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Catre: PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

ESTIMARE CHIRIE DE PIATA pentru TEREN INTRAVILAN
in suprafata totald de 1.200 mp ( 6 PARCELE in suprafata de 200 mp ),
apartinand domeniului public al Municipiului Hunedoara

Adresa: Municipiul Hunedoara, judet Hunedoara, str. Carpati nr. FN, identificat cu :
1. CF 76294 Hunedoara, nr.cad, 76294

. CF 76293 Hunedoara, nr.cad. 76293

CF 76292 Hunedoara, nr.cad. 76292

CF 76291 Hunedoara, nr.cad. 76291

CF 76290 Hunedoara, nr.cad. 76290

CF 76289 Hunedoara, nr.cad. 76289

Referitor:

CORWON

Urmare a solicitarii dumneavoastrd, am procedat la intocmirea studiului de oportunitate in vederea stabilirii
cuantumului minim al chiriei in vederea inchirierii celor 6 imobile mentionate mai sus , in suprafata de cate
200,00 mp, apartinand domeniului public al Municipiului Hunedoara.

In baza informatiilor disponibile, in urma analizelor, metodelor si rationamentelor aplicate potrivit Raportului
de Evaluare nr. 785.2 / 06.12.2023, cuantumul minim al chiriei pentru fiecare parceld in vederea inchirierii

acestora, este:
1,80 EUR / mp / luna 8,94 LEl / mp / luna
360,00 EUR / luna 1788,20 LEI / luna

Valoarea nu confine TVA.

respectiv

Curs de schimb comunicat de BNR pentru 06.12.2023 : 4,9472 Lei/EUR
Cu deosebitd consideratie,

G o 1
Y 4 Oprita Vasile - Matei ¢ ﬁ_ \

Stan Laurentiu Adrian
Director FairValue Evaluari
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Studiu de oportunitate
785.1 /06.12.2023

P o
" 4

PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Obiectul studiului :
- tipul proprietatii

- localizare

TEREN INTRAVILAN in suprafata totald de 1.200 mp ( 6 PARCELE in suprafatd de 200 mp ),
apartinand domeniului public al Municipiului Hunedoara

Municipiul Hunedoara, judet Hunedoara, str. Carpafi nr. FN, identificat cu :
1. CF 76294 Hunedoara, nr.cad. 76294

CF 76293 Hunedoara, nr.cad. 76293

CF 76292 Hunedoara, nr.cad. 76292

CF 76291 Hunedoara, nr.cad. 76291

. CF 76290 Hunedoara, nr.cad. 76290

. CF 76289 Hunedoara, nr.cad. 76289

COA LN

Client / Destinatar

PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Proprietar / Concedent

MUNICIPIUL HUNEDOARA, DOMENIUL PUBLIC (CIF 2127028)

Data studiului de oportunitate

06.12.2023

Curs de schimb valutar

4,9672 LEI/EUR

Scopul studiului

Analiza oportunitatii inchirierii celor 6 imobile TEREN INTRAVILAN in suprafata de cate 200,00 mp, inscrise in
CF nr. 76294, 76293, 76292, 76291, 76290 , 76289 si estimarea cuantumului minim al chiriei pentru inchiriere,
conform Ordonantei de Urgentd nr. 67 / 2019 privind Codul Administrativ

Rezultatul studiului

In baza informatiilor disponibile, in urma analizelor, metodelor si rationamentelor aplicate potrivit Raportului de
Evaluare nr. 785.2 / 06.12.2023, cuantumul minim al chiriei in vederea inchirierii terenului, pentru fiecare
parcela, este;

1,80 EUR / mp / luna
360,00 EUR / luna

Valoarea nu contine TVA,

8,94 LEl / mp / luna
1788,20 LEI / luna

respectiv

Compania care a intocmit
studiul
Reprezentant  companie -
functia

FairValue Evaluari SRL, studiu intocmit de Oprita Vasile Matei

Stan Laurentiu Adrian — Director FairValue Evaluari SRL

FalrValue Complete Valuation Services | Page 5 of 22
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2. PREMIZELE S| SCOPUL ELABORARII STUDIULUI DE .M%M

OPORTUNITATE

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

03.07.2019 privind Codul Administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare.

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

privata a municipiului, in conditiile legii.

Tn conformitate cu acest articol, municipiul Hunedoara intentioneaza si inchirieze 6 parcele de teren intravilan, alipite si ingiruite, i
suprafatd de cate 200,0 mp fiecare, situate in Hunedoara, str. Carpati nr. FN, Jud. Hunedoara, inscrise in :

CF 76294 Hunedoara, nr.cad. 76294
. CF 76293 Hunedoara, nr.cad. 76293
CF 76292 Hunedoara, nr.cad. 76292
CF 76291 Hunedoara, nr.cad. 76291
CF 76290 Hunedoara, nr.cad. 76290
CF 76289 Hunedoara, nr.cad. 76289

Biroul Concesiuni, Inchirieri, Vanzari, Privatizare din Directia Patrimoniu a emis cdtre S.C. FAIRVALUE EVALUARI S.R.L. comanda
564 /29.09.2023.

o oA LN

Terenul face parte din Domeniul Public al Municipiului Hunedoara.

Prin acest studiu de oportunitate se urmareste prezentarea bunurilor imobile — 6 parcele TEREN INTRAVILAN, analiza oportunitatii
fnchirierii si estimarea valorii minime a chiriei de piatd pentru inchirierea acestor imobile, chirie de piata stabilita in baza raportului de

evaluare intocmit pentru proprietéti.

FairValue Complete Valuation Services | Page 6 of 22
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@ o Studiu de oportunitate
n&m. 7851 /06.12.2023 PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Obiectulinehirierii
HEtLInchirer TEREN INTRAVILAN in suprafati totalsd de 1.200 mp (6 parcele alipite de 200 mp, cu nr. cadastrale distincte )

In cadrul prezentului raport a fost evaluat dreptul deplin de proprietate asupra terenurilor analizate, detinut de
catre proprietar { municipiul Hunedoara, CIF 2127028 — Domeniul public) in baza documentelor avute la
dispozitie. Dreptul de proprietate asupra imobilelor este inscris in :

v Cartea Funciard nr. 76294 Hunedoara, nr.cad, 76294
v Cartea Funciarad nr. 76293 Hunedoara, nr.cad. 76293

v Cartea Funciara nr. 76292 Hunedoara, nr.cad. 76292

v Cartea Funciard nr. 76291 Hunedoara, nr.cad. 76291

v Cartea Funciara nr. 76290 Hunedoara, nr.cad. 76290

v Cartea Funciara nr. 76291 Hunedoara, nr.cad. 76289,

Situatia juridica Evaluarea s-a realizat in ipoteza cd dreptul de proprietate asupra celor é terenuri subiect este liber de sarcini.
Conform extraselor CF mentionate mai sus , categoria de folosintd actuald a terenurilor este — curti, constructii.
La data evaludrii, terenurile sunt invecinate, sunt egale ca suprafatd, sunt neimprejmuite si neamenajate. Din
observatiile libere ale evaluatorului, din documentele si informatiile puse la dispozitie de reprezentantul
proprietarului, nu s-au identificat constructii pe teren, acestea au o laturd in vecindtatea malului drept al raului
Cerna, iar fiecare parceld are acces direct la str. Carpati . Evaluarea se va face in ipoteza c terenul este considerat
liber de constructii si orice costuri de eliberare a acestuia nu afecteazs valoarea, implicit chiria de piata ce va fi
estimata.
Evaluatorul formuleaza ipoteza ca dreptul de proprietate este deplin, marketabil si tranzactionabil, ci 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 ingradeasci dreptul de proprietate / folosinta ulterioara.
=

Descrierea zonel in care se afla proprietatea subiect

v Imobilele subiect sunt situate in intravilanul municipiului Hunedoara, in partea de Nord — Vest a localitatii,
fn imediata vecinatate a raului Cerna- pe malul drept, pe strada Carpati F.N.

v Terenul intravilan n suprafata totald de 1.200 mp , format din cele & parcele alipite si insiruite in suprafata
de 200 mp, mentionate mai sus, se invecineazs cu :

v laNord : parcela cu nr. cadastral 72007 - domeniul public Municipiul Hunedoara

v laVest : raul Cerna si parcela cu nr. cadastral 76288 — domeniul public Municipiul Hunedoara ( TALUZ
Raul Cerna)

v laSud : parcela cu nr. cadastral 72008 — domeniul public Municipiul Hunedoara ( destinatie drum public)

v la kst : domeniul public Municipiul Hunedoara - str. Carpati si parcela cu nr, cadastral 76287

Descrierea si identificarea
proprietatii

FairValue Complete Valuation Services | Page 8 of 22
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% 785.1 / 06.12.2023 PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

| ldentificarea proprietatii subiect a fost realizata in baza adresei postale si a portalului E-TERRA ANCPI, fiecare
parceld avand un front stradal la viitoarea alee carosabila paralela cu str. Carpati de 17,70 ml.

v Tipul zonei: zona cu functiuni multiple :

v zond rezidentiald definita de case vechi / case noi / modernizate P — P+1.

v" zond industriald - definita de intreprinderi amplasate pe malul stang al raului Cerna pe platforma vechiului
combinat siderurgic (ex.RECOM SID, DEVASTEEL Corporaation SRL, METSTEEL SRL, DEPLAST SRL, etc.),
respectiv intreprinderi mici si mijlocii de productie sau prestari servicii amplasate pe strada Carpati, inclusiv
n vecindtatea imobilelor evaluate (Group CHNTELL SRL, ECO SWISS SRL, Service AUTO ITP - Interservice,
CASTROL Service SRL, TAXI CORVIN, etc.)

v Accesul in zona se realizeaza atat cu ajutorul mijloacelor de transport auto ale firmelor din zond , a
autovehiculelor personale, cét si pietonal. In prezent, transportul public nu acoper3 si str. Carpati, cea mai
apropiata linie de transport fiind cea care deserveste bdul Traian. Accesul la platforma imobilelor subiect se
face din str. Carpati - drum asfaltat.

v Strada Carpati are o orientare Nord - Sud, latimea de 12,50 m (céte o bandd pe sens), fiind o strada asfaltaté

_ cu 2 trotuare.
v Inimediata vecindtate a zonei studiate — zona Bld. Traian, se afla mai multe spatii comerciale si de servicii :
JYSK, LIDL, DEDEMAN, Happy Bread, T&O Prodcom, benzindria OMV, service auto, dar si Autogara, Gara
CFR, APAPROD, Unitatea de Pompieri.

ACCESUL CATRE PROPRIETATEA SUBIECT SE REALIZEAZA DIN:

Str. Carpati 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.

Accesul pietonal la parcele va fi realizat din trotuarul strézii Carpati si / sau dintr-c alee pietonald propusd pe toaté lungimea
parcelelor subiect, avand latimea de min. 1,80 m, conformaté astfel incat sa permita circulatia persoanelor cu nevoi speciale
care folosesc mijloace specifice de deplasare.

In prezent sunt disponibile locuri de parcare limitate la cele stradale pe str. Carpati.

FalrValue Complete Valuation Services | Page 9 of 22
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Studiu de oportunitate
785.1 /06.12.2023

PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Descrierea terenului

TERENUL INTRAVILAN care face obiectul studiului de oportunitate, in suprafatd totald de 1.200 mp -
reprezentand 6 parcele aldturate ingiruite de cate 200 mp fiecare, se afla pe str. Carpati, avand practic iesire la
drum public dupd amenajarea zonei conform PUZ aprobat.

La data inspectiei, terenurile intravilane subiect, identificate cu nr. cadastral 76294, 76293, 76292, 762291,
76290, 76289, erau neimprejmuite, neamenajate, acoperite cu vegetatie salbatica.

Forma — regulatd dreptunghiulard, cu dimensiunile 11,30 x 17,70 ml similarad pentru toate cele 6 parcele, avand
o suprafata de 200 mp. Frontul stradal este de cca. 17,16 — 18,33 m. Terenul este plan, fiind delimitat de
proprietdti apartindnd domeniului public / privat. Constructiile ce urmeaza sé fie edificate vor trebuie sa respecte
cerinte de aliniament gi indicatori urbaanistici conform PUZ aprobat.

in zona strézii Carpati, albia raului Cerna este regularizats, zona fiind protejatd de apele mari ale raului Cerna
cu un parapet zidit pe malul drept. Avind in vedere acest aspect zona este scoasd de sub efectul inundatiilor. in
consecintd, intre parcelele subiect si parapetul zidit este delimitatd o zon& de protectie de cca. 3 m, libera de
orice sarcini, pentru interventii in caz de necesitate ( parcela cu nr. cadastral 76288 ).

