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c

rmare a solicitdrii dumneaveastra, am procedat la evaluarea proprietatii indicate mai sus. Am efectuat inspectia proprietdtii, am analizat
¥ pecy

aso

mohiliar3 specifics si am estimat valoares de piatd a proprietatii In cauza In vederea vanzarii.
Oprita F. Vasile Matei - Evaluator Autorizat ANEVAR P.F.l., prin evaluatorul autorizat Oprita Vasile - Matei, membru titular ANEVAR -
EPI, EBM, El cu legitimatia nr. 14899, a evaluat proprietatea in calitate de evaluator independent, raportul de evaluare fiind intocmit in
concordania cu Standardele de Evaluare a Bunurilor 2025.

in baza informatiilor disponibile, in urma analizelor, metodelor si rationamentelor aplicate, opinia noastra este ca valoarea de piaté a

dreptului deplin de proprietate asupra proprietatii descrise in acest raport, la 01.08.2025, este:

JWDwD i
plaatl

7.050 EUR 35.800 LEI Curs de schimb / 01.08.2025

echivalent

5,0764 Lei/EUR
(79,25 euro/mp) (402,30 lei/mp)

¥"  Valoarea a fost exprimata tindnd seama exciusiv de ipotezeie semnificative, ipoiezeie speciaie semnificative i aprecieriie
exprimate in prezentul raport si este valabild in conditiile economice si juridice mentionate in raport;
¥"  Valoarea este valabild numai Um:qc destinatia Emoﬁmﬁm n raport.

v" Rezultatul evalua a dreptului de proprietate asupra imobilului ,

nerate de vanzare sau costurile ¢ _..:um.‘._.w*.o: Lui

generate de cumparare §i fard a se face o ajustare pentru orice taxe platibile de oricare parte, ca efect direct al tranzactiei.”
(art. 70.1/SEV 102). Astfel, nu s-a tinut cont de inregistrarea fiscala a proprietarului, in speta daca acesta (nu) este, platitor de
TVA.

¥"  Conversia s-a facut la cursul de schimb comunicat de BNR, valabil pentru data de 01.08.2025: 5,0764 Lei/EUR

EE.OR..O»
Cudeosebits consideratie, "o :mmgéeww
Oprita Vasile - Matei <ym_mu;».=_ g 2
Evaluator Autorizat _hu%ﬁs Nr. ps@ =
EPI, EBM, El | o, Valabil 2025 &8
s N\ Hliarea; B4, \ S——
i \ S ANZ 42.. ca :
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ANEXA 1 - Evaluarea terenului ( generalitati, procesul de colectare a informatiilor relevante )

ANEXA 2 - Evaluarea terenului (grila datelor de piata - analiza comparatiilor relative, detaliere ajustari )
ANEXA 3 - Fotografii ale imobilului evaluat

ANEXA 4 - Amplasament imobil evaluat

ARV A = i
ANEAR O = 11

ANEXA 6 - Documente

e Comanda 234/22.05.2025
Extras CF 74985 Hunedoara + Extras de plan cadastral
Plan de amplasament si delimitare a imobilului

Releveu constructie — Cabina tipizata pentru vopsit auto
HCL Hunedoara nr. 134 / 2023
Certificat de urbanism nr. 278 / 27.05.2008 .
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1. REZUMATUL FAPTELOR PRINCIPALE SI AL CONCLUZIILOR IMPORTANTE

Client/Utilizator desemnat PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA
Data raportului de evaiuare 01.08.2025
Data inspectiei 01.08.2025.

La baza efectudrii evalurii au stat informatiile privind nivelul preturilor la data de 01.08.2025, data la care se considera valabile ipotezele
luate in considerare precum si valorile estimate de cétre evaluator. Evaluarea a fost realizata in luna lulie 2025,
Valoarea de piata este valabild in ipoteza in care starea proprietétii nu s-a modificat intre data inspectiei si data evaludrii.

Data evaluarii 01.08.2025

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

Compania de evaluare Oprita F. Vasile Matei — Evaluator Autorizat ANEVAR P.F.I.

