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Catre: PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA
Referitor: Teren intravilan in suprafata de 300 mp
Adresa: Hunedoara, Str. Carol Davilla nr. 49, Jud. Hunedoara

CF nr. 63209 Hunedoara, Nr. cadastral 63209

Urmare a solicitarii dumneavoastra, 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.

in baza informatiilor disponibile, in urma analizelor, metodelor si rationamentelor aplicate, opinia evaluatorului este ca valoarea de piat3,
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

78.300 LEI

15.750 EUR

echivalent

(52,50 euro/mp) (260,90 lei/mp )

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

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

v" Rezultatul evaludrii reprezintéd valoarea de piatd estimata a proprietatii imobiliare subiect ,fard a include costurile vanzatorului
generate de vanzare sau costurile cumpaératorului generate de cumpadrare si fara 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.

Stan Laurentiu Adrian
Director Kapital Minds S.R.L.
Cu deosebita consideratie,

. Digitally signed by
La urentiu- Laurentiu-Adrian Stan

. Date: 2024.06.25
Adrian Stan 17:29:41 +03'00"

Oprita Vasile - Matei
Evaluator Autorizat
EPI, EBM, El
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1. REZUMATUL FAPTELOR PRINCIPALE $SI AL CONCLUZIILOR IMPORTANTE

Client/Utilizator desemnat

PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Scopul raportului

Estimarea valorii de piata in vedera vanzarii unui teren intravilan

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 intravilan

Adresa proprietatii

Hunedoara, Str. Carol Davilla nr. 49, CF 63209 Hunedoara, nr. cadastral 63209, Jud. Hunedoara

Suprafete

300 mp

Proprietar

Municipiul Hunedoara ( CIF 2127028 ) - Domeniul Privat

Curs de schimb valutar

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

Dreptul de proprietate

Considerat deplin

Sarciniinregistrate

Nu sunt

REZULTATELE EVALUARII

VALOAREA DE PIATA

Valoare unitara:

15.750 |[EUR | 78.300 | LEI
52,50 Eur/mp echivalent

260,90 lei/mp
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Identificarea proprietatii

si asigurarea accesului:

Identificarea terenului subiect a fost realizata in baza portalului E-TERRA ANCPI - nr. cadastral 63209.

ACCESUL CATRE PROPRIETATEA SUBIECT SE REALIZEAZA DIN:

Str. Carol Davilla 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 analizd 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 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 asigura legatura intre drumul public si proprietatea subiect.

Observatii speciale

¥'Terenul subiect, apartinand Domeniului privat al municipiului Hunedoara, a fost atribuit d-nei Busild Romina Liliana in temeiul

Legii nr. 15/ 09.01.2003, republicata, privind sprijinul acordat tinerilor pentru construirea unei locuinte proprietate personala,
fiind intabulat in CF 63209 Hunedoara in favoarea d-nei Busila un drept de FOLOSINTA cu titlu de drept folosintd gratuita,
dobandit prin Conventie, cota actuala 1/1.
Acest drept este valabil pe durata existentei locuintei proprietate personala, daca beneficiarul terenului incepe constructia
locuintei in termen de un an de la data atribuirii terenului si o realizeaza cu respectarea prevederilor Legii nr. 50/1991 privind
autorizarea executarii lucrarilor de constructii, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare.
Consiliul Local Hunedoara, in temeiul art. 8 din Legea nr. 15/2003, la cererea d-nei Busila Romina Liliana, poate aproba vanzarea
cu preemptiune a terenului atribuit in folosinta gratuitd, dupa finalizarea si intabularea constructiei, respectiv daca :

- este edificata constructia definitiva cu destinatia de locuinta, respectand autorizatia de construire eliberata de Consiliul

Local Hunedoara, conform legii nr. 50/1991, republicata
- locuinta a fost intabulata in Cartea Funciara
- locuinta a fost inregistrata cu rol fiscal

- solicitantul nu inregisreaza debite la bugetul local

Art. 8 din Legea 15/2003 prevede : ” Dupa finalizarea construirii locuintei, consiliul local poate hotari, la solicitarea
proprietarului locuintel, vanzarea directad catre acesta a terenului respectiv. Preful de vanzare se stabileste prin expertiza

tehnica, intocmita de un expert evaluator autorizat si aprobata de consiliul local”.
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v" La data inspectiei si pe baza documentelor puse la dispozitie, evaluatorul a constatat urméatoarele :

- terenulintravilan evaluat, identificat cu nr. cadastral 63209, nr. topo 2590-2592/1/1/1/25, 2590-2592/2/1/1/1/1/25 a fost
atribuit in folosinta cu titlu gratuit in vederea construirii unei locuinte proprietate personald d-nei Nandra ( Busilda ) Romina
Liliana, Tn temeiul HCL 308/2005 si HCL nr. 53/2006, conform Procesului verbal de atribuire in folosintd nr. 05/14.09.2007

- terenul subiect a fost inclus Tn Planul Urbanistic de Detaliu ” Ansamblu locuinte individuale” aprobat prin HCL Hunedoara
nr. 68/2005.

- terenul evaluat este partial sub o constructie reprezentand LOCUINTA INDIVIDUALA SISTEM DUPLEX D+P+1E, avand aria
construitd Ac = 86 mp si aria desfasurata Ad = 200 mp - identificatd cu nr. cad. 63209-C1, a fost edificata in baza autorizatiei
de construire nr. 457/20.11.2007 si a fost receptionata in baza Procesului verbal de receptie la terminarea lucrarilor
nr. 11/30.09.2008

- constructia a fost inscrisd in CF 63209 Hunedoara, cu nr. cadastral 63209-C1, fiind intdbulat dreptul de proprietate ,
dobandit prin Construire, cota actuala 1/1, in favoarea d-nei Busila Romina Liliana.

- imobilul este amenajat si bine intretinut (finisaje superioare, utilitati complete, dotari necesare utilizarii), este bine delimitat
cu imprejmuiri de calitate, terenul este prevazut cu gazon.

¥ Avand in vedere scopul evaludrii — estimarea valorii de piata a terenului, pentru evaluare, se formuleaza ipoteza ca terenul
subiect cu nr. cadastral 63209 este considerat liber, construibil (categoria de folosintd curti-constructii) , iar dreptul de
proprietate asupra terenului subiect este deplin, marketabil si tranzactionabil .

De asemenea evaluatorul formuleaza ipoteza 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
cailor de acces care asigura legatura intre drumul public si proprietatile subiect.

Constructia reprezentdnd LOCUINTA INDIVIDUALA SISTEM DUPLEX D+P+1E si imprejmuirea terenului nu fac obiectul
prezentului raport de evaluare.
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2. DECLARATIE PRIVIND EVALUAREA

Subsemnatul, imi asum raspunderea privind continutul si concluziile evaludrii numai faté de clientul si utilizatorul

desemnat al lucrarii si certific , Tn cunostinta de cauza si cu buna credinta, ca:

v Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte;

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

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

¥v" Nu suntinfluentat de nicio constrangere legat de bunul evaluat sau de partile implicate in aceastd activitate de
evaluare.

v Implicarea mea in aceasta activitate de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea din partea niménui, de obtinere a
unor rezultate predeterminate;

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

v 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;

AN

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

evaluarea.

Cu deosehita consideratie

OPRITA VASILE - MATEI
Evaluator Autorizat EPI, EBM, El
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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, specializarile 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 acestuia. Acest raport de evaluare este destinat scopului si utilizarii precizate in cadrul acestui raport. Raportul este

Responsabilitatea fata de terti ! . . ) - . . . - . . G
confidential, strict pentru client si utilizatorii desemnati, iar evaluatorul nu accepta nicio responsabilitate fata de o alta persoana, in nicio

circumstanta.

Prezentul raport de evaluare este intocmit la cererea clientului (comanda 162/08.04.2024), in scopul estimaérii valorii de piatd a terenului cu

Scopul evaluarii nr. cadastral 63209 in vederea vanzarii.
Tipul de valoare adecvat acestui scop este valoarea de piata, asa cum este definitd in Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022.

Adresa proprietatii Hunedoara, str. Carol Davilla nr. 49, CF 63209 Hunedoara, Nr. cadastral 63209, Jud. Hunedoara
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. 63209 a localitatii Hunedoara, nr. cadastral 63209, nr. topo 2590-2592/1/1/1/25, 2590-2592/2/1/1/1/1/25.
Drepturi de proprietate evaluate Terenul subiect, apartinand Domeniului privat al municipiului Hunedoara, a fost atribuit d-nei Busila Romina Liliana in temeiul Legii nr. 15/
09.01.2003, republicata, privind sprijinul acordat tinerilor pentru construirea unei locuinte proprietate personalg, fiind intabulat in CF 63209
Hunedoara in favoarea d-nei Busild un drept de FOLOSINTA cu titlu de drept folosinta gratuita, dobandit prin Conventie, cota actuala 1/1.