FairValue Complete Valuation Services | Page 11 of 22
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PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Utilitati :

Retea urbana de energie electrica: existentd n zona
Retea urbana de apa: existentd in zona

Retea urbana de termoficare: inexistenta

Retea urband de gaze: existentd in zond

v Retea urband de canalizare: existentd in zona

AN

Sunt necesare brangamente / racorduri la utilitétile din zona :

v alimentare cu apd : racordare la refeaua de alimentare cu apd potabild a municipiului, existent pe str.
Carpati, cu acordul furnizorului de apa.

v sistem de canalizare : apele menajere uzate vor fi colectate si dirijate spre reteaua de canalizare menajeré
a municipiului, existenta pe str. Carpati. Apele meteorice vor fi colectate si dirijate spre reteaua de
canalizare pluviald (existentd pe str. Carpati).

v alimentare cu energie electricé : racordare la refeaua electrica existentd in zona (pe str. Carpatji), prin
prelungirea acesteia. lluminatul public se va realiza cu stalpi de iluminat.

v alimentare cu gaze naturale : racordare la reteaua existentd in zoné (pe str. Carpati), printr-un
bransaament, pe baza proiectului de specialitate intocmit de proiectanti autorizati .

v alimentare cu céldurad : in municipiul Hunedoara nu existd un sistem centralizat de distributie a energiei
termice. Asigurarea energiei termice se va face de la centrale termice pe gaz,iar distributia termicéain
cladiri se va face prin calorifere.

v gospodarie comunld : sunt previzute doua platforme pentru depozitarea selectivd deseurilor accesibile
din str. Carpati. Depozitarea deseurilor se va face pe tipuri de materiale, In europubele sau containere,
amplasate in aceste spatii special amenajate, si se vor ridica, de cate ori este necesar, de cdtre o firma
specializata.

Calitatea terenului de fundare: din studiul geotehnic , parte a PUZ, rezultd ca terenul este stabil, nu prezintd
riscuri naturale care sa fi fost sesizate si este propice functiunii de dezvoltare propuse, avénd ca vecinatati
apropiate functiuni compatibile, fiind necesaré respectarea distanfelor de siguranta prevazute de legislatia in
vigoare.

Amplasamentul analizat nu face parte din zona de protectie a vreunui monument istoric sau sit arheologic inscris
n Lista Monumentelor Istorice. De asemenea, nu existd monumente istorice th imediata vecinatate a sitului
studiat.

Pentru dezvoltarea ulterioard a terenului primit in chirie, dupd parcurgerea pasilor legali in acest scop, chiriasul are
obligatia sd obtind pe cheltuiala lui, neavand legaturd cu chiria de piatd estimatd, toate avizele, acordurile si
autorizatiile necesare, prevazute de legislatia in vigoare, sa respecte cerintele din certificatul de urbanism,
autorizatia de construire si contractul de inchiriere.

FalrValue Complete Valuation Services | Page 12 of 22
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v Afost pus la dispozitia evaluatorului Certificatul de Urbanism nr. 81 / 30.03.2023.

m v Pentru imobilele subiect, situate in intravilanul localit&tii UTR 4 — zona unitati productie si servicii, categoria
| functionald existentd pe teren — zond locuinte si gospodarii individuale P — P+1 i functiuni complementare.
Conform extrase CF, categoria de folosintd a terenului — curti, constructii.

v Destinatia stabilitd prin PUG si Regulamentul Local de Urbanism aprobat prin H.C.L. nr. 263 / 2022 -
Parcelare teren pentru atribuirea unor suprafete de teren in vederea construirii de spatii comerciale sau de
prestari servicii, conform Legii nr. 341/2004—2Z0NA CU SPATII COMERCIALE SI SPATII PENTRU PRESTARI
SERVICII - Isco-sps.

. Utilizéri permise :
v functiuni comerciale cu caracter intraurban : comerf{ alimentar, comer{ nealimentar, alimentafie publica
(bistro, fast-food, cofetdrie, cafenea, bar)

v servicii : cabinete medicale, cabinete de avocatura, cabinete de contabilitate, birouri de proiectare, birouri
de consultanta, ateliere de arta, ateliere de croitorie, tapiterie, reparatii incél{aminte, tamplarie sau alte
activitdti manufacturiere, saloane de intrefinere corporala (frizerie, coafor, cosmetica, masaj, fitness,
saund, solar), servicii de curatatorie de haine, tiparire $i multiplicare, reparatii obiecte de uz casnic, agentii
de turism, agentii imobiliare, etc.

Dotéri complementare : spatii verzi, circulatii rutiere si pietonale, anexe, loc de parcare propriu gi pentru

vizitatori, spatii special amenajate pentru depozitarea temporard a gunoiului in regim de colectare selectiva gi

instalatii edilitare.

v Indici maxim admisibili ; POT 54,5%, CUT 1,09.
Premisa pentru care s-a estimat chiria de piata in cadrul raportului de evaluare, este premisa Celei Mai Bune
Utilizari ( CMBU ).
Ca urmare, cea mai buni utilizare este de teren pretabil pentru dezvoltari imobiliare de tip comercial si spatii
pentru prestari servicii / functiuni complementare.

Aceastd utilizare indeplineste criteriile care definesc CMBU, si anume: este fizic posibild, este permisa legal, este
fezabild financiar si este maxim productiva (conduce la o valoare maxima),

Pentru dezvoltarea ulterioard a terenului primit in chirie, dupa parcurgerea pasilor legali in acest scop, chiriagul
are obligatia sa obtina pe cheltuiala lui, neavand legaturd cu chiria de piatd estimatd, toate avizele, acordurile si
autorizatiile necesare, prevazute de legislatia in vigoare, s respecte cerinfele din certificatul de urbanism,
autorizatia de construire si contractul de inchiriere..

FairValue Complete Valuation Services | Page 13 of 22
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@ o Studiu de oportunitate
»% 785.1 / 06.12.2023 PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

! Construirea unui complex cu spatii pentru servicii si comert pe str. Carpati se inscrie firesc in strategia de dezvoltare a
” municipiului Hunedoara , oferind o solutie viabild de rezolvare a problemelor legate de refolosirea terenurilor in aceasts
zona.

Complexul comercial va cuprinde spatii de vanzare, spatii pentru prestari servicii, depozitare, grupuri sanitare si birouri.

Pentru accesul carosabil se va amenaja o alee carosabild paraleld cu str. Carpati.

Principalele categorii de interventii care s& sustind materializarea programului de dezvoltare si care creaza premizele

| juridice ale dezvoltérii zonei, sunt:

v realizarea drumului carosabil si a accesului din drumul lateral de acces

v concomitent, realizarea infrastructurii tehnico — edilitare — bransamente, retele (alimentare cu ap#, canalizare,

m energie electricd, gaz metan)

_ v realizarea imprejmuirii

. v realizarea amenajdrilor peisagere prin refacere peisagistica si reabilitare urbané : imaginea de ansamblu zonei

, se va Imbunatati, zona va beneficia de mai multe spatii verzi plantate, mai multe spatii publice sau semipublice,
Motive de ordin ” alei pietonale, mobilier urban modern, dar si de un aspect mai ingrijit.

economic si financiar Pe langd constructiile mentionate mai sus, se vor amenaja doué platforme pentru colectarea selectiva a deseurilor , la
u distanté corespunzdtoare de cladiri.

Printre obiectivele de utilitate publica propuse in PUG pentru U.T.R. 4, regdsite si in actualul P.U.Z. se numar3 :
amenajdri spatiu public si zona plantatd, reparafia si modernizarea functiunilor existente, colectarea selectivd a
deseurilor.

Functiunea propusa — comer si servicii - se Tnscrie in functiunile existente mentinute prin P.U.G.

Functiunea propusd — comer{ gi servicii ( lsco-sps) -~ nu se inscriu intre cele cu interdictii enumerate in P.U.G. pentru

U.T.R. 4.

Inchirierea terenului , dar si dezvoltarea ulterioard a acestuia, va genera noi venituri la bugetul local.

Printre motivele financiare favorabile inchirierii spatiului putem enumera:

f - cresterea gradului de utilizare economica a bunurilor imobile detinute in proprietate de Municipiul Hunedoara

i - Incasarea in mod regulat, pe toata durata inchirierii, a chiriei, generand cresterea veniturilor din impozite si taxe locale.

- Pe perioada inchirierii, bunul inchiriat va fi exploatat la CMBU a sa, iar cheltuielile de dezvoltare necesare sunt
suportate de chirias

v Introducerea in circuitul comercial a unor noi spatii comerciale sau de prestdri servicii , orientate dup# cerintele pietei si
Motive de ordin ” in concordanta cu tendiniele de dezvoltare urband a orasului, va conduce la o mai bun satisfacere a clientilor.
social v Crearea unor noi locuri de munca n oras, afectat de o raté ridicatd a somajului.

v Dezvoltares pe orizontala a unui lan{ comercial aprovizionare — desfacere.
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. Lucrarile de investitii care vor fi efectuate se vor face in baza avizelor de mediu si legislatiei in vigoare privind conservarea
' mediului inconjurator si colectarea selectiva a deseurilor. Investitiile efectuate in conformitate cu prevederile legale ofera

Motive de mediu | certitudinea ca activitatile desfasurate nu vor aduce prejudicii mediului inconjurator si nu va genera noxe sau alti factori de
' poluare. O dati cu finalizarea investitiilor se va definitiva si configurarea spatiilor comune exterioare si a spatiilor verzi
_ crearea de spatii semipublice- in ideea dezvoltérii unei imagini urbane moderne.

Puncte tari

v Cresterea gradului de utilizare economica a bunurilor imobile detinute in proprietatea Municipiului Hunedoara si a
veniturilor la bugetul local, prin extinderea zonei productive destinate initiativei particulare in domeniul comercial si
de servicii

v Amenajarea si refolosirea terenului din zona str. Carpatji, prin amplasarea unor constructii cu functiuni compatibile, va
regenera sit-uri aflate “in paragind” . Acest lucru implica resurse financiare si de personal, férd cheltuieli de la bugetul
local, iar dupa finalizarea lui se vor crea noi locuri de munca care poate conduce la cresterea nivelului de trai,,;

v Dezvoltarea unor activitati complementare care sé sustind functiunea comerciald;

v Cresterea veniturilor din impozite si taxe locale.

_
_
| Oportunitati
Analiza SWOT - “ v Reglementarea juridicd a zonei si atragerea investitiilor
v Stimulrea economiei locale prin crearea de unitati comerciale noi ;
_ v Promovarea activitatilor desfasurate in cadrul investitiei asigura promovarea zonei si implicit a Municipiului Hunedoara.

Valorificare

patrimoniu prin _

Inehiriere " Puncte slabe

_ v Riscul de finantare a investitiei in cazul apeldrii la surse de finantare externd (ex. pentru edificarea constructiei );

v Migratia fortei de munca catre pietele strdine, motivata si de nivelul salarial, care genereaza in ultimii ani o fluctuatie
ridicatd ce afecteazd stabilitatea structurilor de personal, un deficit de personal calificat,cu consecinte in

nerespectarea termenelor de finalizare a lucrarilor sau calitatea slaba a lucrarilor.

Amenintari
_ v Riscul bancar cauzat de evolutia dobanzilor si a cursului valutar,
v Incertitudinile legislative legate de mediul de afaceri;
v Posibilitatea unei recesiuni in principal in contextul efectelor pandemiei provocate de SARS COV2 si a conflictelor
existente in zonele invecinate Romaniei;
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‘Concluzia

In urma analizei informatiilor mai sus mentionate se poate concluziona ca prin rezoolvarea coroboratd a problemelor
urbanistice, edilitare, rutiere si a problemelor legate de mediu este oportuna inchirierea imobilului care face obiectul
studiului, deoarece, indiferent de amenintarile si riscurile care pot aparea, de orice natura, nu este oportuna o stagnare a
investitiilor care ar duce la micsorarea veniturilor la bugetul local.

Recomandarea este de a se inchiria terenul asa cum este, férd aiface investitii proprii suplimentare.

n vederea obtinerii unei chirii la un nivel cat mai ridicat, inchirierea se va face prin licitatie publica deschisa, sau prin
negociere directa in conditiile legii.