Obiectul evaluérii / Tip proprietate | TEREN INTRAVILAN

Adresa proprietatii Hunedoara, str. Piata Libertatii nr. 1, jud. Hunedoara, inscris in CF nr. 74985 Hunedoara, nr. cad. 74985, nr. topo 2170/232/7/..

Cartier / amplasare Zona mediana / periferica sud - vesticd a municipiului Hunedoara, cartierul Centrul Vechi, in proxima vecinatate a zonei istorice din zona Piata
Libertatii.

Cod postal RO-331128

utiiitati La limita proprietatii : energie electrica, gaz metan, apa, canalizare.

Suprafata 89 mp

Proprietar Municipiul Hunedoara , CIF 2127028 - Domeniul Privat

Dreptul de proprietate Considerat deplin. Dreptul de proprietate a fost dobandit prin constituire, cota actual 1/1, in baza HCL Hunedoara nr. 134/31.03.2023

Utilizarea desemnata Estimarea valorii de piata a proprietatii descrise mai sus in vederea vanzarii.

Tipul valorii utilizate Evaluarea executatd conform prezentului raport, in concordanta cu cerintele clientului, reprezintd o estimare a valorii de piatd a proprietatii,

asa cum este aceasta definita in Standardele de Evaluare a Bunurilor 2025 — SEV 102 Tipuri ale valorii ( IVS 102 ) - Anexa (A10.1).
Conform acestui standard :

Valoarea de piaté reprezintd suma estimatd pentru care un activ si/sau o datorie ar putea fi schimbat(&) la data evaludrii, intre un
cumpdérator hotdrat si un vanzator hotdrét, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pdrtile au actionat fiecare
in cunostints de cauzd, prudent si fard constréngere ( SEV 102 Tipuri ale valorii : Anexa ( A10.1) ).

Metodologia de calcul a tinut cont de utilizarea desemnata, tipul proprietétii $i de recomandarile Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2025.
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Utilizare existentd

Teren integral construit, pe acesta fiind edificatd o Cabina tipizata pentru vopsit auto, data PIF 2009, Scd = 89 mp - proprietar fam.
OLARIU Grigore - Bogdan si Veronica — Mihaela, drept de proprietate dobandit prin cumpérare in 2021. Aceasta constructie nu face obiectul
prezentului raport. Constructia face parte dintr-un ansamblu cu destinatia COMPLEX SERVICII AUTO, apartinand fam. OLARIU.

Terenul este sistematizat si amenajat (betonat), utilitatile (energie electrica, gaz metan, apa curentd, canalizare) sunt la limita proprietatii,
fiind preluate de pe parcela alaturatd cu nr. cadastral 65101 - parte din Complexul Servicii Auto.

Constructia Cabin tipizats pentru vopsit auto nu a fost expertizata detaliat. Au fost puse la dispozitia evaluatorului o parte din documentatia
ce a stat la baza obtinerii Autorizatiei de Construire nr. 310 / 19.08.2008. Se formuleazé ipoteza ca aceastd constructie a fost edificata cu
respectarea reglementdrilor privind documentatjiile de urbanism, legile de constructie i reguiamenteie sanitare, nefiind afectat in niciun fel
terenul evaluat. in cazulin care nu sunt respectate aceste cerinte, valoarea de piata a proprietatii evaluate poate fi afectata.

Sarcini inregistrate

La data evaludrii, conform extrasului CF eliberat in baza cererii 16475/28.05.2025 , asupra terenului subiect in suprafata de 89 mp nu sunt
inscrise sarcini.

Evaluarea s-a realizat Tn ipoteza ca dreptul de proprietate este deplin, marketabil si tranzactionabil.

Identificarea proprietatii

si asigurarea accesului:

Identificarea proprietatii subiect a fost realizata pe baza documentelor puse la dispozitie de client si cu ajutorul adresei postale.