Evaluarea s-a realizat in ipoteza ca dreptul de proprietate asupra imobilului este deplin si nu este afectat de sarcini.

Evaluarea executata conform prezentului raport, in concordanta cu cerintele clientului, reprezinta o estimare a valorii de piata a terenului,
asa cum este aceasta definita in Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022 — SEV 100 Cadrul general.

Tipul valorii utilizate Conform acestui standard, valoarea de piata reprezintd suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la data
evaludrii, intre un cumpadréator hotarat si un vanzator hotéarét, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au

actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.
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Valoarea de piata este inteleasa ca fiind valoarea unei proprietati/activ estimata fara a lua in considerare:

= costurile asociate vanzarii sau cumpararii

* niciunimpozit/taxa asociat(a) cu vanzarea-cumpaérarea, Si

e orice ipotecd/gaj asupra activului evaluat
Metodologia de calcul a “valorii de piata” a tinut cont de scopul evaluarii, tipul proprietéatii si de recomandérile Standardelor de Evaluare a
Bunurilor 2022.

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

Moneda evaluarii . .
sianume 4,9770 Lei/Euro .

La baza efectuérii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor la data de 21.06.2024, data la care se considera valabile ipotezele
Data evaluarii luate in considerare 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 efectuatd 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 63209 si adresa
postala.

Cu aceastéa ocazie, au fost preluate informatii referitoare la proprietatea evaluata — teren intravilan considerat liber, au fost analizate schitele
existente, limitele terenului evaluat, vecinatatile si s-a fotografiat proprietatea supusa evaluarii.

Nu au fost evaluate amenajarile executate pe teren. Constructia edificata pe teren reprezentand LOCUINTA INDIVIDUALA SISTEM DUPLEX
D+P+1E, avand aria construita Ac = 86 mp si aria desfasurata Ad = 200 mp nu fce obiectul evaluarii.

Natura si amploarea activitatilor
evaluatorului. Inspectia proprietatii

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, tindndu-se cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv:

v" SEV 100 - Cadrul general

SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluérii

SEV 102 - Documentare si conformare

SEV 103 - Raportare

SEV 104 - Tipuri ale valorii

SEV 105 - Abordari si metode de evaluare

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

Conformitatea evaluarii cu SEV

NN NN

Kapital Minds | Page 10 of 51




Raport de evaluare
937 /21.06.2024

PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Natura si sursa informatiilor pe care
se bazeaza evaluatorul

Ipoteze semnificative

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

v" Extras CF 63209

¥" Proces verbal de atribuire in folosintd nr. 05/14.09.2007.

v' Autorizatie de construire nr. 457/ 20.11.2007

v" Proces vebal de receptie la terminarea lucrarilor nr.11/ 30.09.2008

v Nu s-a pus la dispozitia evaluatorului documentatia cadastrala care sa contina coordonatele STEREO 1970 .
Alte informatii, respectiv:

v" Cursul de referinta al monedei nationale afisat de BNR; ¥ Publicatii privind piata imobiliara.

v Articole din presa
Evaluatorii nu isi asuma nici un fel de raspundere pentru datele puse la dispozitie de catre client si proprietar si nici pentru rezultatele obtinute
in cazulin care acestea sunt viciate de date incomplete sau gresite.

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

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

¥" Informatia furnizata de catre terti este considerata de incredere, dar nu i se acorda garantii pentru acuratete;

v' Se presupune cé nu existd 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;

v" Se presupune ca amplasamentul este in deplina concordanta cu toate reglementarile locale si republicane privind mediul inconjurdtor in
afara cazurilor cand neconcordantele sunt expuse, descrise si luate in considerare in raport;

v’ Proprietatea nu a fost expertizatd detaliat. Nu au fost puse la dispozitia evaluatorului planuri, schite, documentatie cadastrala. n cazul in
care exista documente relevante (masuratori de cadastru, expertize) acestea vor avea prioritate si pot influenta opinia finala.

v" Se presupune céa proprietatea imobiliarad 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.

v" Dininformatiile detinute de catre evaluator sidin 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 in ipoteza ca nu exista asa ceva. Dacé se va stabili
ulterior ca exista contaminari pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin sau ca au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar
putea sa contamineze, aceasta ar putea duce la diminuarea valorii raportate;

¥ Evaluatorul considerad ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile in lumina informatiilor ce sunt
disponibile la data evaluarii;

Kapital Minds | Page 11 of 51




Raport de evaluare
937 /21.06.2024

PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Ipoteze speciale semnificative

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

v Evaluatorul a utilizat in 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 piaté estimata este valabila la data evaludrii. Intrucat piata, conditiile de piatd se pot schimba, valoarea estimata poate fi
incarecta sau necorespunzatoare la un alt moment;

v Dacé 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 invecinata, 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 in perioada efectuarii 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 starii proprietatii, astfel de informatii depasind sfera acestui
raport si/sau calificarea evaluatorilor. Evaluatorii nu ofera garantii explicite sau implicite in privinia starii in care se afla proprietatea si nu
suntresponsabili pentru existenta unor astfel de situatii si a eventualelor lor consecinte si nici pentru eventualele procese tehnice de testare
necesare descoperirii lor.

v Nu s-a pus la dispozitia evaluatorului documentatia cadastrala care sa contina coordonatele STEREO 1970. Identificarea amplasamentului
si a limitelor a fost efectuata in baza portalului E-Terra — nr. Cadastral, a adresei postale, a vecinatatilor proprietatii identificate in extrasul
de Plan Cadastral.

v" Terenul subiect, apartindnd Domeniului privat al municipiului Hunedoara, a fost atribuit d-nei Busild Romina Liliana in temeiul Legii nr. 15/
09.01.2003, republicata, privind sprijinul acordat tinerilor pentru construirea unei locuinte proprietate personalg, fiind intabulatin CF 63209
Hunedoara, in favoarea d-nei Busild, un drept de FOLOSINTA cu titlu de drept folosinta gratuita, dobandit prin Conventie, cota actuala 1/1.
Acest drept este valabil pe durata existentei locuintei proprietate personala, daca beneficiarul terenului incepe constructia locuintei in
termen de un an de la data atribuirii terenului si o realizeaza cu respectarea prevederilor Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executarii
lucrarilor de constructii, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare.

Consiliul Local Hunedoara, in temeiul art. 8 din Legea nr. 15/2003, la cererea d-nei Busild Romina Liliana, poate aproba vanzarea cu
preemptiune a terenului atribuit in folosinta gratuitd, dupa finalizarea si intabularea constructiei, respectiv daca:
- este edificata constructia definitiva cu destinatia de locuinta, respectand autorizatia de construire eliberatd de Consiliul Local
Hunedoara, conform legii nr. 50/1991, republicata
- locuinta a fost intabulata in Cartea Funciara
- locuinta a fost inregistrata cu rol fiscal
- solicitantul nu inregisreaza debite la bugetul local
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Art. 8 din Legea 15/2003 prevede : ” Dupd finalizarea construirii locuintei, consiliul local poate hotdari, la solicitarea proprietarului
locuintei, vAnzarea directa cdtre acesta a terenului respectiv. Pretul de vanzare se stabileste prin expertiza tehnica, intocmita de un

expert evaluator autorizat si aprobata de consiliul local ”.

v Ladatainspectiei si pe baza documentelor puse la dispozitie, evaluatorul a constatat urmatoarele :

- terenulintravilan evaluat, identificat cu nr. cadastral 63209, nr. topo 2590-2592/1/1/1/25, 2590-2592/2/1/1/1/1/25 a fost atribuit in
folosinta cu titlu gratuit in vederea construirii unei locuinte proprietate personaléd d-nei Nandra ( Busild ) Romina Liliana, Tn temeiul HCL
308/2005 si HCL nr. 53/2006, conform Procesului verbal de atribuire in folosinta nr. 05/14.09.2007

- terenul subiect a fost inclus Tn Planul Urbanistic de Detaliu ” Ansamblu locuinte individuale” aprobat prin HCL Hunedoara nr. 68/2005.

- terenul evaluat este partial sub o constructie reprezentdnd LOCUINTA INDIVIDUALA SISTEM DUPLEX D+P+1E, avand aria construit
Ac = 86 mp si aria desfasurata Ad = 200 mp - identificatd cu nr. cad. 63209-C1, a fost edificata in baza autorizatiei de construire
nr.457/20.11.2007 si a fost receptionata in baza Procesului verbal de receptie la terminarea lucrarilor nr. 11/30.09.2008

- constructia a fost inscrisa in CF 63209 Hunedoara, cu nr. cadastral 63209-C1, fiind intabulat dreptul de proprietate , dobandit prin
Construire, cota actuala 1/1, in favoarea d-nei Busila Romina Liliana.

- imobilul este amenajat si bine Intretinut (finisaje superioare, utilitdti complete, dotari necesare utilizarii), este bine delimitat cu

imprejmuiri de calitate, terenul este prevazut cu gazon.

v" Avand in vedere scopul evaluarii — estimarea valorii de piata a terenului, pentru evaluare, se formuleaza ipoteza cé terenul subiect cu nr.
cadastral 63209 este considerat liber, construibil (categoria de folosinta curti-constructii) , iar dreptul de proprietate asupra terenului
subiect este deplin, marketabil si tranzactionabil .