5. NIVELUL MINIM AL CHIRIEI M%J

Conform Raportului de evaluare nr. 785.2 din 06.12.2023 intocmit pentru proprietatea care constituie obiectul prezentului studiu, nivelul minim al
chiriei pentru fiecare din cele 6 parcele - TEREN INTRAVILAN in suprafatd de 200,00 mp propus a fi dat in inchiriere este:

1,80 EUR / mp / luna 8,94 LEl / mp / luna
360,00 EUR / luna respectiv 1788,20 LEI / luna

Valoarea nu contfine TVA.

Chiria de piat3 estimata Tn cadrul raportului de evaluare este determinatd In premisa celei mai bune utilizari.
Conform Art. 333 din Ordonanta de urgentd nr. 57/2019, inchirierea celor 6 terenuri, apartinand domeniului public al municipiului Hunedoara, se
aprobd prin Hotérare a Consiliului Local Hunedoara, iar aceasté hotdrare va cuprinde obligatoriu urmatoarele elemente :

a) datele de identificare si valoarea de inventar ale bunului care face obiectul inchirierii;

b) destinatia datd bunului care face obiectul Inchirierii;

¢) durata inchirierii;

d) pretul minim al inchirierii.

fnchirierea celor 6 terenuri se va face prin atribuire directd , in baza Hotérarii Consiliului Local Hunedoara si tinand seama de prevederile
Legii nr. 341 din 12 iulie 2004, actualizatd, —a recunostintei pentru victoria Revolutiei Romane din Decembrie 1989, pentru revolta muncitoreasca
anticomunists de la Brasov din noiembrie 1987 si pentru revolta muncitoreascé anticomunistd din Valea Jiului - Lupeni - august 1977.
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[

6. PROCEDURA UTILIZATA PENTRU ATRIBUIREA CONTRACTULUI ¥ =
DE INCHIRIERE o
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Conform Ordonantei de Urgenta nr. 57 «din 3 iulie 2019 privind codul administrativ — art. 297, se precizeaza
modalitatile de exercitare a dreptului de proprietate publica:

- “ (1) Autoritatile prevazute la art. 287 decid, in condiitiile legii, cu privire la modalitatile de exercitare a dreptului
de proprietate publica, respectiv:
al darea in administrare;
b) concesionarea,
¢/ inchirierea;
d) darea in folosinta gratuita.

_ (2) In cazul inchirierii bunurilor proprietate publicd de cétre titularul dreptului de administrare, inifierea
procedurii de inchiriere se stabilegte de cdtre regiile autonome, autoritdfile administratief publice centrale
sau locale, precum si de alte institutii de interes public national, Judetean sau local. *

Procedurade atribuire Procedura pentru atribuirea contractului de inchiriere este atribuirea directd, Tn baza Hot&rarii Consiliului Local

' Hunedoara si tinand seama de prevederile Legii nr. 341 din 12 iulie 2004, actualizatd, — a irecunostintei pentru
“victoria Revolutiei Roméne din Decembrie 1989, pentru revolta muncitoreascd anticomunistd de la Bragsov din
" noiembrie 1987 si pentru revolta muncitoreascd anticomunistd din Valea Jiului - Lupeni - august 1977.

Conform acestei legi, art. 5, alin.(1) precizeaza :
“ Persvanele prevdzute la art. 3 alin. (1) lit. b), precum si la art. 371 lit. b), care Indeplinesc conditiile prezentei legi

beneficiazd si de urmdtoarele drepturi:

k) cumpdrarea sau inchirierea cu prioritate, fard licitatie, din fondul de stat a unui spatiu comercial orf de

! prestdride servicii corespunzdtor, cu.o suprafatd utild de pand la 100 mp, inclusiv in indiviziune, sau
concesionarea ori inchirierea cu prioritate, 51 licitatie, a unei suprafete de teren de pand la 100 mp din
domeniul public pentru construirea unui spatiu comercial sau de prestari de servicii. "

Legea nr. 341 din 12 iulie 2004, actualizatd, — a recunostintei pentru victoria Revolutiei Roméane din Decembrie
Cadru legal 1989, pentru revolta muncitoreascd anticomunisté de la Bragov din noiembrie 1987 si pentru revolta muncitoreasca
anticomunistd din Valea Jiului - Lupeni - august 1977
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7. DURATA ESTIMATA A CONTRACTULUI DE INCHIRIERE ...‘l

T i A e P A A e =
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Conform Art. 333 din Ordonanta de urgentd nr. 57/2019, inchirierea spatiului se aprobd prin Hotarare a Consiliului
' Local Hunedoara, iar.aceasts hotdrare va cuprinde obligatoriu urméatoarele elemente :

a) datele de identificare si valoarea de inventar ale bunului care face obiectul inchirierii;

b) destinatia datd bunului care face obiectul Tnchirierii;

¢) durata inchirierii;

d) pretul minim al Tnchirierii.

incheierea contractului, cu toate clauzele de naturé s& asigure folosinta bunului inchiriat, se va face in forma scrisa,

- conform prevederilor legale.
_ Realizarea dbiectivelor de investitie aprobate pentru fiecare parceld se va face cu respectarea dispozitiilor
' Legii 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor deconstructii, republicata si actualizata 2021.

8. TERMENELE PREVIZIBILE PENTRU REALIZAREA PROCEDURII DE
INCHIRIERE

- Procedura pentru atribuirea contractului de inchiriere este atribuirea directd, Tn baza Hotérarii Consiliului Local

' Hunedoara si tinand 'seama de prevederile Legii nr. 341 din 12 iulie 2004, actualizatd, — a recunostintei pentru
victoria Revolutiei Roméane din Decembrie 1989, pentru revolta muncitoreascd anticomunistd de la Brasov din
noiembrie 1987 si pentru revolta muncitoreasca anticomunistd din Valea Jiului - Lupeni - august 1977.

Cadru legal

o
"4

Conform acestei legi, art. 5, alin.(1) precizeaza :
“ Persoanele previzute la art. 3 alin. (1) lit. b), precum si la art. 3/1 lit. b), care indeplinesc conditiile prezentei legl

Procedura si r l i O . .
ro | e I beneficiazd sf de urmatoarele drepturi:

k) cumpdrarea sauinchirierea cu prioritate, fard licitatie, din fondul de stat a unui spafiu comercial ori de
prestaride servicii corespunzétor, cu.o suprafatd utild de pand la 100 mp, inclusiv in indiviziune, sau
concesionarea ori inchirierea cu prioritate, f5ré licitatie, a unei suprafete de teren de pand la 100 mp din
domeniul public pentru construirea unui spatiu comercial sau de prestari de servichi.”

9. AVIZE OBLIGATORII

In conformitate cu prevederile Codului Administrativ, nu_este nevoie pentru finchiriere, de avizul emis de
- Administratia Nationata a Rezervelor de Stat si Probleme Speciale.

Aviz obligatoriu
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10. COSTURI ESTIMATE v

~Costurile estimate pentru inchiriere sunt cele realizate cu studiul de oportu nitate si costurile legate de procedura de

" atribuire directs a contractului de inchiriere .

o
11. CONCLUZII SI OPINII

In urma analizei efectuate in cadrul prezentului studiu de oportunitatejpentru bunurile imobile — 6 parcele de TEREN INTRAVILAN , alipite siinsiruite,
n suprafatd de cate 200,00 mp fiecare, situate in municipiul Hunedoara, str. Carpati nr. FN, jud. Hunedoara, inscris in CF nr. 76294, 76293, 76292,
76291, 76290, 76289 Hunedoara, se poate concluziona ca inchirierea acestor imobile este oportuna si reprezinta o solutie viabila pentru sustinerea
investitiilor locale si obtinerea uneui venit suplimentar la bugetul local.

Recomandarea este de a se inchiria terenul asa cum este, fard a face investitii proprii suplimentare.

Pentru dezvoltarea ulterioard a terenului primit n chirie, dupé parcurgerea pasilor legali in acest scop, chiriasul are obligatia s& obtin& pe cheltuiala
lui, neavand legaturd cu chiria de piat4 estimatd, toate avizele, acordurile si autorizatiile necesare, prevazute de legislatia in vigoare, s& respecte
cerintele din certificatul de urbanism, PUZ, autorizatia-de construire si contractul de inchiriere..

Conform Raportului de evaluare nr. 785.2 din 06.12.2023 intocmit pentru proprietatea care constituie obiectul prezentului studiu, nivelul minim al
chiriei pentru fiecare din cele 6 parcele - TEREN INTRAVILAN in suprafaté de 200,00 mp propus a fi dat in inchiriere este:

1,80 EUR / mp / luna 8,94 LElI / mp / luna
mwoouoo mc_ﬂ\ luna respectiv x_ﬂmmowo LEI \ luna

Valoarea nu contine TVA.

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

12. ANEXE
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RAPORT DE EVALUARE
Nr. 786.2 / 06.12.2023

ESTIMARE CHIRIE DE PIATA
TEREN INTRAVILAN in suprafata totald de 1.200 mp |l
(6 PARCELE in suprafata de 200 mp ),

situat in municipiul Hunedoara, str. Carpati nr. FN, jud. Hunedoara

identificat cu :

1. CF 76294 Hunedoara, nr.cad. 76294
CF 76293 Hunedoara, nr.cad. 76293
CF 76292 Hunedoara, nr.cad. 76292
CF 76291 Hunedoara, nr.cad. 76291
CF 76290 Hunedoara, nr.cad. 76290
CF 76289 Hunedoara, nr.cad. 76289

apartinind domeniului public al municipiului Hunedoara

O 2 (2 160

Client si Utilizator: PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Datele, informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi
copiate sau citate, integral sau pattial, § nu vor fi transmise unor teri fara acordul
prealabil in seris al FairValue Evaluari, al clientului §i al utilizatorului desemnat
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PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

FairValue

Complete Valuation Services

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

Stan Laurentiu Adrian
Director FairValue Evaluari

T: 440213227106
M:+40 746 241 995
E: laurentiu.stan@fvalue.ro

Oprita Vasile - Matei
Evaluator Autorizat ANEVAR

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

Citre: PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Referitar: ESTIMARE CHIRIE DE PIATA pentru TEREN INTRAVILAN
in suprafata totald de 1.200 mp ( 6 PARCELE in suprafatd de 200 mp ),
apartinand domeniului public al Municipiului Hunedoara

Municipiul Hunedoara, judet Hunedoara, str. Carpati nr. FN, identificat cu :

1. CF 76294 Hunedoara, nr.cad. 76294

2. CF 76293 Hunedoara, nr.cad. 76293

3. CF 76292 Hunedoara, nr.cad. 76292

4. CF 76291 Hunedoara, nr.cad. 76291

5. CF 76290 Hunedoara, nr.cad. 76290

6. CF 76289 Hunedoara, nr.cad. 76289

Urmare a solicitirii dumneavoastrd, am procedat la evaluarea proprietétilor indicate mai sus. Am efectuat
inspectia terenurilor, am analizat piata imobiliard specificé $i am estimat cuantumul minim al chiriei de piata
pentru terenurile in cauzi n scopul intocmirii unui studiu de oportunitate in vederea inchirierii acestora.
FairValue Evaluari, membru corporativ ANEVAR, prin evaluatorul autorizat Oprita Vasile - Matei, membru
acreditat ANEVAR — EPI cu legitimatia nr. 14899, a evaluat proprietatea in calitate de evaluator independent,
raportul de evaluare fiind Tntocmit in concordanta cu Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022,

In baza informatiilor disponibile, in urma analizelor, metodelor si rationamentelor aplicate, opinia noastrd este
cd nivelul chiriei de piata, in ipoteza dreptului deplin de proprietate asupra proprietatii descrise in acest raport,
la 06.12.2023, este:

80 €/mp/luné

Adresa:

echivalent

, mwouoo m\_::m

| _
echivalent

. 1788,20 LEl/luna

| 8,94 LEI/mp /luna

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

v Valoarea este valabild numai pentru destinatia precizata in raport.

v Valoarea nu include TVA , Curs de schimb comunicat de BNR pentru 06.12.2023 : 4,9672 Lei/EUR

Stan Laurentiu Adrian

Cu deosebita consideratie,
Director FairValue Evaluari

Oprita Vasile - Matei

OIS

Evaluator Autorizat PEumator dutoriyg;
EPI, EBM, El A7 o )
w VASILE MATEI G 2 -,
= Legldmatia Nr. 148 & d,, ) \m\ Qb._\.,