ACCESUL CATRE PROPRIETATEA SUBIECT SE REALIZEAZA DIN:

Str. Piata Libertatii nr. 1 Drum asfaltat Public

*Not3: Pe tot parcursul raportului de evaluare, acolo unde evaluatorul mentioneaza cé regimul juridic al unui drum ar fi public, trebuie stiut ca aceasta
precizare nu este o informatie preluatd dintr-un document oficial, ¢i provine dintr-o analiza bazata pe urmatorul rationament: Intrucat nu exista informatii

P
certe (preluate din documente oficiale) care sa ateste regimul juridic al drumului prin care se asigura accesul catre terenul subiect, darin acelasi timp nu
exista indicii (bariere, avertizari etc) care si conduca la ideea ca acesta ar fi privat, evaluatorul apreciaza cé respectivul drum este public.

VALOAREA DE PIATA

Qoomo mc_uw echivalenta Wm.mcc _|m_

(79,25 euro/mp) (402,30 lei/mp)

Curs de schimb valutar

5,0764 Lei/EUR comunicat de BNR pentru data de referinta a evaluarii 01.08.2025

Oprita F. Vasile Matei — Evaluator Autorizat ANEVAR 1 _u _ A vmmm m 9“ um
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2. DECLARATIE PRIVIND EVALUAREA

Subsemnatul, Tmi asum raspunderea privind coniinutul si concluziile evaluarii numai fata de clientul si utilizatorul desemnat al
lucrdrii si certific, in cunostintd de cauza si cu buna credint, cé:

v
v

Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte, fundamentate pe baza rationamentului profesional;
Analizele si concluziile sunt limitate numai la ipotezele siipotezele specifice prezentate in raport gi reprezinta opinia mea
impartiald, opinie care nu a fost influentaté de terte parti si nu este in niciun mod supusé vreunei cerinte de a ajunge la
concluzii predeterminate;

s, aciiuial sau de perspective, ©

i

Cl::

personal fata de vreuna din partile implicate;

Nu sunt influentat de nicio constrangere legata de bunul evaluat sau de partile implicatein aceasta activitate de evaluare.
Implicarea mea in aceasté activitate de evaluare nu se bazeazd pe solicitarea din partea niménui, de obtinere a unor
rezultate predeterminate;

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

Analizele si concluziile au fost exprimate in conformitate cu prevederile Standardelor de evaluare a bunurilor 2025 si cu
respectarea Codului de etica al profesiei de evaluator autorizat. Evaluatorul a urmat principiite de eticd, integritate,
obiectivitate, impartialitate, confidentialitate, competentd si profesionatism pentru a efectua o evaluare nepértinitoare i

promova si pastra increderea publica

Evaluatorul s-a conformat Principiilor evaluatorului si a aplicat un nivel adecvat de scepticism profesionalinfiecare etapa
a evaluarii. Detin calificarea, competentele, cunostintele tehnice i experienta necesara pentru a finaliza evaluarea in
mod adecvat. Aceste aspecte pot fi verificate de pariile interesate in Tabloul Asociatiel ANEVAR

{ https://www .anevar.ro/);

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

Nu ma aflu intr-un conflict de interese efectiv sau potential in legaturd cu clientul si/sau utilizatorul desemnat si nu am
niciun interes privind bunul evaluat;

Subsemnatul, Oprita Vasile - Matei, membru titular ANEVAR cu legitimatia nr. 14899 declar ca am inspectat personal

bunul evaluat.

Cu deosebitd consideratie

OPRITA VASILE - MATE!
Evaluator Autorizat EPI, EBM, El

a__ Qator u:.o:.tw LSU X

ORTA

<>m=.m MATEI

Legitimatia Nr. 14892 m

& Valabil 2025 &> &

2 «w
Qm__h_ﬁqmu. B e \

* ANZVAR

Oprita F. Vasile Matei —

Evaluator Autorizat ANEVAR 1 _u _ _ _ummm o o* on
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Ad

3. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

Oprita F. Vasile Matei — Evaluator Autorizat ANEVAR P.F.L.
Identificarea evaluatorului
Oprita Vasile - Matei, Evaluator Autorizat EPI, EBM, El, Legitimatie 14839