De asemenea evaluatorul formuleaza ipoteza 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 cailor de acces care asigura legatura intre
drumul public si proprietatile subiect.

Constructia reprezentand LOCUINTA INDIVIDUALA SISTEM DUPLEX D+P+1E si imprejmuirea terenului nu fac obiectul prezentului raport

de evaluare.

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

b l raportului de evaluare.
escrierea raportului . . N . )
P 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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Restrictii de utilizare, difuzare sau
publicare

Intrarea Tn posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta 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 valabilitatea;

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 fra 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 apard. 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.

4. PREZENTAREA DATELOR
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v Conform documentelor anexate la raport, imobilul subiect este descris astfel :
- teren intravilan, imprejmuit, avand categoria de curti - constructii, in suprafata de 300 mp, amplasat in Hunedoara, Str. Carol Davilla nr.
49, Jud. Hunedoara, Carte Funciara 63209, nr. cad. 63209, nr. topo 2590-2592/1/1/1/25, 2590-2592/2/1/1/1/1/25 .
- constructie reprezentand LOCUINTA INDIVIDUALA SISTEM DUPLEX D+P+1E, avand aria construita Ac = 86 mp si aria desfasurata Ad
=200 mp - identificata cu nr. cad. 63209-C1.

qr ¥ CHiciul de Cadastry i Publicitate Imobiliard HUNEDOARA Mr. curare
g ’ Biroul de Cadastru g Publicitate Imobillard Hunedoars ,fﬁﬁgﬁm
. Lasries
- Arrsal
ANCRY EXTRAS DE CARTE FUNCIARA e
: ENTRU INFORMARE 100
Carte Funciaed Ne, S3208 Hunedoara ;mm§
A, Partea 1. Descrierea imobliuiul - Nr. CF vechi: 33 76/4/1
) v ) r. cadastral vechiz1046/25
TEREN Intrawvil %
nEraviian M. topografic: 259 0-289271/1/1/25,2590-
2EQI2IIIIINIIIZS
Adresa: Loc. Hunedoaras, Str Carcl Davilla, Nr, 49, jud. Munedoars
Nr. Nr. cadastral Nr.
il Sapogratic " Suprafata* (mp) Observatil / Referinte
A% HIZ09 300G Fearan mpeejnaait
Constructi
Nr cadastral ) .
- o Crt Nr. topografic Adress Chservatil / Referinge
Identificarea proprietatii PR P — Loe. FHunedonra, Sir Carol Davila, N TR Arvei i 3 T SR e I S r s e e CaRsiras
. . i 48, Jud. Hunedoars desfasurata: 200 mp; LOCUINTA  INOBRDUALA SISTEM
imobiliare subiect. ” DUPLEX D+P-+1E So=200mp
Descrierea juridica Date referitoare la teren
sir | Categorie §ine Supraltats
Cork g(,;gé;ahgg J;;aﬁ ?mm'Q & Tarla Parcelsd M, topo Coservatbil / Reforinge
EY <l N - 2590
constructh ol B0 '2592‘?1;;.{1!2
5, 2580~
2HEULL2FLFLSL
2LZDZ
Date referitoare la constructi
" Destinatd i
Ot Porarnde c.nr;st'ruc%:; Suprat. {mp} ?&E;ﬁgg DEservatil § Referrinte
: s TSI G e B Conaariatte ¥ TTHE S " £ E:
ALK GE3208-C1 jforcusinte aa Cu acts ﬁ$qfasuratta it Hm;fa im{,ﬁ;;x‘fﬁgfbéi;{;'?g;ggifg
BIBTEM, DAIPLEX 3304 18 Sdee 2000

v Terenul subiect apartine Domeniului privat al municipiului Hunedoara ( CIF 2127028 ), este intabulat sub B1in CF 63208 Hunedoara, dreptul
de proprietate fiind dobandit prin Lege, cota actuala 1/1. Acesta a fost atribuit d-nei Busila Romina Lilianain temeiul Legii nr. 15/09.01.2003,
republicat, privind sprijinul acordat tinerilor pentru construirea unei locuinte proprietate personala, in favoarea d-nei Busila fiind intabulat
in CF 63209 Hunedoara un drept de FOLOSINTA cu titlu de drept folosinta gratuitd, dobandit prin Conventie, cota actuald 1/1.

v’ Constructia reprezentand LOCUINTA INDIVIDUALA SISTEM DUPLEX D+P+1E, avand aria construitd Ac = 86 mp si aria desfasurata
Ad =200 mp - identificata cu nr. cad. 63209-C1, a fost edificaté in baza autorizatiei de construire nr. 457/20.11.2007 si a fost receptionata
in baza Procesului verbal de receptie la terminarea lucrarilor nr. 11/30.09.2008. Constructia a fost inscrisa in CF 63209 Hunedoara, cu

nr. cadastral 63209-C1, fiind intabulat dreptul de proprietate , dobandit prin Construire, cota actuala 1/1, in favoarea d-nei Busila Romina
Liliana.
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Alte aspecte juridice

B. Partea . Proprietari si acte

Inscrieri privitoare ia dreptu! de proprietate si alte drepturl reale Referinte

llOGS /2070872007
Lnr. 5, din 14709/2007 emis de ?stmana Mumcxpwlw Hun&dnara
81 intabuiare, drept de PROFRIETATE, dobandit prin Lege, cota actualal R Al
173 i
1} PROPRIETATEA PRIVATA A MUNICIPIULUI HUNEDOARA
OBSERVATI [provenita difi conversia CF 35767871}

gaa / 07/01/2009
CAutorizatie De Uonstructie Pentru bxecutar De Lucran nr. 457, din 2071372007 {(Frocesul verbal de receptie
Jda terminarea jucrariior or.2/48071/2008 certiflicatul de s,zteasusrf: a odificarii constructiilor nr. 77472008}

. Ba

Tintabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lonsbruirs, cota %
<actuata 173
i1} BUS!LA ROMINA LILIANA, schimbat nume sub BS cu inch.35563/2015

C. Partea 1. SARCINI

| Inscrieri prtvind dezmembramintele dreptu&ui de pmpﬁetate, dmpturi reale | - .
de garantie si sarcini i Referinte

i11065 / 20/09/2007

(Proces Verbal, nr. G5, din 14/08/2007 emis de Primaria Hunedoara;

intabulare, drept de FOLOSINTACY Ol de drepl Tolosinta gratuua Al
dobandit _prin_Conventie, cota actuala 1/1

1) BUSIHLA ROMINA LILIANA

| M OBSERVATI: fpravenita din conversia CF 3576/4/1)

ea

v Avand in vedere scopul evaluarii - estimarea valorii de piatd a terenului, pentru evaluare, se formuleaza ipoteza ca terenul subiect cu nr.

cadastral 63209 este considerat liber, construibil (categoria de folosinta curti-constructii) , iar dreptul de proprietate asupra terenului
subiect este deplin , marketabil si tranzactionabil .

De asemenea evaluatorul formuleaza ipoteza céa terenul subiect nu face obiectul unor litigii, a unor cereri de reconstituire a dreptului de
proprietate sau a altor sarcini de orice natura care saingradeasca dreptul de proprietate / folosinta 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.

Constructia reprezentand LOCUINTA INDIVIDUALA SISTEM DUPLEX D+P+1E si imprejmuirea terenului nu fac obiectul prezentului raport
de evaluare.

Terenul subiect, apartinand Domeniului privat al municipiului Hunedoara, a fost atribuit d-nei Busila Romina Liliana in temeiul Legii nr. 15 /
09.01.2003, republicata, privind sprijinul acordat tinerilor pentru construirea unei locuinte proprietate personald, fiind intabulatin CF 63209
Hunedoara, in favoarea d-nei Busild, un drept de FOLOSINTA cu titlu de drept folosinta gratuita, dobandit prin Conventie, cota actuala 1/1.
Acest drept este valabil pe durata existentei locuintei proprietate personald, daca beneficiarul terenului incepe constructia locuintei in
termen de un an de la data atribuirii terenului si o realizeaza cu respectarea prevederilor Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executarii
lucrarilor de constructii, republicatd, cu maodificéarile si completarile ulterioare.
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Identificarea eventualelor
bunuri mobile evaluate

Consiliul Local Hunedoara, in temeiul art. 8 din Legea nr. 15/2003, la cererea d-nei Busild Romina Liliana, poate aproba vanzarea cu
preemptiune a terenului atribuit in folosinta gratuita, dupa finalizarea si intabularea constructiei, respectiv daca :

- este edificatd constructia definitiva cu destinatia de locuinta, respectand autorizatia de construire eliberatd de Consiliul Local

Hunedoara, confarm legii nr. 50/1991, republicata

- locuinta a fostintabulata in Cartea Funciara

- locuinta a fostinregistrata cu rol fiscal

- solicitantul nu inregisreaza debite la bugetul local
Art. 8 din Legea 15/2003 prevede : ” Dupa finalizarea construirii locuintei, consiliul local poate hotari, la solicitarea proprietarului
locuintei, vanzarea directd catre acesta a terenului respectiv. Pretul de vanzare se stabileste prin expertiza tehnicd, intocmita de un
expert evaluator autorizat si aprobata de consiliul local ”.