\

5 il 2023 gt
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FairValue Complete Valuation Services | Page 2 of 86



@ @ Raport de evaluare
% 785.2 /06.12.2023 PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Cuprins

1. REZUMATUL FAPTELOR PRINCIPALE $I AL CONCLUZIILOR IMPORTANTE .............. v ssnnsaeseeses
2. DECLARATIE PRIVIND EVALUAREA ........... ereraeraneaeeaes eeraerannanes P A— R ererannaes eererrnens voereen 7
3. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII .......ocvviinimrmnnrnnnnnns S eeeereeernes eraeenranes vt 8
4. PREZENTAREA DATELOR ......ccossmreeeerermrneremsssssssessssnens vt .
) N0 e O ——
B, EVALUARE .........coiosnsrsssascasisssssusessssessssssasss sastostosssssossannsssioressssssssssassnasassssssssssostosssssantassassassossssssssssanssssssss 9 1

7. ANEXE.......cocciviniinnne T —— TR T—— .

FalrValue Complete Valuation Services | Page 3 of 86



1. REZUMATUL FAPTELOR PRINCIPALE $I AL CONCLUZIILOR e
IMPORTANTE V4

FalrValue Complete Valuation Services | Page 4 of 86



P o Raport de evaluare
% 7852 /06.12.2023 PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA
Client/Utilizator desemnat | PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA
Data raportului de evaluare | 06.12.2023
Data inspeciiei 06.12.2023
Data evaluégrii 06.12.2023

Evaluator autorizat

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

Compania de evaluare

FairValue Evaluari, Membru Corporativ ANEVAR, Autorizatie nr. 0676, Polita de asigurare de raspundere profesionala 39226 /
23.12.2021

Reprezentant — functia

Stan Laurentiu Adrian — Director

Tip proprietate

Teren intravilan

Adresa proprietatii

Municipiul Hunedoara, str. Carpati nr. FN, judet Hunedoara, identificat cu :

. CF 76294 Hunedoara, nr.cad, 76294
CF 76293 Hunedoara, nr.cad. 76293
CF 76292 Hunedoara, nr.cad, 76292
CF 76291 Hunedoara, nr.cad. 76291
CF 76290 Hunedoara, nr.cad. 76290
CF 76289 Hunedoara, nr.cad. 76289

COIA N

Suprafata

1.200 mp ( 6 parcele alaturate de 200 mp cu nr. cadastral distinct )

Proprietar

Municipiul Hunedoara - Domeniul public {CIF 2127028)

Utilizare existentd

Teren liber de constructii, neamenajat , nefmprejmuit

Curs de schimb valutar 4,9672 LEI/EUR
CHIRIA DE PIATA 1,80 | EUR/mp/lung 8,94 | LE//mp/und | respectv 360,00 EUR/luna  1788,20 EUR/lund
Dreptul de proprietate Considerat deplin

Sarcini inregistrate

Conform CF 76294, 76293, 76292, 76291,76290, 76289 — NU SUNT.

Identificarea proprietatii
si asigurarea accesului:

Identificarea terenului subiect a fost realizata in baza portalului E-TERRA ANCPI - nr. cadastral 73828, in prezenta reprezentantului
proprietarului

ACCESUL CATRE PROPRIETATEA SUBIECT SE REALIZEAZA DIN:
Str. Carpati Drum asfaltat

*Not&: Pe tot parcursul raportului de evaluare, acolo unde evaluatorul mentioneazd ca regimul juridic al unui drum ar fi public,
trebuie stiut ca aceastd 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 sd ateste regimul juridic al drumului
prin care se asigurd accesul cétre terenul subiect, dar in acelasi timp nu exista indicii (bariere, avertizéri etc) care s8 conduca la
ideea ca acesta ar fi privat, evaluatorul apreciazé ca respectivul drum este public. Dreptul de proprietate evaluat include $i dreptul

Public

de proprietate (integral/partial) asupra tuturor céilor de acces care asigurd legatura intre drumul public si proprietatea subiect.
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Observatii speciale o Din documentele puse la dispozitie pentru terenul intravilan evaluat, nu rezultd un identificator stradal, fiind mentionata doar
strada Carpati. Identificarea efectivd a terenului a fost realizaté in baza portalului E-TERRA ANCPI - nr. cadastrale 76294,
76293, 76292, 76291,76290, 76289, a vecinatatilor proprietatii identificate in extrasele de Plan Cadastral siin prezenta
reprezentantului proprietarului

o Din planul de amplasament identificat rezultd ca intre imobilele subiect si drumul public — str. Carpati se afld parcela cu nr.
cadastral 76287 aprtindnd tot domeniului public. Avénd in vedere faptul cd in extrasele CF mentionate nu este inscris nici un
drept de servitute de acces pe parcela 76287 in favoarea celor 6 parcele evaluate, se formuleaza ipoteza cd, in alternativa
inchirierii catre beneficiarii Legii nr. 341 / 2004 a recunostiintei pentru victoria Revolutiei Romane din decembrie 1989, cele 6
imobile subiect nu vor fi afectate de lipsa de acces la str. Carpatj si implicit nu va ingrédit in nici un fel accesul la aceste parcele,
impunéandu-se acordarea unui drept de servitute in favoarea acestora. Acest lucru este reglementat prin Regulamentul de
Urbanism aferent PUZ aprobat.

o In zona strézii Carpati, albia raului Cerna este regularizatd, zona fiind protejatd de apele mari ale raului Cerna cu un parapet
zidit pe malul drept. Avind in vedere acest aspect zona este scoaséd de sub efectul inundatiilor. Tn consecinta, intre parcelele
subiect si parapetul zidit este delimitatd o zona de protectie de cca. 3 m, liberd de orice sarcini, pentru interventii in caz de
necesitate ( parcela cu nr. cadastral 76288 ).

o Evaluarea se va face in ipoteza ci terenurile subiect sunt considerate libere de constructii i orice costuri de eliberare a acestora
nu afecteazi valoarea, implicit chiria de piatd ce va fi estimata.

o Evaluatorul formuleaza ipoteza ca dreptul de proprietate este deplin, marketabil si tranzactionabil, c& terenurile subiect nu fac
obiectul unor litigii, a unor cereri de reconstituire a dreptului de proprietate sau a altor sarcini de orice natura care sa
ingradeascd dreptul de proprietate / folosinta ulterioara. Dreptul de proprietate evaluat include si dreptul de proprietate sau
dezmembriminte ale acestuia, dupa caz, asupra tuturor c#ilor de acces care asigurd legatura intre drumul public si proprietatile
subiect,

« Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii toate informatiile pe care le-a avut la dispozitie la data evaludrii referitoare la subiectul
de evaluat neexcluzand posibilitatea existentei si a altor informatii de care acesta nu avea cunostintd. Evaluatorul nu fsi asuma
nici un fel de raspundere pentru datele puse la dispozitie de cétre client si proprietar si nici pentru rezultatele obtinute in cazul
in care acestea sunt viciate de date incomplete sau gresite.
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2. DECLARATIE PRIVIND EVALUAREA

Subsemnatul, imi asum raspunderea privind continutul si concluziile evaludrii numai faid de clientul ~Cu deosebita consideratie
si utilizatorul desemnat al lucrarii gi certific, in cunostintd de cauzé si cu buné credintd, ca:
OPRITA VASILE - MATEI

¥ Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale gi corecte; Evaluator Autorizat EPI, EBM, El
% Analizele si concluziile sunt limitate numai la ipotezele §i ipotezele specifice prezentate in raport ’

si reprezint4 opinia mea impartiald, opinie care nu a fost influentatd de terfe péri si nu este in %%ﬁﬁm?
02_;.

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

v s

% Nu am niciun interes, actual sau de perspectivd, referitor la bunul care face obiectul evaludrii gi w. _J\_wm_wmhﬁmw@
) . o . - . . pphiinmat .
nu am niciun interes personal fatd de vreuna din partile implicate; &gws._,__,,_%;cm ﬁ.&%.mq

<

oc;
SM2arey; €\, mdao_am.r

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

activitate de evaluare.
v Implicarea mea in aceasts activitate de evaluare nu se bazeazd pe solicitarea din partea nimanui,
de obtinere a unor rezultate predeterminate;
% Onorariul plétit de cétre client nu are nicio legdturd cu obfinerea unor rezultate predeterminate
sau cu vreo actiune sau eveniment, rezultate in urma utilizarii analizelor gi concluziilor prezentului
raport;
Analizele si concluziile au fost exprimate in conformitate cu prevederile standardelor de evaluare
in vigoare si cu respectarea Codului de eticd al profesiei de evaluator autorizat;
Detin cunostintele si experienta necesard pentru efectuarea, in mod competent, a acestei lucrari;
Pentru realizarea raportului nu am primit asistentd din partea altor persoane nesemnatare ale
declaratiei privind evaluarea,

«*

i

<
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PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

dentificarea evaluatorului

Identificarea clientului
Identificarea utilizatorului

Alti Utilizatori desemnati

Responsabilitatea fata de terti

Obiectul evalurii

Adresa proprietatii

Scopul evaluérii

Proprietar

Drepturi de proprietate evaluate

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

PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA
PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de cétre client, corectitudinea gi precizia datelor
furnizate fiind responsabilitatea acestuia. Acest raport de evaluare este destinat scopului si utilizérii precizate in cadrul acestui
raport. Raportul este confidential, strict pentru client si utilizatorii desemnati, iar evaluatorul nu acceptd nicio responsabilitate
fatd de o altd persoand, in nicio circumstanta.

TEREN INTRAVILAN in suprafati totald de 1.200 mp (6 parcele alipite de 200 mp, cu nr. cadastral distinct )

Hunedoara, str. Carpati nr. FN, jud. Hunedoara, terenuri inscrise in :

. Cartea Funciaard nr. 76294 Hunedoara, nr.cad. 76294
Cartea Funciaarad nr. 76293 Hunedoara, nr.cad. 76293
Cartea Funciaard nr. 76292 Hunedoara, nr.cad. 76292
Cartea Funciaara nr. 76291 Hunedoara, nr.cad. 76291
Cartea Funciaar3 nr. 76290 Hunedoara, nr.cad. 76290
Cartea Funciaara nr. 76289 Hunedoara, nr.cad. 76289

oA wN =

Prezentul raport de evaluare este intocmit la cererea clientului, in scopul estimarii
din cele 6 parcele,in vederea inchirierii terenului analizat.
Tipul de valoare adecvat acestui scop este chiria de pia{d, asa cum este definitd n Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022.

cuantumului minim al chiriei pentru fiecare

Municipiul Hunedoara - Domeniul public (conform extrase CF anexate )

In cadrul prezentului raport a fost evaluat dreptul deplin de proprietate asupra terenurilor analizate, detinut de catre proprietar

( municipiul Hunedoara, CIF 2127028 — Domeniul public) in baza documentelor avute la dispozitie. Dreptul de proprietate

asupra imobilelor este inscris in :
¥y Cartea Funciara nr. 76294 Hunedoara, nr.cad. 76294
¥ Cartea Funciard nr. 76293 Hunedoara, nr.cad, 76293
¥ Cartea Funciard nr. 76292 Hunedoara, nr.cad. 76292
¥ Cartea Funciard nr. 76291 Hunedoara, nr.cad. 76291
¥ Cartea Funciara nr. 76290 Hunedoara, nr.cad. 76290
Y Cartea Funciard nr. 76291 Hunedoara, nr.cad. 76289,

FalrValue Complete Valuation Services | Page 9 of 86
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PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Tipul valorii utilizate

Moneda evaluarii

Data evaluarii

Data raportului

Natura si amploarea activitatilor
evaluatorului. Inspectia
proprietatii

Evaluarea s-a realizat in ipoteza c& dreptul de proprietate asupra celor 6 terenuri subiect este liber de sarcini.

Conform extraselor CF mentionate mai sus , categoria de folosintd actuald a terenurilor este — curti, constructii.

La data evalurii, terenurile sunt invecinate, sunt egale ca suprafatd, sunt nefmprejmuite s neamenajate. Din observatiile libere
ale evaluatorului, din documentele si informatiite puse la dispozitie de reprezentantul proprietarului, nu s-au identificat
constructii pe teren, acestea au o laturd in vecinatatea malului drept al raului Cerna, iar fiecare parceld are acces direct la
str. Carpati . Evaluarea se va face in ipoteza ci terenul este considerat liber de constructii si orice costuri de eliberare a acestuia
nu afecteaza valoarea, implicit chiria de piaté ce va fi estimata.

