-alegere-IDuS1T.html

3 e ntie RS &y Podean Cristian
St ria MOBIIRE SO ATE S 0766 233 809

Agentie

erenurt de vanzare > Hunedoara ? Carpu > 10€/mp Teren de vanzare la intrare Almas 1.621mp parcelabil la alegere

Teren de vanzare la intrare Almas 1.62T1Tmp parcelabil la alegere

y 10€/mp

05 iunte 202

Prezentare generala
LS

w Suprafatautla 1.621 ma2 Hoteren extravilan

Descriere

Teren de vanzare in suprafatd de 1.621mp parcelabil la alegere. Terenul are ca atilitatl curent electric se poate parcela la alegerea
dor e5Le MPasat pe ry odry ecun din Almasuyt se 2 1re turnr strada b3t e ingy ¢ L [¢ 1ty e g 111

ISy \ nn ada 1¥1e fispunere nclinata ACCes joe i faiest . SN 1 o iperta i e ran.d

iy et de frumoa t t ¢ © 2 tat cin ¢ € Ma tir t ! Terenul t e f 12 e r e constdl
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Raport de evaluare

936 /21.06.2024 PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

OFERTE DE VANZARE TERENURI
Comparabila 9

Sursa: https://www.olx.ro/d/oferta/vand-teren-extravilan-
IDiI9c9C.html?reason=extended search extended distance

dorinsaftacc3?2

Vand teren extravilan

13878 €. O€/MP

- ¥ $:iy A o F F - i#al F| i Y 5 Sy ¥ ity
i ‘ { 1 \ iPsile | 4 ‘ X 4 ' i
. i i 1HOLG i€ . iV H ¥

DESCRIERE

[} ¢

r 3fat )21 2 vy Lyt ¥ D SAEEL Tt Y Py ¥
Esike 10 Wa SR iei ot “:;;‘{" i) t FANP LW L@ ]
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Raport de evaluare
936 /21.06.2024

PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

OFERTE DE VANZARE TERENURI
Comparabila 10

Sursa: https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-ptr-casa/anunt/teren-pentru-casa-
hunedoara/5h6d65ef2g89780e16363g2e4d432618. html? gl=1*1qdi13b* _up*MQ..&gclid=EAlalQobChMIizorB3uHWhQ

o

MVOBuiAx3GfAabEAAYAIAAEgKEG D BweE

7

Teren pentru casa Hunedoara

- -

Descriere

Vand teren extraviian in mumcipiul Hunedoara Suprafata 8631 mp

asfalt pana ta 20 de

Accesul se face pe meltri de proprietate Utilitat foarte aproape

Terenul este ideal pentru cabana tip A. Casa de vacanta, etc datorita pozitet inaite cu ve

Pretul este de

Vezi detalii pe v f 3euro mp

—

0720666751

o

25 800 EU

3 EUR/mp
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Raport de evaluare

936 /21.06.2024 PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

OFERTE DE VANZARE TERENURI
Comparabila 11

Sursa . https://www.olx.ro/d/oferta/vand-teren-calan-
IDelJUj.htm(?reason=extended search_extended distance

°ll Q, 072 763 5634

\VVand teren Calan

8 €/mp

DESCRIERE
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Raport de evaluare I I

936 /21.06.2024 PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

OFERTE DE VANZARE TERENURI
Comparabila 12

Sursa : https://www.olx.ro/d/oferta/vand-teren-cristur-deva-
INolehR html?reacnnzextended search extended distance

4 Q, 072183 3510
°| | s

Vand teren Cristur-Deva 5 € /mp

h2wa

DESCRIERE
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Raport de evaluare

936 /21.06.2024 PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

OFERTE DE VANZARE TERENURI
Comparabila 13

Sursa : https://www.olx.ro/d/oferta/vand-teren-dn66-situat-in-sat-strei-oras-calan-judet-
hunedoara-IDi6itZ. html?reason=extended search extended distance

Cosmin PRIVAT ()

Q, 074 429 9136

Vand teren DNG66 situat in sat Strei oras Calan judet
Hunedoara i

11 700 4€/MP e neaocnn

DESCRIERE

o] tevrerny 1 feataafdy e 181 1Tl fos (OIN Gt Sarreesria bial 1 3 1l St Oras oala frpi et F e »CIC 3
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Raport de evaluare
936 /21.06.2024 PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

OFERTE DE VANZARE TERENURI
Comparabila 14

Sursa : https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-extravilan/anunt/hunedoara-terenuri-la-
pret-bun/gd09581f41i67i06ehgi749d0he56ih7.html

Hunedoara terenuri la pret bun

Descriere

IN ATENTIAANTREPRENORILOR PRIVATI St ASOCIETATILOR COMERCIALE CARE VOR SAINVESTEASCA INTELIGENT PENTRU
DEZVOLTAREAAFACERILOR SI CRESTEREA CALITATH VIETH DAR SIA CONSERVARIIECONOMIILOR SI SPORIRILOR PRIN PLASAMENT
ERENURI

XY oy £ o infatata ¢ v in norifarit ini~nn i Huounada 2 | veastiirt Aancaht ronmntal .
Scoatem la vanzare diferite supratete de teren in periferile municipiului Hunedoara la preturi deosebit de acceptabile

Va dam posibilitatea de a achizitiona astazi lerenuri -extravilane

la preturt modice incepind de la 3 euro/mp pina la maxim 10 euro /mp practicind o politica de plati foarte flexibila prin finantare directa din parte

proprietarului  puteti achizitiona in 24 de rate cu un avans de 30 % aceasta metoda de achizitie fiind foarte buna in a putea diminua astfel rezultatele
nflatiei si a devalorizarii

Oferta noastra incepe de la terenuri cu suprafete de teren cuprinse intre 280 mp si 500mp la pretul de 5 continua cu suprafete de teren de
2750 mp 3630 mp 6550 mp 7500 mp etc Acestes ote se afla in zonele limitrofe municipiutui |

Cerinteresali sa achiziticneze o suprafata de tes rrmediul mau ma pot contacta la nt igion

24U

ol md

tolaton
i

- ar 2 Aan ds 5 Ao sartinnars
¢ am sava dau ge e ge tranzactionare

A 2 ASATIO £ aArd re 1 Ao fintee AL PO v 2 Aanenke
INU ratati acesla azie care reprezint 2care dintre not pentru a consolida v
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