La data inspectiei si pe baza documentelor puse la dispozitie, evaluatorul a constatat urmatoarele :

- terenul intravilan evaluat, identificat cu nr. cadastral 63209, nr. topo 2590-2592/1/1/1/25, 2590-2592/2/1/1/1/1/25 a fost atribuit in
folosinta cu titlu gratuit in vederea construirii unei locuinte proprietate personala d-nei Nandra ( Busild ) Romina Liliana, in temeiul HCL
308/2005 si HCL nr. 53/2006, conform Procesului verbal de atribuire in folosintd nr. 05/14.09.2007

- terenul subiect a fost inclus in Planul Urbanistic de Detaliu ¥ Ansamblu locuinte individuale” aprobat prin HCL Hunedoara nr. 68/2005.

- terenul evaluat este partial sub o constructie reprezentand LOCUINTA INDIVIDUALA SISTEM DUPLEX D+P+1E, avand aria construita
Ac = 86 mp si aria desfasurata Ad = 200 mp - identificata cu nr. cad. 63209-C1, a fost edificata in baza autorizatiei de construire
nr.457/20.11.2007 si a fost receptionata in baza Procesului verbal de receptie la terminarea lucréarilor nr. 11/30.09.2008

- constructia a fost inscrisa in CF 63209 Hunedoara, cu nr. cadastral 63209-C1, fiind intabulat dreptul de proprietate , dobandit prin
Construire, cota actuala 1/1, in favoarea d-nei Busild Romina Liliana.

- imobilul este amenajat si bine intretinut (finisaje superioare, utilitdti complete, dotari necesare utilizarii), este bine delimitat cu
imprejmuiri de calitate, terenul este prevazut cu gazon.

Avand in vedere scopul evaluarii — estimarea valorii de piata a terenului, pentru evaluare, se formuleaza ipoteza ca terenul subiect cu nr.
cadastral 63209 este considerat liber, construibil (categoria de folosinta curti-constructii) , iar dreptul de proprietate asupra terenului
subiect este deplin , marketabil si tranzactionabil .

De asemenea evaluatorul formuleaza ipoteza 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 cailor de acces care asigura legatura intre
drumul public si proprietatile subiect.

Constructia reprezentand LOCUINTA INDIVIDUALA SISTEM DUPLEX D+P+1E si imprejmuirea terenului nu fac obiectul prezentului raport
de evaluare.

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

e Tipulzonei: zona periferica Rezidentiala, identificata ca zona CHIZID / CIUPERCA..

¢ Din punct de vedere imobiliar, zona este preponderent rezidentiala, cu cartiere de case in zona Chizid, dar si blocuri de locuinte P+4 - P+10
in vecinatate (cartierul Micro 7). Zona dispune si de spatii comerciale in vecinatate (PENNY, PROFI), dar este si 0 zona de agrement datorita

existenteiin zona a Gradinii Zoologice, Padurea Chizid, baza de agrement privata CIUPERCA.

Date despre zona, e Accesul in zona se realizeaza pe drumuri asfaltate, atat cu ajutorul mijloacelor de transport in comun (in apropiere) si a autovehiculelor
vecinatati si amplasare personale, cat si pietonal.
e Compozitia zonei
Unitati Unitati de Unitati Institutii de Sediidebanci Institutii de Muzee Parcuri,
comerciale in = invatamant medicale cult interes public lacuri, cursuri
apropiere de apa

Proprietatea este amplasata in zona periferica rezidentiala CIUPERCA , pe strada Carol Davilla 49.

Zonafsitrage numele de la fosta zona de agrement CIUPERCA — Padurea Chizid — Gradina zoologica. Dupa anul 2000, zona s-a dezvoltat mult
rezidential , devenind o zona exclusiv rezidentiala cu vile P — P+2, iar baza de agrement Ciuperca a devenit un Hotel *** cu restaurant si zona
de SPA. Gradina Zoologica isi continua activitatea si este deschisa vizitatorilor.

Accesul pe str. Carol Davilla se face din strada Viorele care face legatura intre bld. 1848 si strada Pinilor — Trandafirilor, respectiv cu strada
Alexandru Vlahuta. Accesul la proprietate se face din strada Carol Davilla, ce dispune de locuri de parcare in fata proprietatii. Pietonal, accesul
se face de pe trotuare asfaltate. Strada Carol Davilla este principala artera din zona, din care se ramifica celelalte strazi din cartier.

Informatii despre amplasament. Accesul pe proprietate se realizeaza pietonal pe o poarta simpla, iar auto printr-o poartd dubld metalica.

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

ACCESUL CATRE PROPRIETATEA SUBIECT SE REALIZEAZA DIN:

Str. Carol Davilla 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 acelasitimp 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.
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Descrierea terenului

Deschidere : FS = 12,52 ml la strada Carol Davilla. Pe celelalte 3 laturi, proprietatea este imprejmuitd de proprietati private.

Forma - regulata dreptunghiulard, insumand o suprafata de 300 mp. Dimensiunile parcelei sunt de cca. 40,00 x 12,50 ml.

Procentul de ocupare al terenului : 28,66% ,  Coeficientul de ocupare al terenului : 0,66

La data inspectiei terenul este in pantd usoara de la str. Carol Davilla pe lungimea casei, respectiv plan in zona curtii din spatele casei +
terasa. Terenul, in forma lui initiald, era un teren in panta, prin compararea si asimilarea cu terenurile invecinate. Pe limita nord-vestica, cu
panta maxima, a fost realizat un zid de sprijin pentru aducerea curtii interioare la un nivel plan, iar la limita curtii este realizata o structura
metalica ce sustine o terasa la limita terenului si la acelasi nivel.
Ansamblul imobiliar mentionat, teren intravilan — constructie D+P+1E, este imprejmuit cu gard format din :
- lastr. Carol Davilla : soclu de beton si panouri din elemente metalice. Accesul pe teren se realizeaza pietonal pe o poarta simpl3, iar auto
printr-o poarta dubla metalica.
- pe lungimea estica —soclu de beton cu stalpi metalici, prevazuti cu platbanda pe care se fixeaza mecanic, cu suruburi, panouri din lemn
masiv
- la limita dintre curtile apartinand duplexului, imprejmuirea este din realizatd partial de un gard de beton pe inéltimea de cca. 2 m,
respectiv soclu de beton cu stalpi metalici, prevazuti cu platbanda pe care se fixeazd mecanic, cu suruburi, panouri din lemn masiv pe
aceeasiinaltime.
- pe limita nord-vestica, terasa este inchisa cu panouri de lemn de cca. 1 m, pentru a permite accesul la o panorama asupra orasului
Amenajari teren : alei betonate in zona casei de cca. 80 cm latime, gazon de iarba, gradina de flori.

Evaluatorul nu a primitinformatii scrise cu privire la conditiile de realizare si utilizare a constructiei si imprejmuirii terenului, deoarece acestea
nu fac obiectul prezentului raport de evaluare. Se formuleaza ipoteza ca proprietatea imobiliara in cauza respecta reglementarile 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.
Pentru evaluare, se formuleaza ipoteza ca terenul cu nr. cadastral 63209 este considerat liber, construibil (categoria de folosinta curti-
constructii) , iar dreptul de proprietate asupra terenului subiect este deplin , marketabil si tranzactionabil . De asemenea evaluatorul
formuleaza ipoteza 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 ulterioard. 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.
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
Retea urbana de canalizare: existentd

v Retea de telefonie
v" Internet
v" lluminat stradal

SRR
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Date privind impozitele si taxele
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Caracteristici juridice:

v Utilizare legala:
Categoria de folosinta teren : curti, constructii.
CMBU -rezidential.

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;
v Alte restrictii existente: tipul terenului - intravilan

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

ulterioare, Titlul IX.

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

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

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

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

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

Caracteristicile considerate relevante includ tipul imobilului, dreptul de proprietate transmis, conditiile de finantare sivanzare, adresa, amplasares, suprafata,
utilitatile disponiaile, accesul, vecingtatile, punctele de interes, principalele artere din zona etc.

2. Colectarea - Aceasta etapa presupune culegerea informatiilor din diverse surse de informaii sivalidarea acestora ori de cate ori este posibil prin verificari
incrucisate.

3. Analiza- Procesul de analiza are ca scop filtrarea informatiilor, in vederea restrangeril intervalului i identificari de oferte ale unor proprietati imobiliare similare
imobilului evaluat.