Evaluatorul formuleaza ipoteza ca dreptul de proprietate este deplin, marketabil §i tranzactionabil, cé 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.

Evaluarea executatd conform prezentului raport, in concordanta cu cerintele clientului, reprezinté o estimare a chiriei de piatd
pentru cele 6 parcele de teren in suprafatd de cate 200 mp, aga cum este aceasta definitd in Standardele de Evaluare a Bunurilor
2022 - SEV 100 Cadrul general.

Conform acestui standard, chiria de piatd este suma estimaté pentru care un drept asupra proprietatii imobiliare ar putea fi
nchiriat, la data evaludrii, intre un locator hotédrat si un locatar hotdrat, cu clauze de inchiriere adecvate, intr-o tranzactie
nepértinitoare, dupa un marketing adecvat si in care pértile au actionat fiecare in cunostintd de cauza, prudent si fard
constrangere,

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

Opinia finali a evaluarii este prezentata in LEI si EUR. Cursul de schimb Leu/Eur valabil la data evaludrii (06.12,2023) este cel
afisat de BNR, si anume 4,9672 Lei/Euro.

La baza efectusrii evaluirii au stat informatiile privind nivelul preturilor la data de 06.12.2023, data la care se considerd valabile
ipotezele luate in considerare precum si valorile estimate de catre evaluator. Evaluarea a fost realizata in luna Decembrie 2023.
Data evaluarii este 06.12.2023.

06.12.2023

Inspectia a fost efectuatd in data de 06.12.2023, de citre evaluator autorizat Oprita Vasile Matei, nr. Legitimatie 14899, in
baza reperelor furnizate de portalul E-TERRA ANCPI - identificare conform nr. cadastrale.

Cu aceastd ocazie, au fost preluate informatjii referitoare la proprietatea evaluaté —terenuri intravilane considerate libere, s-au
identificat proprietétile conform planurilor de amplasament si s-au fotografiat proprietatile supuse evaludrii. S-a analizat zona,
gradul de ocupare al acesteia cu constructii si destinatia acestora, s-a analizat certificatul de urbanism si informatii din proiectul
de amenajare aal zonei pentru identificarea Celei Mai Bune Utilizari.

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

FalrValue Complete Valuation Services | Page 10 of 86
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Raportul de evaluare a fost realizat in concordanta cu reglementérile Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2022 si cu ipotezele
semnificative si ipotezele speciale semnificative cuprinse in prezentul raport. Valoarea terenului a fost determinatd in
conformitate cu standardele aplicabile, {indndu-se cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv:

v SEV 100 - Cadrul general

SEV 101 - Termenii de referintd ai evaludrii

SEV 102 - Documentare si conformare

SEV 103 — Raportare

SEV 104 - Tipuri ale valorii

SEV 105 — Abordari si metode de evaluare

SEV 230 - Drepturi asupra proprietédtii imobiliare
| v GEV 850 — Evaluarea bunurilor imobile

Conformitatea evaluarii cu SEV

A N Y T N

| Documentele si planurile puse la dispozitia evaluatorului de catre proprietarul terenurilor subiect, respectiv:

v Extrase CF 76294, 76293, 76292, 76291,76290, 76289

v Certificat de urbanism 81 / 3.03.2023

v  Extrase din Planul Urbanistic Zonal — Parcelare teren pentru atribuirea unor suprafete de teren in vederea construirii
de spatii comerciale sau de prestari servicii conform Legii nr. 341 / 2004.

Natura si su informatiilor pe y i ; . .
¥ L t P v Nu s-a pus la dispozitia evaluatorului documentatia cadastrala care sa contina coordonatele STEREO 1970;

care se bazeaza evaluatorul . . .
Alte informatii, respectiv:

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

v Articole din presé
Evaluatorii nu isi asumé nici un fel de rdspundere pentru datele puse la dispozitie de citre client si proprietar gi nici pentru
rezultatele obtinute Tn cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete sau gresite.

v In prezentul raport sunt prezentate analizele, opiniile $i concluziile mele profesionale si impartiale gi se limiteazé numai la
ipotezele si ipotezele speciale prezentate,

v Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile $i documentele furnizate de catre proprietarul imobilului si au fost
prezentate far4 a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare. Se presupune cd titlul de proprietate este deplin,
marketabil si tranzactionabil, c& 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 ingrédeascd dreptul de proprietate.

Ipoteze semnificative v Informatiile furnizate de cétre terti sunt considerate de incredere, dar nu li se acorda garantii pentru acuratete;

v Se presupune ci nu existd conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor. Evaluatorul nu-gi asuma nici o
responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;

v Se presupune ca amplasamentul este in deplind concordanté cu toate reglementdrile locale i republicane privind mediul
inconjurgtor in afara cazurilor cdnd neconcordantele sunt expuse, descrise si luate in considerare Tn raport;
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Ipoteze speciale semnificative

Din informatiile detinute de cétre evaluator i din discutiile purtate cu proprietarul, nu existd nici un indiciu privind existenta
unor contaminari naturale sau chimice care afecteazd valoarea proprietatii evaluate sau valoarea proprietétilor vecine.
Evaluatorul nu are cunostintd de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care sé indice prezenta contaminantilor sau
materialelor periculoase si nici nu a efectuat investigatii speciale in acest sens. Valorile sunt estimate in ipoteza ca nu
existd asa ceva. Daca se va stabili ulterior cd existd contamindri pe orice proprietate sau pe orjcare alt teren vecin sau cé
au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea s& contamineze, aceasta ar putea duce la diminuarea valorii
raportate,

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

S-a presupus c# legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul eventuale modificari care pot s8 aparéd in
perioada urméatoare; Alegerea metodelor de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a facut tindnd seama de tipul
propriet#tii, tipul valorii exprimate si de informatjile disponibile;

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 cunostintd,

Valoarea de piata estimaté este valabild la data evaludrii. Intrucét piata, conditiile de piatd se pot schimba, valoarea
estimata poate fi incorectd sau necorespunzétoare la un alt moment;

Dacé nu se aratd altfelin raport, se intelege c# evaluatorii nu au cunostintd asupra starii ascunse sau invizibile a proprietatii
(inclusiv, dar férs a se limita doar la acestea, starea si structura solului, structura fizicd, sistemele mecanice si alte sisteme
de functionare, fundatia, etc.), sau asupra conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliaré in cauza sau de pe
o proprietate invecinat¥, inclusiv prezenta substantelor periculoase, substantelor toxice etc.), care pot majora sau micsora
valoarea proprietatii. Se presupune c& nu exista astfel de conditii daca ele nu au fost observate, la data inspectiei, sau nu
au devenit vizibile in perioada efectudrii analizei obignuite, necesaré pentru intocmirea raportului de evaluare.

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

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, a adresei postale, a vecinatatilor
proprietétii identificate in extrasele de Plan Cadastral.

Evaluarea se va face in ipoteza cé terenul este considerat liber de constructii §i orice costuri de eliberare a acestuia nu
afecteaza valoarea, implicit chiria de piaté ce va fi estimata.

Evaluatorul formuleaza ipoteza ca dreptul de proprietate este deplin, marketabil si tranzactionabil, c& 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
tngradeascd dreptul de proprietate / folosin{a ulterioara.
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PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Restrictii de utilizare, difuzare sau
publicare

Descrierea raportului m

\

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implicé dreptul de publicare a acestuia,

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sd ofere in continuare consultantd sau sd depund 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 i politice de la data intocmirii sale. Daca aceste
conditii se vor modifica concluziile acestui raport fsi 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 estimatd, in afara cazului in care o astfel de distribuire a fost prevézuta in raport;

Nici prezentul raport, nici pérti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea evaluatorului) nu trebuie publicate
sau mediatizate fir4 acordul prealabil al FairValue Evaluari si al evaluatorului autorizat care semneazé acest raport, cu
specificarea formei si contextului in care urmeazé sa apard. Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de
ciitre alte persoane decét clientul si utilizatorul desemnat al raportului de evaluare, atrage dupa sine incetarea abligatiilor
contractuale.

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

Prezentul raport de evaluare are o forma completa si este de tip explicativ (narativ) care respecta cerintele de raportare ale
SEV 103 - Raportare.
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4. PREZENTAREA DATELOR $o
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Identificarea proprietatii
imobiliare subiect.
Descrierea juridicd

Dreptul de proprietate asupra imobilelor -~ TEREN INTRAVILAN identificate cu :

¢ Cartea Funciard nr. 76294 Hunedoara, nr.cad. 76294 ; v Cartea Funciara nr. 76293 Hunedoara, nr.cad. 76293
¢ Cartea Funciara nr. 76292 Hunedoara, nr.cad. 76292 ; v Cartea Funciard nr. 76291 Hunedoara, nr.cad. 76291
J Cartea Funciara nr. 76292 Hunedoara, nr.cad. 76290 ;  Cartea Funciard nr. 76291 Hunedoara, nr.cad. 76289.

apartine Municipiului Hunedoara (CIF 2127028 ) - Domeniu Public , dobéandit prin Constituire, cota actuald 1/1.
Cele 6 carti funciare au rezultat ca urmare a dezmembrarii imobilului cu nr. cadastral 72009 inscris in CF 72009 Hunedoara —

in baza Actului de dezlipire autentificat sub nr. 441 / 28.02.2023. Anterior, prin HCL 247/ 2021 imobilul cu nr. caadstral 72009
trecea din proprietatea Statului Roman in proprietate Municipiului Hunedoaara (vezi anexa).

Conform extraselor CF puse la dispozitie, nu sunt inscrise sarcini asupra dreptului de proprietate.

Se formuleaza ipoteza ca cele 6 terenuri subiect nu fac obiectul unor litigii, a unor cereri de reconstituire a dreptului de

proprietate sau a altor sarcini de orice natura care sa ingrddeascd dreptul de proprietate / folosintd ulterioard, formuldndu-se
ipoteza ca acesta este deplin, marketabil gi tranzactionabil.

Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliar HUNEDOARA| . Nr. terere |
Biroul de Cadastru si Publicitate Imobilliard Hunedoafa _ var mm_ﬂmu
S At |l 20
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod ver ,
.
Carte Funcilaréd Nr. 76234 L::mn_emwm , |
TEREN Intravilan A. Partea . Descrigrea Imobllului

Adresa; Loc. Hunedoara, Str Carpati, jud, Hunedoara

.7u__...ﬂ Nr. m%%%%ﬂw_r Nrl suprafata* (mp) Observatil / Referinte
Teren nelmprejmuit; \
AL 76294 200 Teren neimprejmuit, : i

B. Partea Il Proprietali si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate sl alte dr uncw_._ reale Refarinte
7640/ 01/03/2023 i i
Act Notarlal nr. ACT DE DEZLIPIRE AUT SUB NR. 441, din 28/02/2023 emis de Rusu Constantin;
Eo infiinteaza cartea funciara 76294 a imobilulul cu qumarul cadastral AL
Bl |76294 / UAT Hunedoara, rezultat din amm.ﬁmﬂ:.ﬂqm.mm mobliulul cu ,
numarul cadastral 72009 inscris In cartea funciara o . o
Act Administratlv  nr. HOTARAREA NR, 247/2021, din & de MUNICIRIUL HUNEDOARA

CONSILIUL LOCAL; |

_ i
g3 |Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin no:.w:n:__.m. cota Al !
actuala 1/1 i ;

1) MUNICIPIUL HUNEDOARA, CIF:2127028, Domenlu Public ' !
OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 72009/Hunedoara Inscérisa prin Inchelerea nr. 29393 din 13/1042021;

z

C, Partea lll. SARCINI |

inscrierl privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, drepturl reale
de garantle si sarcini d

Im_,qm rinte

NU SUNT

FalrValue Complete Valuation Services | Page 15 of 86



P o
4

Raport de evaluare
785.2 /06.12,2023

PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

hﬁ.\ oficlul de Cadastru si Publicitate Imobillard HUNE 0>_»”) 25671
l-.« Blroul de Cadastru gl Publicitate lmoblliara Hunedqgara | O - _
= f T _ e .,nq,..
e Anul_ | 2023
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA - AR ey hiincace
PENTRU INFORMARE | Eﬁ gﬂma '
Carte Funciard Nr. 76293 h_T:..~..anu.n.~m:_..w —m_—m_—__m _ ; _ mm_m—_m__
J 1
TEREN _:nxms_mv.: A. Partea I. Descflerea imobllului n
Adresa: Loc. Hlinedoara, Str Carpatl, Jud. Hunedoara i !
M...,n N M%%%Nmmw__n Nrl - suprafata* (mp) [ observatll 7 Referinte
Taren neimpreajmuit;
ar 70293 209 Teren :m_ﬂ:n-.m“:ar__ 8

B. Partea Il. Praoprietarl si acte

Inscrieri|privitoare la dreptul de proprietate si alte 4 .ﬁ.ﬂ.ﬁl reale menl...nm

7640 / 01L/03/2023

Notarial nr. ACT DE DEZLIPIRE AUT SUB NR, 441, din 28/02/2023 emis de Rusu ﬂcﬁanSn_J..