4. Diserninarea - Presupune finalizarez procesulu de obtinere a informatillor relevante siare la oazd sinteza etapelor anterioare, prin raportarea intr-un format clar
siconcis a informasiilor relevante identificate.

o Incazul prezentei evaluari, procesul de obtinere a informatiilor relevante s-a concretizat prin completarea “fisei de colectare 2 informatiilor de piatd", cu datesi
In‘ormatii verificate si documentate, privind proprietati imobiliare similare - oferite spre vanzare, valabile la data evaluarii

in mod credibil i rezonabil ajustate pentru ca proprietatea comparabild sa reprezinte un substitut al proprietati 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, fundamentata adecvat, fezabila financiar si care conduce la o valoare maxima.

Cea mai buna utilizare este analizata in urmatoarele situatii:

In plus fata de a fi probabil rezonabils, CMBU atat a terenului ca fiind liber, cat si a proprietatii ca fiind construita, trebuie s& indeplineasca
patru criterii implicite. Astfel, CMBU trebuie s fie:

L ¥ Ceamaibuna utilizare a terenului sau amplasamentului ca fiind liber - nu este cazul;
Cea mai buna utilizare
*“  Cea mai buna utilizare a proprietatii ca fiind construita;
Cea mai buna utilizare a unei proprietati este determinata dupa aplicarea celor patru criterii si dupa eliminarea diferitelor utilizari alternative.

Utilizarea ramasa, care indeplineste toate cele patru criterii, este cea mai buna utilizare.

Comercial ; da da nu -
Administrativ, servicii da da da nu
Rezidential da da da da

Ca urmare, cea mai buna 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

Valoarea terenului trebuie estimatéa avand 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 directd este metoda recomandata in primul rand pentru evaluarea terenului. Comparatia directa poate fi utilizatad pentru
evaluarea terenului liber sau considerat liber pentru scopul evaluarii. Comparatia directa este cea mai utilizatd metoda pentru evaluarea
terenului si cea mai preferata metoda atunci cand 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
estimarii valorii terenului subiect. In 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 refera la marimea si
forma acestuia, deschiderea la drumul de acces, topografia, localizarea si privelistea.

Etapele sunt urmatoarele:
1) Suntcolectate date despre vanzarile siinchirierile finalizate si ofertele active;
2) Identificarea asemanarile si diferentierile dintre aceste date;
3) Sortareainformatiilor in functie de relevanta lor;
4) Ajustarea preturile comparabilelor pentru a justifica diferentele fata de caracteristicile terenului subiect;
5) Formarea concluziei asupra valorii de piata a terenului evaluat.

Evaluarea terenului

Analiza comparatiilor relative este studiul relatiilor indicate de datele pietei fard a recurge la cuantificare. Multi evaluatori utilizeaza aceasta
tehnica pentru ca ea reflecta natura imperfectd 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 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& restranga intervalul preturilor pe care piata le recunoaste (la fel, intervalele trebuie s3 fie rezonabile). in
analiza comparatiei relative, rezultate credibile pot fi obtinute prin incadrarea proprietatii in cauza intre comparabilele care fi 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 inferioard sau una superioara.
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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 ordoneaza preturile intr-o ordine data de corectia globala (pozitiva sau
negativa) si se pozitioneaza 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 globala negativa si cel mai mare pret al unei comparabile
cu corectia globala pozitiva.

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 relative.

Comparatia este cea mai utilizatd tehnica pentru evaluarea terenului si cea mai adecvata metoda atunci cand exista 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.

In anexa nr. 1 este prezentata Grila comparatiilor de piata.

V teren=15.750 EURO ...... V teren=78.300 LEI

( 52,50 EUR / mp ) echivalent ( 260,90 Lei / mp )

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

Adecvarea:
Prin acest criteriu, evaluatorul judeca cat de pertinenta este fiecare metoda, scopului si utilizarii evaluarii. Adecvarea unei metode, de regula,
se refera 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 informatiilor:

Adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta rezultatelor unei metode. Ambele criterii trebuie studiate in raport cu cantitatea
Analiza rezultatelor informatiilor evidentiate de 0 anumita tranzactie comparabild sau de 0 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 reala, va fiingustat 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.

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:

Concluzia asupra valorii

15.750 EUR 78.300 LEI

echivalent

(52,50 euro/mp) (260,90 lei/mp)

Curs de schimb comunicat de BNR, valabil la data evaluarii 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 rand pentru evaluarea terenului. Comparatia directa poate fi utilizata pentru evaluarea terenului liber sau considerat liber pentru
scopul evaluarii. Comparatia directa este cea mai utilizata metoda pentru evaluarea terenului si cea mai preferatd metoda atunci cand 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 estimarii 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 refera 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) Identificarea asemanarile si diferentierile dintre aceste date;
8) Sortarea informatiilor 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 fara a recurge la cuantificare. Multi evaluatori utilizeaza aceasta tehnica pentru cé ea reflecta 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 s& restranga 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 1i sunt superioare si cele care ii sunt inferioare din punctul de vedere al caracteristicilor. In cazul in care
comparabilele sunt fie superioare, fie inferioare, nu poate fi definit un interval al valorilor posibile, ci numai o limita inferioara sau una superioara.

Dupa identificarea proprietatilor comparabile, dintre care unele superioare si altele inferioare proprietatii de evaluat, incadrarea proprietatii intr-un interval cat mai restréns se realizeazé
prin determinarea corectiei globale si aranjarea preturilor intr-un tabel in functie de semnul corectiei glabale. Practic, dupa determinarea corectiei globale se ordoneaza preturile intr-o
ordine data de corectia globala (pozitiva sau negativa) si se pozitioneaza 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 globala negativa si cel mai mare pret al unei comparabile cu corectia globala pozitiva.
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IPROCESUL DE COLECTARE A INFORMATIILOR RELEVANTE PRIVIND EVALUAREA TERENULUI

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

teren.

din zond etc.

4. Diseminarea

substitut al proprietdtii subiect).

oferite spre vanzare, valabilc la data evaluarii.
® 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 rezonzabil ajustate pentru ca proprictatea comparabild s3 reprezinte un

1. Planificarea — In aceasta etapa au fost evidentiate caracteristicile proprietatii subiect, determinate in baza informatiilor furnizate de client, informatiilor culese din surse publice de informatii si informatiilor culese in timpul inspectiei in
Caracteristicile considerate relevante includ tipul imobilului, dreptul de proprietate transmis, conditiile de finantare si vanzare, adresa, amplasarea, suprafata, utilitdtile disponibile, accesul, vecinatétile, punctele de interes, principalele artere

2. Colectarea — Aceasta etapa presupune culegerea informatiilor din diverse surse de informatii si validerea acestora ori de céte ori este posibil prin verificari incrucisate.

3. Analiza — Procesul de analiza are ca scop filtrarea informatiilor, in vederea restrangerii intervalului si identificirii de oferte ale unor proprietati imobiliare similare imobilului evaluat.
Presupune finalizarea procesului de obtinere a informatiilor relevante si are la baza sinteza etapelor anterioare, prin raportarea intr-un format clar si concis a informatiilor relevante identificate.

® In cazul prezentei evaluari, procesul de obtinere a informatiilor relevante s-a concretizat prin completarea "fisei de colectare a informaetiilor de piata", cu date si informatii verificate si documentate, privind propriet3ti imobiliare similare-

FISA DE COLECTARE A INFORMATIILOR DE PIATA RELEVANTE

oferta

CONSTRUCTII PE AMPLASAMENT

nu este cazul

nu este cazul

nu este cazul

Element de comparatie Subiect Comparabila A Comparabila B Comparabila C Comparabila D

PRET COMPARABIL‘A (€/mp) Bl S6 € 45€ 65 € ‘ '60€

SUPRAFATA (mp) 300 mp 450 mp Z’/u mp 750 mp 322 mp

TIPUL COMPARABILEI oferta oferta Vo%erta :

nu este cazul

nu este cazul

DREPT DE PROPRIETATC TRANSMIS

deplin

deplin

deplin

deplin

deplin

RESTRICTII LEGALE (reglem. urbanistica)

nu sunt

similar

similar

similar

similar

LOCALIZARE

Hunedoara - Periferic - Zona Chizid -
str. Carol Davilla nr.49

Hunedoara - periferic - zona Chizid -
str. Aleea Padurii

Hunedoara - periferic - zona Chizid -
str. Tineretului

Hunedoara - Periferic - Zona Chizid
str. Carol Davilla

Hunedoara - periferic - zona Chizid -
str. Gorunului

imprejmuire)

AMENAJARI EXTERIOARE (strazi, trotuare,

Asfaltat, acces direct din str. Carol
Davilla, imprejmuit

Asfaltat, acces direct - str. Aleea

Padurii, ne'mprejmuit

Drum pietruit , acces direct - str.

Tineretului, neimprejmuit

Acces asfaltat, acces direct - str
Carol Davilla, neimprejmuit

Partial asfaltat, acces direct - str
Gorunului, neimprejmuit

TOPOGRAFIE/RELIEF

teren in panta, progresiva, cca. 309

in panta, cca. 302

In panta usoara

Plan / pantd usoara

Tn panta usoara

UTILITATI DISPONIBILE

en/apa/gaz/canal - pe proprietate

en/apa/gaz/canal - lalimita

proprietatii

en/apa/gaz/canal - |2 limita
proprietétii

en/apa/gaz/canal - lalimita
proprietatii

proprietatii

en/apa/gaz/canal - lalimita

FORMA IN PLAN & DESCHIDERE

Regulata - creptunghiulara,
FS = cca. 12,50 ml

Regulata, FS =17 ml

Regulata, FS=cca 15 ml

Regulata - triunghiulara, deschidere la
2 strazi, FS = cca. 100 ml

ALTE ELEMENTE (vad comercial,
disponibilitate locuri de parcare)

locuri de parcare stradale

locuri de parcare stradale

ocuri de parcare stradale

locuri de parcare stradale

Regulata, FS = cca. 12 ml

locuri de parcare stradale

DESTINATIE (utilizarea terenului)

rezidentiala

rezidentiald

rezidentiala

rezidentiala /functiuni
complementare

rezidentiala
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GRILA DATELOR DE PIATA
ANALIZA COMPARATIILOR RELATIVE

Element de compuratie Subiect Comparabila A Comparabila 8 Comparabila C Comparabila D
SUPRAFATA (mp) it SDQ mp MA:SO mp 470 mp 750 mp 322 mp . 36
PRET COMPARABILA (€/mp) 56 €/mp 11.8 €/mp 550 €/mp 50.0 €/mp )
TIPUL COMPARABILEI oferta ~ oferta oferta oferta i
Marja de negociere (%) -15% 5% -15% -15%
CONSTRUCTII PE AMPLASAMENT nu este cazul nu este cazul " nu este cazul nu este cazul e este cazul
Pret eliberare amplasament 0€ ) Of, 0€ - o 0€
Pret unitar (€/mp) 47.6 €/mp 426 €/mp 553 €/mp ~ s10¢/mp
Elemente specifice tranzactiel ‘
DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS deplin deplin deplin deplin deplin
Comparabilitate i ~ SIMILARA _ SIMILARA SIMILARA " SIMILARA e
RESTRICTII LEGALE (reglem. urbanisticd) nu sunt e similar similar similar B
Comparabilitate ) SIMILARA SIMILARA SIMILARA IMILARA

Elemente specifice proprietatii

Hunedoara - Periferic - Zona Chizid -  Hunedoara - periferic - zona Chizid - Hunedoara - periferic - zona Chizid -

Hunedoara - Periferic - Zona Chizid -  Hunedoara - periferic - zona Chizid -

LOCH ZaBE str. Carol Davilla nr.49 str. Aleea Padurii str. Tineretului str. Carol Davilla str. Gorunului
Comparabilitate INFFRIOARA INFERIOARA SIMILARA INFERIOARA

Caracteristici fizici

SUPRAFATA 300 mp 450 mp 470 mp 750 mp 322 mp
Comparabilitate INFERIOARA INFERIOARA  INFERIOARA SIMILARA

AMENAIAR! EXTERIOARE (strazi, trotuare,
imprejmuire)

Asfaltat, acces direct - str. Aleea
Padurii, neimprejmuit

Drum pietruit , acces direct - str.
Tineretuiui, neimprejmuit

Asfaltat, acces direct din str. Carol
Davilla, imprejmuit

Partial asfaltat, acces direct - str
Gorunului, neimprejmuit

Acces asfaltat, acces direct - str.

Carol Davilla, neimprejmuit

Comparabilitate

SUPERIOARA INFERIOARA

" SIMILARA

TOPOGRAFIE/RELIEF

terenin pantd, progresiva, cca. 30° n panta, cca. 30° Tn panta usoara

Plan / pantd usoara in pantd usoars

Comparabilitate SIMILARA SUPERIOARA SUPERIOARA SUPERIOARA
en/apa/gaz/canral - lalimita en/apa/gaz/canal - lalimita en/apa/gaz/canal - la imita en/apa/gaz/canal - la limit
UTILITATI DISPONIBILE en/apa/gaz/canal - pe proprietate /apa/gaz/ e /apa/gaz/ SR /apa/gaz/ s n/apa/gaz/ ! @
% proprietatii proprietatii proprietdtii proprietatii
Comparabilitate  INFERIOARA INFERIOARA INFERIOARA INFERIOARA

FORMA IN PLAN & DESCHIDERE

Regulata - dreptunghiulara,

5 LFS = |
FS - cca. 12,50 ml Regulata, FS=17m

Regulata, FS = cca 15 mi

Regulata - triunghiulara, deschidere la

Regulata, FS = .12 mi
2 striizi, FS = cca. 100 mi cEe ceal

Comparabilitate

SUPERIOARA SUPERIOARA

SUPERIOARA

SIMILARA

ALTE ELEMENTE (vad comercial,
disponibilitate locuri de parcare)

locuri de parcare stradale locuri de parcare stradale locuri de parcare stradale

locuri de parcare stradale locuri de parcare stradale

mpa te

DESTINATIE (utilizarea terenulut)

SIMILARA ARA

rezidential3 rezidentiala

RA
r'eé\dernaeé /fi

SIMILARA

i rezidentiala
complementare

Comparabilitate SIMILARA SIMILARA SUPERIOARA SIMILARA

SUPERIOARA P - 3 g T
SIMILARA B 5 T a4 5 & ]
INFERIOARA 3 3 7 3 B
COMPARABILITATE GLOBALA INFERIOARA INFERIOARA SUPERIOARA INFERIOARA
ANALIZA CLASAMENTULU COMPARABILITATE GLOBALA 5 ki
Comparabila C : 553 €/mp SUPERIOARA v VALOARE DE PIATA

Proprietatea subiect 52.50 €/mp 260.90 lei/mp 15,750 € echivalent a 78,300 lei
C[xmparabnla [=] i 51.0 €/mp INFERIOARA i
C;‘.{rvpa:abllaA 47.6 €/mp Y i INFERIOARA
C’(wr’r\pm‘abxla B 42.6 €/mp - INFERICARA a rlmﬁ |c;/f {curs BNR)
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; _ ANALIZA COMPARATIVA A ELEMENTELOR DE COMPARATIE

«vsnd i vedere faptul cd prop. comparabile utilizate sunt oferte de vinzare si nu tranzactii, pt a ajunge la un pret estimat de vanzare s-a

discutat telefonic cu fiecare dintre ofertanti si s-a negociat fiecare proprietate comparabila. Marjele de negociere au fost discutate in sume
arute, procentul prezentat in grila datelor de piatd a fost calculat avénd in vedere preturile de ofera si marjele de negociere discutate
| « Aufost retinute in analizd zece elemente de comparatie aferente propriettii si un element de comparatie aferent tranzactiondrii. In ceea ce

Kapital Minds | Page 30 of 51

‘ priveste elementele de compzratie aferente tranzactionarii (conditii de finantare, conditii ce vanzare si conditii de piate), toate propriet&tile sunt
[ similare, astfe! ca aceste elemente nu au mai fost incluse in grila datelor de piata.

| Elementele de comparatie retinute in analizé sunt cele ot care rezulta faptul c3 au influenta asupra pretului de tranzactionare si respect, sunt
L relevante pe piata imobiliara specifica

PROPRIETATEA COMPARABILA A

Proprietatea comparabild A are un pret unitar de tranzactionare de 48 €/mp si, comparativ cu proprietatea subiect, este amplasata intr-o locatie inferioara, o suprafata de £50

mp (mai mare}, amenajarile exterioare comparabilei sunt superioare subiectului, este similara dodv al reliefului/topografiei, este mai slab echipata docv edilitar
(en/apa/gaz/canal - la limita proprietatii), iar forma si frontul stradal sunt mai avantajoase prop. subiect. Comparabila are o utilizare rezidentiald , similara cu cea a subiectului iar
eferitor |z alte elemente, aceasta este similara sudiectului. Astfel:

| *incazu a 5 elemente de comparatie, proprietatea comparahila este similara cu subiectul (DREPT OE PROPRIETATE TRANSMIS, RESTRICTII LEGALE (reglem. urbanistica),
TOPOGRAFIE/RELIEF, ALTE ELEMENTE {vad comercial, disponibilitate locuri de parcare), DESTINATIE (utilizarea terenuluil).
| + in cazul a 2 elemente de comparatie, proprietatea comparabila este superioara subieczului (AMENAIARI EXTERIOARE (strazi, trotuare, imprejmuire), FORMA IN PLAN &
DESCHIDERE, ).
* incazul a 3 elemente de comparatie, proprietatea comparabila este inferioara subiectulu! (LOCALIZARE, SUPRAFATA , UTILITATI DISPONIBILE, ).
Analizand toate elementele de comparatie pentru care proprietatea comparabild A este superioara, respectiv inferioard proprietatii subiect,
‘ precum si relevanie 5 impactul acestora in veloarea de piatd se poate concluziona ca proprietatea comparabil3 A este INFERIOARA proprietitii
subiect, ceea ce indicd faptul ca "aloar»a de piatd & proprietdt ' subiect este mai mare de 48 €/mp
PROPRIETATEA COMPARABILA B
; Proprietatea comparabild B are un pret unitar de tranzactionare de 43 €/mp si, comparativ cu proprietatea subiecs, este amplasata intr-o locatie inferioara, o suprafz:a de 470
| mp {mai mare}, amenajarile extericare comparabilei sunt inferioare subiectului, este superioara dpdv al reliefulu /topografiei, este mai slab echipata dpdv edilitar
(en/apafgaz/canal - lalimite proprietdtii), iar forma si frontul stradal sunt mai avantajoase prop. subiect. Comparabila are o utilizare rezidentiald , similara cu cea a saiectului iar
eferitor | alte elemente, aceasta este inferioara subiectului. Astfel:

+incazu a4 elemente de comparatie, proprietatea comoarabila este s'milard cu subiectul (DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS, RESTRICTII LEGALE (reg/er. urbanistica), ALTE
ELEMENTE (vad comercial, disponibilitate locuri de parcare], DESTINATIE (utilizarea terenului)).
| +incazul a 2 elemente de comparatie, proprietatea comparabila este superioara subieczului (TCPOGRAFIE/RELIEF, FORMA IN PLAN & DESCHIDERE, ).
+ in cazul 3 4 elemente de comparatie, proprietatea comparebila este inferioara subiectului (LOCALIZARE, SUPRAFATA, AMENAJARI EXTERIOARE (straz), trotuare, imprejmuire),
| UTILITATI DISPONIBILE, ).
| Analizand toate elementele de comparatie pentru care proprietatea comparabild D este superioard, respectiv inferioara proprietétii subiecs,
precum si relevanta siimpactul acestora in valoarea de piaté se poate concluziona ca proprietztea comparabild A este INFERIOARA proprietd:ii
subiect, ceea ce indicd faptul cd valoarea de piatd a proprietati' subiect este mai mare de 43 €/mp
PROPRIETATEA COMPARABILA C
Proprietatea comparabild C are un pret unitar de tranzactionare de 55 €/mp si, comparativ cu proprietatea subiect, este amplasata intr-o locatie similare, o suprafata de 750 mp

| (mai mare), amenajarile exterioare comparabilei sunt similare subiectului, este supericara dpdv &l reliefului/topografiei, este mai slab echipata dpdv edilitar (en/apa/gaz/canal -
| la limitz proprietétii), iar forma si frontul stradal surt mai avantajoase prop. subiect. Comparabila are o utilizare rezidensial /functiuni comolementare, similara cu cea a
subiectulu iar eferitor la alte elemente, aceasta este inferiozra subiectului. Astel:
*incazul a 5 elemente de comparatie, proprietatea comparahila este similara cu subiectul (DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS, RESTRICTII LEGALE (reglem. urhanistica),
| LOCALIZARE, AMENAJARI EXTERIOARE (strazi, trotuare, imprejmuire), ALTE ELEMENTE {vad comercial, disponibilitate locuri de parcare], )
*incazul a 3 elemente de comparatie, proprietatea comparabila este supericara subiectului (TOPOGRAFIE/RELIEF, FORMA IN PLAN & DESCHIDERE, DESTINATIE (utilizarea
terenulu))
*incazul a 2 elemente de comparatie, proprietatea comparabila este inferioara subiectului (SUPRAFATA , UTILITATI DISPONIBILE, )
Analizand toate elementele de comparatie pentru care oroprietatea comparabila C este superioard, respectiv inferioard proprietatii suniect,
precum si relevanta siimpactul acestora in valoarea de piatd se poate concluziona cd proprietatea comparabild A este SUPERIOARA proprietétii
subiect, ceea ce indica faptul cd valoarea de piatd a proprietdtii subiect este mai micd de 55 €/mp
,PROPRIETATEA COMPARABILA D
Proprietatea comparabilé D are un pret unitar de tranzactionare de 51 €/mp §i, comparativ cu proprietatea sub ect, este amplaseta ntr-o locatie inferioara, o suprafata de 322

mp (similara), amenajarile exterioare comparabilei sunt inferioare subiectului, este superioara dodv al reliefului/topografiei, este mai slab echipata dpdv edilitar
| (enfapa/gaz/cana! - a limita proprietati), iar forma si frontul stradal sunt mai neadecvate prop. subiect. Comparabi'a are o utilizare rezidentiald , similara cu cea a subiectului iar
eferitor la alte elemente, aceasta este inferioara subiectului. Astfel
* in cazul a 6 elemente de comparatie, proprietatea comparabila este similaré cu subiectul [DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS, RESTRICTII LEGALE {reglem. urbanistica),
SUPRAFATA, FORMA IN PLAN & DESCHIDERE, ALTE ELEMENTE (vad comercial, disponibi'itate locuri de parcare), DESTINATIE (utilizarea terenului)).
vincazu a1 elemente de comparatie, proprietatea comparahila este superiozra subiectului (TOPOGRAFIE/RELIEF, ).
v in cazul a 3 elemente de comparatie, proprietatea comparabila este infericara sub ectului (LOCALIZARE A‘*\ENAARI EXTERIOARE {strazi, tratuare, imprejmuire), UTILITATI
DISPONIBILE, )
| Analizand toate elementele de comparatie pentru care proprietatea comparabila D este superioard, respectiv infericard proprietatii subiect,

precum si relevanta si impactul acestora in valoarea de piata se poate concluziona c3 proprietatea comparabila D este INFERIOARA proprietétii

subiect, ceea ce indicd faptul c3 vzloarea de piata a proprietdtii subiect este mai mare de 51€/mp.
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ANEXA NR. 4

Perspectiva — acces str. Carol Davilla din str. Viorele

Complex Arement Ciuperca

35

ol
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Aspecte str Tineretului
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1ent proprietate evaluata
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Anexa nr. 5 - Pozitia proprietatii in cadrul localitatii:

Strada Carol Davila 49

Fotografii
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Anexa 6 - Documente:

PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

DIRECTIA PATRIMONIU
BIROU CONCESIUNL, INCHIRIERI,

Localitatea Hunedoara

VANZARI . PRIVATIZARE

COMANDA

S.C. FAIRVALUE EVALUARI S.R.L

Catre furnizor

-R

Strada Libertatii nr.17 telefon 716322 Str Sfantul Spiridon. Nr. 7, Sector. 2, Lo Bucurest
N ~ CIF. 38532748
: e e —Data A
-ad aperati | Cod beneficial [ Nrcomands | —3
R S . — tunad | An }
; o | 162 8 4 | 2024 | Conform referat nr. 23017/26.03.2024
534 DA35435125
e | L . 1 | PR | “PRET |VALOARE | Valuare |Valoare cu Terman de livrare
v o 3 n i, [COD U.M.| CANTITAT - | e
i i
RAPORT DE EVALUARE - in vederea vanzarl wmsn teren ;
{in supratata de 300 mp, situat i municipiul Hunedoara, str l
Carol Davila 49, judetul Hunedoara wrts in OF nr. !
163209, or. cadastral CF 63209, apartinand domeniulu S I "
71324000-5 buc. | 1 800,00 | 800,00 | 15200 | 952,01
privat al municiptuiu Hunedoara. | |
[-valorificare patrimoniu prin vanzare.
| |
T ————— ey e e e - e S e e I ;
v Total [ ‘ % 80000 | 152,00 | 952,00 | ||
PLATA IN TERMEN DE MAX. 30ZILE CALENDARISTICE, DE LA PRIMREA FACTURIN , CU RESFEC TAREA LEGN NR. 722013
PRIMAR CFF IECTOR FCONDAK CONSILIER JURIDIC SEF SERVICIU ACHIZITI PUBLICE 0 BIROU CONCESIUNG INCHIRIE R
g C VANZARL PRIV ARt
HBORGUTANY DAN A AURELIA AN ARA DERY ADINA PLILSORY WMIQAR W ARET ASINTAL
" - u'® g 1 "‘v."t A
X VA A _»"'
| <2 \
K s’ .
4 §}'t',"'l:‘ .IV.I
lowa lacob Damsar
/‘T . “'
fi/ p; ol
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Anexa 6 - Informatii de piata: OFERTE DE VANZARE TERENURI

Comparabila 1
Sursa : https://www.storia.ro/ro/oferta/vnd-teren-intravilan-450mp-n-
hunedoara-zona-ciuperca-f-s-17m-IDvzFf

Tiberiu Feier

‘ Agentia Imobiliara Unik ) '\ v Agentie 0725511 799

Terenuri de vanzare > Hunedoara > Hunedoara > Vand teren intravilan 450mp in Hunedoara, zona Ciuperca, f.s. 17m e

Vand teren intravilan 450mp in Hunedoara, zona Ciuperca, f.s. 177m ﬁfmm

Prezentare generala 56 EUR/mp 25 000 €

Suprafata 450 m? Tip teren intravilan
Locatie urbana Dimensiuni 17 x 26,50 m
Descriere
Vand 450 mp terenir 1in zona Ciuperca , Aleea Padurii langa Gradina 2 a, panorama deosebita, toate utilitatile in

Hunedoara, Str Padurii jud Hutiedoars

fata terenului. Frontla s a 17 ml. Extras CF la zi fara sarcini, ideal pentru cor 1riel case sag unyl duplex e

' ’ ‘ ['&Fm"'{ s.mm.-(m.;l Observatt / Referinte .