Act
Se Infiinleaza cartea funciara 76293 a Imobilului cul nurj arul cadastral AL
B1 |76293 /| UAT Hunedoara, rezultat din &mN-.....m:..UMT.\mm Imobilulul cu
numarul| cadastral 72009 inscris_In_cartea funciara 72009; , g
Act .a._mr“ﬂ_:_m..nlqmﬂ< nr. HOTARAREA NR. 247/2021, h 26/00/2021L emis de MUNICIPIOL HUNEDOARA
COM UL LOCAL; y ;
g3 |Intabulane, drept dé PROPRIETATE, dobandit prirp C nstituire, nOnm_ AL
actuala_ {1/1
1) MUNJCIPIUL HUNEDOARA, CIF:2127028, Domeniul Public !
OB5H8RVATII: pozitie transcrisa din CF 7200971unedoata, Irlscrisa prin Inchelerea nr, 29393 ofinn 13/10/2021; ,“
C. Partea lll. SARCINI . ! ﬁ
ins |

crieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate,{draepturi raale _

de garantie gl sarcinl Raferinte

N SUNT

TEREN Intravilan
Adresa: Loc., Hunedoara, Sty Carpati, Jud, Hunedoara

Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliaré Iczmlo RA

Biroul da Cadastru st Publicitate Imoblilard Hunedgaga | Ziua_
EXTRAS DE %ﬂ.‘bﬂ z.u»mwp_,..m_ﬂ_)wu, R T T
Carte Funclard Nr. ﬂ.mﬁu 2 IT:m.Qamu:m _Em—__— ‘__% ﬂﬂ _ ﬂﬂé_—ﬂm—__ﬁ

A. Partea l. _Um.mn_l reas imobilulul i
]

M“m N, M%B&%.%.mm..ﬂ_,ﬂ Nrl  suprafaga*® (mp) i Obsarvatil / Refarinte ﬁ
Teren nelmprejmuil;
o it ik 200 Teran ...m::uwo_.....c_w‘ )
i {
B. Partea Il. Progrietari si acte
Tnscrierl privitoare la draptul de proprietate si alte muq pturl reale _ Raeferinte

7640/ 01L/03/2023 |

Ack

Notarial nr. ACT DE DEZLIPIRE AUT SUB NR. 441, din 28/02/2023 emis de Rusu Constantin;

Bl |76292 7 UAT Hunedoara, rezultat din dezmembra

Sa Infiinteaza cartea funciara 76202 a Imobllului cg pumarul cadastral ax
ea limobllulul cu !

numarul _cadastral 72009 _ Inscrls _In cartea funclara 72009; =
Act _Administrativ nr. HOTARAREA NR. 247/2021, ir} §/009/2021 emis de MUNICIPIUL HUNEDOARA
CONS :

o OPRIETATE, deBandit prify| Constitaire, cota] AL

actuala /1 Pu
1) MUNICIFIUL HUNEDOARA, CiF: 2127028, Domenidl Puplic
OBRSERVATI: pozitic transcrisa din CF 72009/Hunadoara, ins crisa prin inchelerea nr. 29393 din,13/10/2021;

C. Partea llil. SARCINI .

inscrierl privind dezmembramintale draptulul de proprigtate, ﬁ_dwﬁn:-.w reale *

[ NU SONT _

da garantle si sarcini Refarinte
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p Oficiul de Cadastru 31 Publicitate imoblliarh HUMNEDO, _T.? ] | _Nr.cerera | 25673
“n%, - Gieul de Cadastru g1 Publicitate Imobillara Hunedoar _ 1= cmw ! 20
1 -—— ! R = Faals .
SR - | L N ﬂ 2023

EXTRAS DE CART 1LG->§ {“Cod verificare

DNLCIREY
TR i

Carte Funciard Nr. 7629t H nadoara
A. Partea 1. Descrigrea imobllulul :

AR i

TEREN Intravilan

Adraesa: Loc. Hunedoara, Str Carpati, jud. Hunedoara
M"...m N .m%m_uw%mmwm_n Nr|  guprafata® (mp) Observatil / Referinte _
Faran nelmprejmuit; ]
L 76wl 200 Taeren mm_ﬁqnmnn——i:_n. X ; _
B. Partea Il. Proprigtall gt acce i
inscrieri privitoare la dreptul de proprietate gi alte dreptuyl reale — Referinte
17640 / 01/03/2023 i
Act Notarial nr. ACT DE DEZLIPIRE AUT SUB NR. 441, din 28/02/2023 emis de Rusu Constanting
funciara 76291 a imobilului cu umarul cadastral Al

S¢ inflinteaza cartea
Bl |76291 / UAT Hunedoara, rezultat din dezmembraffea mobiluiul cu

numarul cadastral 72009 Inscris In_cartea_ funclars 72009; | i
Acl  Adminlstrativ AT HOTARAREA NR, 247/2021, n 6709/2021 emis de MUNICTPIOL HUNEDOARA]
AL ,

CONSILIUL LOCAL;
B3 Aﬂ.jnwwﬁ.mﬂm. drept de PROPRIETATE, dobandit prin |Constituire, no.nm—

actuala 1/1
~1) MUNICIPIUL HUNEDOARA, CIF:2127028, Domeniu] Public
itle transcrisa din CF 72009/Hunaedoary. Inscrisa prin inchelerea ni. 29393 din 1.3/10/ o21;

QBSERVATIHL poz
C. Partea Ill. SARCINI|.

inscrieri privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, drepturl realea _ Raferinte
de garantle glsarcini |
NU SUNT | H H ]
i
i
Oficlul de Cadastru si Publicitate Imobiliard HUNEDOARA g 25674
Biroul de Cadastru $i Publicitate tmoblllara Hunedoara _ itk RS 20,
1 o7
’ 2023

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA

'PENTRU INFORMARE E__——i__ﬁmﬂmﬁﬁwmﬁmﬁ_ﬁg__@_;—

cCarte Funcilarsd Nr. 76290 Hunedoara
TEREN Intravilan A. Partea |. Descrierea imobllulul

Adresa: Loc. Hunedoara, Str Carpati, Jud. Hunedoara

Nr. |Nr. cadastral Nr.

Crt topografic Suprafata® (mp)
Teren helmpre]Jmult;

i 26290 =90 Teren nalmprejmuit.

B. Partea Il. Proprietar] sl acte

Observatll / Referinte

fnscriaeri privitoare la draptul de proprietate sl alte meunc—,_ reale _ Referinte
THA0 7 01/03/2023 ! ] -
|Act Notarial nr. ACT DE DEZLIPIRE AUT SUB NR. 441, din 28/02/2023 emis de Rusu Constanting
o infilnteaza cartea funciara 76290 a imobiluiul cu jnumarul cadastral Al
B1 |76290 / UAT Hunedoara, rezultat din dezmembrarea Imobilulul cu
numarul_cadastral 72009 _inscris_In_cartea funcla PN@N.@O@. - PR
ct d..i:.murw..‘wm? hr TOTARAREA NR. 247/2021, din 2 706/2021 emis de MUNICIPIUL HUNEDOARA
CONSILIUL _LOCAL: i
83 Imtabulare, n....mUn de PROPRIETATE, dobandit prin Constitulre, nonw_ AT
= lactuala_ 1/
1) MUNICIPIUL HUNEDOARA, CIF:2127028, Domeniul Public
OBSERVATIL: pozitie transciisa din CF F2009/Hunedoara, Inscrisa prin inchelerea nr, 29393 oin 13/10/2021;
C. Partea Iil. SARCINI . o {
inscrierl privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, drepturl reale (
de garantle si sarcini ' _ Referinte |

NUSONT i

FairValue Complete Valuation Services | Page 17 of 86



P o Raport de evaluare
% 785.2 /06.12.2023 PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

? 1
,_—“yw Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobillara ICZmU&)ﬂ)
| e Biroul de Cadastru sl Publicitate imobiliara Hunedoara |

o _
Cod verificare

P ANCEL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA . 3
ANGRY, PENTRU INFORMATLE A

Carte Funclard Nr. 76289 Hunedoara

RO ¢ & e S i

M TEREN Intravilan A. Partea |. Descrlerea imobilulul
Adresa: Loc. Hunedoara, Str Carpati, Jud. Hunedoara
Nr. |Nr. cadasteal Nr. Observatii / Referinte
Crt topograflc suprafata* (mp) | b tii / t
ey Teren nelmprejmult; i

ki voz89 200 | Teren neimprejruit, ;
B. Partea li. Propiletafi gi acte

Raferinie

|
Inscrierl privitoare la dreptul de proprietate gl alte d repturi reale

7640 / 01/03/2023 i
Act Notarial nr. ACT DE DEZLIPIRE AUT SUB NR. 441, din 28/02/2023 emis de Rusu Constantin; ]

Sa infilnteaza cartea funciara 76289 a Imobilulul cu umarul cadastral AL
B1 |76289 7/ UAT Hunedoara, rezultat din dezmembrarea imobltulul cu

_ ar d | 72009 inscris In_cartes funclata 72009; =
| e pmarl cadastral 2 R AREA R 24772021, difi 29/00/3021 &mis de MUNICIFIOL HUNEGOARA

| SILIUL _LOCAL;
| = intablulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin,_Constituire, no.nm—

B3 _
lactuala 1/1 -

1) MUNICIPIUL HUNEDOARA, CiF:2127028, bomeniul Public
OBSERVATI: pozitie transcrisa din CF 72009/Hunedoara, Insgrisa prin Inchelerea nr. 29393 din 13/10/2021:

C. Partea lll. SARCINI

inscrier privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, drepturi reale _ Rreferinte
de garantie sl sarcini il

[NU SUNT, , ]
v Afost pus la dispozitia evaluatorului Certificatul de Urbanism nr. 81/30.03.2023.
v Pentru imobilele subiect, situate Tn intravilanul localitatii UTR 4 — zona unitéti productie i servicii, categoria functionald
existentd pe teren ~ zon& locuinte si gospodarii individuale P — P+1 si functiuni complementare. Conform extrase CF,
| categoria de folosintd a terenului - curti, constructii.

v Destinatia stabilitd prin PUG si Regulamentul Local de Urbanism aprobat prin H.C.L. nr. 263 / 2022 — Parcelare teren pentru
atribuirea unor suprafete de teren in vederea construirii de spatii comerciale sau de prestéri servicii, conform Legii nr. 341 /
2004 — ZONA CU SPATII COMERCIALE SI SPATII PENTRU PRESTARI SERVICII — Isco-sps. .

Utilizari permise :

o functiuni comerciale cu caracter intraurban : comert alimentar, comer{ nealimentar, alimentatie publicé (bistro, fast-
food, cofetérie, cafenea, bar)

o servicii : cabinete medicale, cabinete de avocaturd, cabinete de contabilitate, birouri de proiectare, birouri de
consultantd, ateliere de arté, ateliere de croitorie, tapiterie, reparatii incaliaminte, tdmpldrie sau alte activitat;
manufacturiere, saloane de intretinere corporalé (frizerie, coafor, cosmetica, masaj, fitness, saund, solar), servicii de
curétatorie de haine, tipdrire si multiplicare, reparatii obiecte de uz casnic, agentii de turism, agentii imobiliare, etc.

Dotéri complementare : spatii verzi, circulatii rutiere si pietonale, anexe, loc de parcare propriu si pentru vizitatori, spatii
special amenajate pentru depozitarea temporard a gunoiului in regim de colectare selectivd si instalatii edilitare.

v Indici maxim admisibili : POT 54,5%, CUT 1,09.