HAnl T bk SRl P G s Sl et i
B. Partea Il. Proprietari sl acte
Partlcularltay ) o P
' -“”llwial‘,, e T
Gard nu At Mot . 1{'&_‘3’,«3‘;::;:"“"';;&" ik o 94 N1
: [TTTRe nflinteaza ata
| ai :zwo)\umdco:n l:f-:“wv::wﬁs

Media electricitate, gaz, canalizare, apa curenta

ip acces asfaltat

Oferta validata telefonic. Alte informatii obtinute :
- utilitati : en / gaz / apa / canal - la limita proprietatii, acces asfaltat,teren neimprejmuit.
- Teren drept cu panorama, deschidere la strada cca. 17 ml
- Marja de negociere, functie de modalitatea de plata — plata cash - cca. 15%
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OFERTE DE VANZARE TERENURI
Comparabila 2

Sursa : https://www.olx.ro/d/oferta/teren-intravilan-zona-ciuperca-IDf7ZEkKM.html

VANZATOR

Teodora

Teren zona Ciuperca == [« 075609379
21 000 € 44,80 € / mp

Pe né Tiz ¥ T ] r INntra ! i Tata utila. © {
DESCRIERE
vand 2 loturt teren intravilan i municapiul Hunedoara, zona Cuperca (Lot 10 st Lot 12]
Suprafata lotulut 10 este de 469Mmp s suprafata lotulun 12 este de 470mp

AmMmbhele loturt cu

ot 21000 curo

Oferta validata telefonic. Alte informatii ob{inute :
- Teren In panta usoara , deschidere la strada cca. 15 ml. Neasfaltat , acces direct - str.Tineretului, Neimprejmuit
- utilitati : en / gaz / apa / canal - la limita proprietatii
- Marja de negociere, functie de modalitatea de platd — platd cash - cca, 5%
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OFERTE DE VANZARE TERENURI
Comparabila 3

Sursa: https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-ptr-casa/anunt/terei
intravilan-hunedoara-str-doctor-carol-davila-jud-
hunedoara/g4e9geh29h6e794h1275d119218i3d6g.html
st ria g.

. Bianca lancu
b Agentie 0371 788 763

Teren intravilan Hunedoara /7 Str. Doctor Carol Davila, jud.
Hunedoara

48 750 €
65 eur/mp

Prezentare generala

750 m? intravilan

urbana

FS 100 mli

agentgie
Descriere

VA § T i ruZit

: W 5 5 v M\t\’;
Oferta validata telefonic. Alte informatii obtinute :

- utilitati : en / gaz / apa / canal —in zond, acces asfaltat, teren neimprejmuit.

Teren plan in panta usoara, formd neregulata - triunghiulara, FS = cca. 100 ml, deschidere la 2 strazi
Marja de negociere, functie de modalitatea de platé — plata cash - cca. 15%

- o, gt

Kapital Minds | Page 44 of 51 |

—




Raport de evaluare

937 /21.06.2024 PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

OFERTE DE VANZARE TERENURI

Comparabila 4

Sursa : https://www.olx.ro/d/oferta/terenuri-de-vanzare-
IDhWmMmS80.html

PRIVAT (i)
viadcezarl900

Terenurl de Vénza re 60 € Pretul e negociabil

|  Persoana fizica || Suprafatautila: 322m2 | | Extravilan / intravilan: Intravilan

DESCRIERE
Teren intravilan, parcelat loturi casa, zona Ciuperca, str. Gorunului cu acces la toate utilitatile.

Oferta validata telefonic. Alte informatii obtinute :
- utilitati : en / gaz / apa / canal — la limita proprietatii, acces partial asfaltat, teren neimprejmuit.
- Teren plan in pantd usoara, forma regulata - dreptunghiulara, FS = cca. 12 ml
- Marja de negociere, functie de modalitatea de plata — plata cash - cca. 15%
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OFERTE DE VANZARE TERENURI
Comparabila 5

Sursa : https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-
intravilan/ 082i1f23hif07307e76ee7g73614372g.html

Wévg L5 ?&%‘%«q&‘

feren intraviian | ._ 23.130 EUR negociabil

30 EUR/mp

Vand teren intravilan in Hunedoara strada Tomis Chizid Te
Gaz. curent apa- (a iimita de proprietate
Pentru ma: multe detaln sunati la numarul

Fretul este negociabill

st deschidere a strada de 14 m

. ! z W
4§ i r e TR o, samarrens
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OFERTE DE VANZARE TERENURI

Comparabila 6
Sursa : https://www.olx.ro/d/oferta/teren-intravilan-zona-chizid-1000-m2-1DgfEvK.htm
VANZATOR
3;* Aan_ Teren intravilan zona chizid 1000 m2

l Q, 079 0320377 }

- 7" ) 37000 € 37 € / mp

DESCRIERE

P 1
Reont
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OFERTE DE VANZARE TERENURI
Comparabila 7

Sursa : https://www.olx.ro/d/oferta/vand-teren-allea-paduri-450m2-dechidere-la-strada-14-35m-IDfToTX.htmi

Vand teren allea Paduri 450M2 DECHIDERE LA
STRADA 14.35M S

38 € Ow

Gy, 40 738 464401

DESCRIERE
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OFERTE DE VANZARE TERENURI

Comparabila 8
Sursa : https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-

intravilan/anunt/teren-intravilan-2-central-bdul-1848/gi57341i37hg7

Vand teren intravilan Tn Hunedoara, 1020mp, zona Bld. 1848 - 2 Central

38e/mp ;

Prezentare generala N ‘
c"“?-.‘
1.020 m* intravitan o
urbana RALIARALIN] 1.020 mp g
Descriere ek LLys o NN
“ ' 5»,31_\('_1?,,._ A28 ~ret 38 euro mp usor negociabi - S;f :
: — : Z o

| '
IVl !

LIf e e

Particularitati

nu

electricitate, gaz, canalizare, apa curenta

asfaltat
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OFERTE DE VANZARE TERENURI
Comparabila 9

Sursa : https://www.storia.ro/ro/oferta/vnd-teren-intravilan-n-hunedoara-zona-ciuperca-1850-mp-
IDg5pc.html?_gl=1*15jtaOp*_ga*NjI3NzAzNzMwLjESMDU2NTYWwWNjY.*_ga_NK3K3T1FT5*MTcwNzk
WMjg4NC4xOC4xLJESMDcSMDMzMDEuUMC4wLjA.

st ria A3 acentio lmobiliara Unik R Tiberiu Feier

, N1E Agentie 0725511 799

erenuri de vanzare > Hunedoara > Hunedoara > Vand teren intravilan in Hunedoara. zona C :

Z Zona ciuperca

in

Vand teren intravilan in Hunedoara, zona Ciuperca, 1850 mp

50 €/mp

Prezentare generala Particularitati

Gard da
F 4 ST IS ST HE ~ FArAr ? - i o s .
N Supraiaia unla 1.850 m? T{ (erer Intl'aVllan Mecli. gaz, electricitate, canalizare, apa curenta
Tip acces asfaltat, pavat

Locatie urbana Dimensiuni 93,60 x 34,50 m

Padurea Chizid, Gradina Zoologica

Descriere

Vand teren intravilan 'in Hunedoara, zona Ciuperca, 1850 mp, deschidere 34,5 m
ideal pentru constructie, acces Uscr, zona premium, imprejmuit cu gard, asfalg, iluminat stradal
Posibiilitate de parcelare in 2 parcele!! Acte la zill

: - . TEL: 0725.511.799
Terenul dispune de toarte utilitatile!! PRET: 50 euro/mp!!
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Comparabila 10
— .

Sursa : https://www.olx.ro/d/oferta/teren-intravilan-hunedoara-

dancorolan2022

IDgtV7v.html

{

25 € /mp

Teren intravilan Hunedoara

i Parsoanad fNiZicd i f&ata utia OO0 M E
& . 1rny F Tl PR - = = - -
Pamant Intravilan de vanzare € vinde ioturie care se vad in poza
Zona Gheorghe Aposto! Str. Piesulul. Hunedoara., -zona este in gdezvoltare cu alte constructii de case
€ n apropiere -Se vand loturiie de 600m
Pretr 25€ m/2

~LC
oate utilital
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