Al
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Identificarea eventualelor
bunuri mobile evaluate

Date despre zona,
vecinatéati si amplasare

€

=]

Nu este cazul.

» Amplasarea proprietétii in cadrul localitatii este prezentatd in anexa prezentului raport.

s Municipiul Hunedoara este strabatut de DN 68B Deva -Santuhalm — Hunedoara, drum judetean care face legétura cu drumul
european E68 (Arad — Deva — Oréstie — Sibiu — Bragov) , respectiv DN'1 Nadlac- Arad — Deva — Sibiu - Rm. Vélcea — Pitesti -
Bucuresti. Parte din aceste trasee sunt acoperite de autostrada A1 Nadlac — Arad -Deva — Sibiu - Boita.

Din DN 688, in zona unitatii de pompieri se creazé accesul la zona proprietatilor subiect prin bdul Republicii — str. 22
Decembrie — str. Carpati. Strada Carpati are o orientare Nord - Sud, latimea de 12,50 m (c&te o bandd pe sens), fiind o strada
asfaltatd cu 2 trotuare.

o In imediata vecinitate a zonei studiate — zona Bld. Traian, se afla mai multe spatii comerciale i de servicii : JYSK, LIDL,
DEDEMAN, Happy Bread, T&O Prodcom, benzindria OMV, service auto, dar si Autogara, Gara CFR, APAPROD, Unitatea de
Pompieri.

e Tipul zonei: zona cu functiuni multiple :

v zond rezidentiala definita de case vechi / case noi / modernizate P —P+1.

v zond industriald - definita de intreprinderi amplasate pe malul stang al raului Cerna pe platforma vechiului combinat
siderurgic ( ex.RECOM SID, DEVASTEEL Corporaation SRL, METSTEEL SRL, DEPLAST SRL, etc.}, respectiv intreprinderi
mici si mijlocii de productie sau prestéri servicii amplasate pe strada Carpati, inclusiv in vecinatatea imobilelor evaluate
(Group CHNTELL SRL, ECO SWISS SRL, Service AUTO ITP - Interservice, CASTROL Service SRL, TAXI CORVIN, etc.)

Accesul in zona se realizeaz4 atat cu ajutorul mijloacelor de transport auto ale firmelor din zond , a autovehiculelor personale,

cét si pietonal. n prezent, transportul public nu acopera si str. Carpati, cea mai apropiata linie de transport fiind cea care

deserveste bdul Traian. Accesul la platforma imobilelor subiect se face din str. Carpati - drum asfaltat.

Din planul de amplasament identificat rezultd ¢ intre imobilele subiect si drumul public ~ str. Carpati se afld parcela cu

nr. cadastral 76287 aprtinand tot domeniului public. Avénd in vedere faptul ¢4 in extrasele CF ale imobilelor subiect nu este

inscris nici un drept de servitute de acces pe parcela 76287 in favoarea acestora, se formuleazé ipoteza cd, in alternativa
tnchirierii catre beneficiarii Legii nr. 341 / 2004 a recunostiintei pentru victoria Revolutiei Roméne din decembrie 1989, cele

& imobile subiect nu vor fi afectate de lipsa de acces la str. Carpati si implicit nu se va ingrddit in nici un fel accesul la aceste

parcele, impunéndu-se acordarea unui drept de servitute in favoarea acestora. Acest lucru este reglementat prin

Regulamentul de Urbanism aferent PUZ aprobat.

Caracteristicile acceselor la drumurile publice trebuie s& permitd interventia autoutilitarelor Tn situatia de urgenta sau de

necesitate. Parcelele subiect vor fi racordate la str. Carpati (drum public) prin platforme carosabile cu latimea de 3 m,

respectiv de 6 m. Accesul carosabil pe fiecare parceld construibild va avea ldfimea minima de 3 m,

Accesul pietonal la parcele va fi realizat din trotuarul strézii Carpati si / sau dintr-o alee pietonald propusé pe toatd lungimea

parcelelor subiect, avand l&timea de min. 1,80 m, conformatd astfel incat s& permité circulatia persoanelor cu nevoi speciale

care folosesc mijloace specifice de deplasare.

in prezent sunt disponibile locuri de parcare limitate la cele stradale pe str. Carpati. Dupd amenajare, vor exista 1 - 2 locuri

de parcare pe fiecare imobil, respectiv locuri de parcare publice.
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ACCESUL CATRE PROPRIETATEA SUBIECT SE REALIZEAZA DIN:

Str. Carpati Drum asfaltat Public

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

o Compozitia zonei

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

_ | apa
NU NU NU DA NU DA NU DA

Imobilele subiect :
v sunt situate in intravilanul municipiului Hunedoara, in partea de Nord — Vest a localitaii, in imediata vecinatate a raului
Cerna- pe malul drept, pe strada Carpati F.N.
v sunt identificate prin :
- Cartea Funciaré nr. 76294 Hunedoara, nr.cad. 76294
- Cartea Funciard nr. 76293 Hunedoara, nr.cad. 76293
- Cartea Funciard nr. 76292 Hunedoara, nr.cad. 76292
- Cartea Funciara nr. 76291 Hunedoara, nr.cad. 76291
- Cartea Funciara nr. 76292 Hunedoara, nr.cad. 76290
Informatii despre amplasament. - Cartea Funciar3 nr. 76291 Hunedoara, nr.cad. 76289,
v sunt proprietate publica a municipiului Hunedoara
Terenul intravilan n suprafatd totald de 1.200 mp , format din cele 6 parcele alipite i fnsiruite in suprafatd de 200 mp,
mentionate mai sus, se invecineaza cu :
v la Nord : parcela cu nr. cadastral 72007 ~ domeniul public Municipiul Hunedoara
v la Vest : raul Cerna si parcela cu nr. cadastral 76288 — domeniul public Municipiul Hunedoara ( TALUZ Réul Cerna)
vlaSud : parcelacu nr. cadastral 72008 — domeniul public Municipiul Hunedoara ( destinatie drum public )
vlaEst : domeniul public Municipiul Hunedoara — str. Carpati si parcela cu nr. cadastral 76287
Identificarea proprietatii subiect a fost realizata in baza adresei postale si a portalului E-TERRA ANCPI, fiecare parceld avand

un front stradal la viitoarea alee carosabila paralela cu str. Carpati de 17,70 mL.
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Descrierea terenului
TERENUL INTRAVILAN care face obiectul studiului de oportunitate, in suprafatd totald de 1.200 mp — reprezenténd 6 parcele

aliturate nsiruite de cate 200 mp fiecare, se afla pe str. Carpafi, avand practic iesire la drum public dupd amenajarea zonei
conform PUZ aprobat.

La data inspectiei, terenurile intravilane subiect, identificate cu nr. cadastral 76294, 76293, 76292, 762291, 76290, 76289,
erau neimprejmuite, neamenajate, acoperite cu vegetatie sélbatica.

Forma — regulatd dreptunghiulard, cu dimensiunile 11,30 x 17,70 ml similard pentru toate cele 6 parcele, avand o suprafata
de 200 mp. Frontul stradal este de cca. 17,16 - 18,33 m. Terenul este plan, fiind delimitat de propriet&ti apartindnd domeniului
public / privat. Constructiile ce urmeaza sé fie edificate vor trebuie s& respecte cerinte de aliniament si indicatori urbaanistici
conform PUZ aprobat.

in zona strézii Carpati, albia raului Cerna este regularizatd, zona fiind protejatd de apele mari ale réului Cerna cu un
parapet zidit pe malul drept. Avind in vedere acest aspect zona este scoasd de sub efectul inundatjilor. In consecintd, intre
parcelele subiect si parapetul zidit este delimitatd o zond de protectie de cca. 3 m, libera de orice sarcini, pentru interventii in
caz de necesitate ( parcela cu nr. cadastral 76288 ).
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Utilitagi:
v Retea urbang de gaze: existentd in zona

v Retea urban3 de energie electrici: existentd in zona o . . " a &
¢ € v Retea urbana de canalizare: existentd Tn zona

v Retea urband de apé: existentd in zond
v Retea urband de termoficare: inexistenta
Sunt necesare bransamente / racorduri la utilitétile din zona :

v alimentare cu ap# : racordare la reteaua de alimentare cu apé potabild a municipiului, existent pe str. Carpati,
cu acordul furnizorului de apa.

v sistem de canalizare : apele menajere uzate vor fi colectate si dirijate spre reteaua de canalizare menajera a
municipiului, existents pe str. Carpati. Apele meteorice vor fi colectate si dirijate spre reteaua de canalizare
pluviald (existentd pe str. Carpati).

v alimentare cu energie electricd : racordare la reteaua electricd existenta in zong (pe str. Carpati), prin prelungirea
acesteia. [luminatul public se va realiza cu stélpi de iluminat.

v alimentare cu gaze naturale : racordare la reteaua existenta in zond (pe str. Carpatil, printr-un bransaament, pe
baza proiectului de specialitate intocmit de proiectanti autorizati .

v alimentare cu célduré : in municipiul Hunedoara nu existd un sistem centralizat de distributie a energiei termice.
Asigurarea energiei termice se va face de la centrale termice pe gaz,iar distributia termicd in cladiri se va face prin
calorifere.

v  gospoddrie comunld : sunt prevézute doud platforme pentru depozitarea selectivd deseurilor accesibile din str.
Carpati. Depozitarea deseurilor se va face pe tipuri de materiale, in europubele sau containere, amplasate n
aceste spatii special amenajate, si se vor ridica, de cate ori este necesar, de cétre o firma specializata,

Caracteristici juridice: Caracteristici economice:
v Utilizare legalad: curti— constructii, v Impozite asupra terenurilor: Conform HCL;
v Servituti de trecere: se impun pentru parcela 76287, v Taxe locale de construire: Conform HCL;
v Restrictii de sistematizare: conform PUZ aprobat v Avantaje fiscale: Nu este cazul.

v Alte restrictii existente: Nu este cazul.
Calitatea terenului de fundare: din studiul geotehnic , parte a PUZ, rezulté cé terenul este stabil, nu prezintd riscuri naturale
care s4 fi fost sesizate gi este propice functiunii de dezvoltare propuse, avand ca vecinétati apropiate functiuni compatibile,
fiind necesars respectarea distantelor de sigurantd prevézute de legislatia Tn vigoare.
Amplasamentul analizat nu face parte din zona de proteciie a vreunui monument istoric sau sit arheologic fnscris Tn Lista
Monumentelor |storice. De asemenea, nu existd monumente istorice in imediata vecingtate a sitului studiat.
Pentru dezvoltarea ulterioard a terenului primit in chirie, dupé parcurgerea pasilor legali in acest scop, chiriasul are obligatia sé&
obting pe cheltuiala lui, neavand legatur cu chiria de piata estimatd, toate avizele, acordurile si autorizatiile necesare, prevazute
de legislatia in vigoare, s& respecte cerintele din certificatul de urbanism, autorizatia de construire si contractul de inchiriere.
Modul de ocupare/utilizare: in majoritatea cazurilor imobilul este ocupat de un singur utilizator (proprietarul) sau, in cazul

inchirierii, de un singur chirias.
[0 ]

s

Descrierea amenajarilor si

constructiilor Nu este cazul.

=3

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

Date privind impozitele sitaxele .\ ctarile ulterioare, Titlul IX.
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5. ANALIZA DATELOR >

Analiza pietei imobiliare in 6 pasi:
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Caracterul specific al proprietatii analizate (teren considerat liber, suprafatd micd — 200 mp, forma regulata, amplasat in zona
periferica a municipiului Hunedoara, CMBU - spatii comerciale sau prestari servicii), dar i faptul ca informatiile de piata privind
proprietati similare sunt reduse sau chiar inexistente pe piata locald, a fécut ca evaluatorul sé-gi extindad analiza de piatd pe o
arie de piat3 regionald ( Banat — Transilvania ), dar gi nationald — in zone 7n care a identificat informatii relevante identificand
terenuri similare in orase de acelasi rang cu Hunedoara si amplasament similar fn cadrul orasului.

Principalele elemente de comparatie care influenteaza sensibil pretul de inchiriere si de care care evaluatorul a tinut seama .

- suprafata terenului — urmarindu-se identificarea de suprafete cat mai mici.

- amplasamentul in cadrul localitétii, evaluatorul Incercand sa identifice terenuri in localitéti de acelasi rang cu municipiul
Hunedoara.

La nivelul municipiului Hunedoara, au fost identificate 4 comparabile , terenuri apar{inind domeniului public si care au facut

obiectul unor rapoarte de evaluare in scopul inchirierii, evaluate n intervalul dec 2021 — septembrie 2023, Se observa ca aceste

terenuri au suprafete cel mult la jumatatea celor evaluate, ceea ce conduce implicit la un nivel al chiriei de piata mai mare.

Pret minim Inchiriere
Suprafata nim n

Nr.
n_.“ HCL Data Descriere actiune Destinatie Adresa (fara TVA)
mp Eur/mp/luna | Leifmp/luna
Procesul de colectare a
ii Licitati ir i ind
informatiilor relevante pentru 1 | 351 | 29.09.2028 |Micitatie publicainchirlere terenintravilan apartindnd | -, o iesti comerciale | bdul. Tralan | 85.00 3.25 16.10
K - Domeniului Privat al Municipiului Hunedoara
evaluarea proprietétii
Licitatie publica inchiriere teren intravilan apartinand s g str, 22
31.03.2 i ‘ 22,
2 14 1.03.2043 Domeniului Public al Municipiului Hunedoara activitifi comerciale Decemhrie 2400 4.60 70
icitati ica inchiri t i i rtindnd bdul, Mihai
3 45 27.01.2023 Licitatie uc.w__nm _:n:_:m_.m. m_ﬂ.m_._ _.:S_s_m: apartinan activitsti comerclale :.__ fhai 44.00 320 15,75
Domeniului Public al Municipiului Hunedoara Viteazu
icitati inchiriere t i indand
a | s | mmazaegy [Heiate pubiica Inchiriere terenintiavitan aart activitéti comerciale Bld. Dacia 93,00 2.31 11.43
Domeniului Public al Municipiului Hunedoara

Pentru aria de piatd regionald Banat — Transilvania , preturile de finchiriere identificate sunt cuprinse in intervalul
1,00 - 6,50 Eur/mp/lun&. Preturile de inchiriere scad semnificativ o daté cu cresterea suprafetelor inchiriate.

Situatia este similard si in aria de piata din sudul t&rii, cu mentiunea c& la nivelul municipiului Bucuresti avem de-a face cu o piata
specificd, preturile urcénd gi la cca. 10-15 Eur/mp/luna.

in anexa nr. 7 sunt exemplificate afirmatiile de mai sus.
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in vederea obtinerii de informatii relevante din piata specifica proprietdtii imobiliare subiect, au fost parcurse urmatoarele patru
etape principale:

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

In vederea obtineri e informati relevante din piata specifca proprietatilimobifiare sublect, au fost parcurse urmatoarele patru etape principale;

11, Planificarean aceasta etapa au fost evidentiate caracteristicile proprietati subiect, determinate In bazainformatilor furnizate de client, informatilor culese din
surse publice deinformati siinformatilor culese in timpul inspecteiin teren.

Caracteristicle considerate relevante nclud tipulimobilulu, dreptul de proprietate transmis, condtile de finantare sivénzere, adresa, amplasarea, suprafata,
utilitatile disponibile, accesul, vecinta detc.

2, Colectarea~Aceasta etapa presupune culegerea informafilor din diverse surse de informatisi validarea acestora oride cite ori este posibil prin verificéri
incrucisate.

3, Analiza - Procesul de analizd are ca scop filtrarea informa
imobilului evaluat,

4, Diseminarea — Presupune finalizarea procesului de obtinere a informatjior relevante i are la bazd sinteza etapelor anterioare, prin raportarea intr-un format clar
siconcis a informatilor relevante identificate

o In cazul prezentel evaluari, procesul de abtinere a informatflor relevante s-a concretizat prin completarea "fisei de colectare a informatiilor de piata”,
nformatiiverficate s documentate, privind proprietétiimobiliare simflare- ofertte spre vénzare, valabile la data evaluaril,

o Proprietaile imobiiare prezentate n fisa de s_ama au sa%i_g ig. _Ea_s §i m883§ w_gp_ma cu cele ale proprietatii sublect (caracteristicicare pot f

inmod credibil si rezonabil ajustate pentr tatii sublect).

or, n vederea restrangerii intervalului iidentificari e oferte ale unor proprietdti imobiliare similre

c__

cu datesi
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Cea mai buna utilizare

6. EVALUARE

Cea mai buni utilizare este definit¥ ca fiind utilizarea probabilé rezonabild $i legald a unui teren liber sau a unei proprietati
construite, care este fizic posibild, fundamentatd adecvat, fezabila financiar gi care conduce la o valoare rnaxima.

]
.

in plus faté de a fi probabil rezonabild, CMBU atat a terenului ca fiind liber, ct si a proprietatii ca fiind construitd, trebuie sd
indeplineascd patru criterii implicite. Astfel, CMBU trebuie sa fie:

o
4

% Cea mai bun# utilizare a terenului sau amplasamentului ca fiind liber

Avand in vedere Certificatul de urbanism gi faptul c& functiunea zonei este industriald / comerciald se mentine aceastd utilizare
si pentru terenul subiect ca CMBU (spatii comerciale si functiuni complementare).

Construirea unui complex cu spatii pentru servicii gi comerf pe str. Carpati se inscrie firesc in strategia de dezvoltare a
municipiului Hunedoara , oferind o solutie viabild de rezolvare a problemelor legate de refolosirea terenurilor in aceastd zond.

% Cea mai bund utilizare a proprietétii ca fiind construitd — nu este cazul;

Premisa pentru care s-a estimat chiria de piata in cadrul raportului de evaluare, este premisa Celei Mai Bune Utilizari ( CMBU ).
Ca urmare, cea mai buna utilizare este de teren pretabil pentru dezvoltari imobiliare de tip comercial si spatii pentru prestéri
servicii / functiuni complementare.

Aceasts utilizare indeplineste criteriile care definesc CMBU, si anume: este fizic posibild, este permisd legal, este fezabila
financiar si este maxim productivé (conduce la o valoare maxima).

o »
o

e S i e A S
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Metode de evaluare

Metoda comparatiei relative

Abordarea prin piatd este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii / chiriei proprietétii imobiliare subiect, prin
compararea acesteia cu proprietati similare care au fost vandute / inchiriate recent sau care sunt oferite pentru vanzare /
inchiriere.

Cuantumul minim al chiriei terenului trebuie estimat avénd in vedere cea mai bund utilizare a acestuia. Chiar daca pe teren se
afla edificats o constructie provizorie din structura metalica gi panouri sandwich, demontabild la nevoie, cu destinatia Florarie,
cuantumul chiriei acestuia este estimat prin luarea in considerare a celei mai bune utilizari a lui, §i anume, prin considerarea lui
ca fiind liber si disponibil pentru dezvoltare ulterioard, respectiv pentru utilizarea cea mai eficientd (comerciald). Estimarea
chiriel s-a f4cut in ipoteza ¢ terenul este considerat liber de constructii si orice costuri de eliberare a acestuia nu afecteaza
valoarea, implicit chiria de piatd ce va fi estimata.

Avand in vedere informatiile disponibile s-a optat pentru 1 metoda dintre cele 6 metode de evaluare ale terenurilor, prevazute
in GEV 850 — Evaluarea bunurilor imobile, respectiv metoda comparatiei relative.

In aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si ajustate chiriile si alte date despre loturi similare, in scopul identificarii
unui nivel al chiriei pentru terenul de evaluat.

In procesul de comparatie, sunt luate in considerare asemanarile si deosebirile intre loturi. Aceastd metodé este recomandaté
pentru evaluarea terenurilor libere, sau considerate libere pentru scopul evaludrii, fiind preferatd atunci cand exista date
comparabile suficiente si sigure.

Prin aceastd metods, preturile si acele informatji referitoare la loturi similare, sunt analizate, comparate si corectate Tn functie
de asemanéri sau diferentieri.

In metoda comparatiei relative nivelul chiriei este estimat prin analiza activitatii pietei pentru inchirieri de proprietati similare.

Elementele de comparatie includ drepturi de proprietate, restrictii legale, conditii de finantare, conditii de vanzare(motivatia),
conditii de piata(data vanzarii), localizarea, caracteristici fizice, utilitati disponibile, zonarea si cea mai buna utilizare.

La data evaludrii, evaluatorul nu a dispus de informatii privind terenuri similare ce au fost inchiriate recent (mai aproape de
data evalurii) in aria de piatd a municipiului Hunedoara, fiind necesard ldrgirea ariei de piaté la nivelul judetului Hunedoara ,
la nivel regional si chiar national. Evaluatorul a cautat informatii privind terenuri similare in zone clasificate similar cu zona
evaluat, iar acolo unde au fost diferente, acestea au fost evidentiate. Informatiile au fost culese din pu blicatiile de specialitate,
site-uri de specialitate in care sunt prezentate diverse oferte (vanzari / inchirieri de terenuri, cu si fara constructii).

in anexe sunt prezentate datele despre inchirieri ale unor proprietati similare sau asemé&natoare cu cea evaluatd. Aceste clate
au fost verificate pentru valabilitate si corectitudine prin contactarea vanzatorului,

Ofertele de inchiriere ale terenurilor sunt cuprinse intre 1,00~ 6,50 EUR/mp, putind fi gi mai mari / mici .

n anexa nr. 2 este prezentatd Grila comparatiilor relative de piata.
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Analiza rezultatelor

Concluzia asupra valorii

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

Adecvarea:

Prin acest criteriu, evaluatorul judecd céat de pertinentd este fiecare metodd, scopului §i utiliz&rii evaludrii. Adecvarea unei
metode, de reguld, se referd direct la tipul proprietétii imobiliare si viabilitatea pietei.

Precizia:

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

Cantitatea informatiilor:

Adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta rezultatelor unei metode. Ambele criterii trebuie studiate in raport cu
cantitatea informatiilor evidentiate de o anumitd tranzactie comparabild sau de o anumitd metoda. Chiar si datele care
indeplinesc criteriile de adecvare gi precizie pot fi contestate dacd nu se fundamenteaza pe suficiente informatii. n termeni
statistici, intervalul de incredere in care va fi valoarea reald, 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
inchiriate / cumparate de catre utilizatorii finali (pentru dezvoltare de tip imobiliar). Tinand cont de toate aceste aspecte, luand
in calcul criteriul adecvarii, putem trage concluzia ca metoda comparatiei relative poate fi considerata cea mai adecvata.

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:

Chiria de piatd = 1,80 EUR/mp/luna echivalent
Chiria de piata = 8,94 LEI/mp/luna
respectiv

360,00 mC_N\_._.._:m echivalent
Chiria de piata = 1.788,20 LEl/luna

O
3.
3,
Q
o
(0]
'9.
..;-l-
Qic
I

Valoarea nu confine TVA.

Conversia s-a fécut la cursul de schimb comunicat de BNR , valabil pentru 06.12.2023 : 4,9672 LEI / EUR.
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Anexa nr. 1 - Prezentarea evaluatorului

FairValu

Prezent¥ pe piatd incepand cu 2005, FairValue oferd servicii profesionale de evaluare gi consultanta financiara.

Servicii oferite

Echipa

Experienta

A N

Evaluare:

Proprietati imobiliare

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

Active necorporale

AN N RN

in scopul:

tranzactiondrii

garantériifmprumuturilor o raportariifinanciare
impozitarii

fuziunii/divizarii

clelistérii de la bursd etc

60 evaluatori membri titulari ANEVAR in toata tara

Printre evaluatorii FairValue sunt:

v
v

v

Membri Acreditati ANEVAR (MAA)

Evaluatori recunoscuti la nivel european (Recognised European
Valuers — REV TEGoVA)

Membri RICS (Royal Institution of Chartered Surveyors)

Promptitudine si operativitate:

i\

Sistem privat de comunicatii securizat

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

Peste 15 ani de activitate

Mai mult de 100.000 de rapoarte de evaluare pentru proprictati
imobiliare

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

| Certificari

v evaluri intocmite conform Standardelor de Evaluare a

Bunuriler in vigoare

mermbru corporativ ANEVAR (autorizafie numarul 0020)

companie atestatd ASF pentru evaluarea companiilor

v firmd "regulated by RICS” (Royal Institution of Chartered
Surveyors)

RN

Risc management:

v polite individuale de asigurare profesionald a evaluatorilor Tn
limita a minim 10,000 Euro

v politd de asigurare pentru rdspundere profesionald a
companiei in limita a 1.000.000 Euro
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