Identificarea clientului PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA
Utilizarea desemnata _ Estimarea valorii de piats a imobilului subiect in vederea vanzérii, in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor 2025.
identificarea utilizatorului desemnat 4_01@._3.%_» MUNICIPIULUIL HUNEDOARA
Alti Utilizatori desemnati Nu sunt.
Obiectul evaluarii TEREN INTRAVILAN , integral construit, in suprafata de 88 mp.
[72]
R Hunedoara, str. Piata Libertatii nr. 1, jud. Hunedoara , cod postal 331128,
Beaka praprivtind inseris in CF nr. 74985 Hunedoara, nr. cad. 74985, nr. topo 2170/232/7/..
]
Proprietar Municipiul Hunedoara, CIF 2127028 - Domeniul Privat
=
in cadrul prezentului raport a fost evaluat dreptul deplin de proprietate asupra imobilului subiect, detinut de catre proprietar in baza
documentelor avute la dispozitie. Dreptul de proprietate asupra imobilului este inscris in Cartea Funciara nr. 74985 a localitatii Hunedoara,
nr. cad. 74985, nr. topo 2170/232/7/...
Terenul in suprafatd de 89 mp face parte din Domeniul privat al Municipiului Hunedoara, si a rezultat prin trecerea din proprietatea Statului
Roman in proprietatea privata a municipiului Hunedoara. Dreptul de proprietate a fost dobéndit prin constituire, cota actuald 1/1, in baza
Drepturi de proprietate evaluate HCL Hunedoara nr. 134/31.03.2023.
Terenul cu nr. cadastral 74985 este identificat la poz. nr. 328 din anexa la Hotararea Consiliului Local Hunedoara nr. 415 / 31.10.2023 privind
aprobarea abrogérii unei pozitii din Anexa la Hotararea Consiliului Local Hunedoara nr. 339 / 2019 privind aprobarea inventarului bunurilor
imobite care alcatuiesc domeniul privat la municipiului Hunedoara, cu completarile ultericare, precum si completarea acesteia.
La data evaludrii, conform extrasului CF eliberat in baza cererii 16475/28.05.2025 , asupra terenului subiect in suprafata de 89 mp nu sunt
inscrise sarcini. Evaluarea s-a realizat in ipoteza ca dreptul de proprietate este deplin, marketabil si tranzactionabil.
[555)
G Opinia finald a evaluarii este prezentata in LEI $i EUR. Cursul de schimb Leu/Eur valabil la data evaludrii (01.08.2025) este cel afisat de BNR,
Moneda evaluarii ; "
sianume 5,0764 Lei/EUR.

&

oA A SR AL NS — S— i R —————— A
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Data evaluarii

La baza efecturii evaludrii au stat informatiile privind nivelul prefurilor la data de 01.08.2025, daté la care se considera valabile ipotezele
luate in considerare precum si valorile estimate de catre evaluator. Evaluarea a fost realizata in luna lulie/August 2025.

Data evaluarii este 01.08.2025.

—

Data raportului

01.08.2025

G

Tipul valorii utilizate

Tipul de valoare adecvat acestei utilizari este valoarea de piatd, aga cum este definitd in Standardele de Evaluare a Bunurilor 2025-SEV 102
Tipuri ale valorii (IVS 102).
Conform acestui standard :
e Valoarea de piatd reprezintd suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la data evaluarii, intre un
cumpdritor hotdrat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupé un marketing adecvat si in care partile au actionat
fiecare In cunostinta de cauza, prudent si fara constréngere.

Metodologia de calcul a tinut cont de utilizarea desemnata, tipul proprietétii si de recomandarile Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2025.

Natura si amploarea activitatilor
evaluatorului. Inspectia proprietatii

Etapele parcurse pentru determinarea valorii de piaté au fost:

¢ documentarea, pe baza unei liste de informatji solicitate clientului;

s inspectia proprietatii;

e stabilirea ipotezelor semnificative si ipotezelor speciale semnificative care au stat la baza elaborarii raportutui;

e selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;

e analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaludrii;

e aplicarea metodei/metodelor de evaluare considerate oportund/e pentru determinarea valorii si fundamentarea opiniei

evaluatorului.

Procesul de evaluare a fost insotit de proceduri de verificare a calitatii procesului, pentru a se putea identifica daca evaludrile sunt realizate
n mod obiectiv, transparent, nepartinitor $i in conformitate cu SEV.
Amploarea procedurilor de verificare a fost stabilitd luénd in considerare utilizarea desemnat3, utilizatorul desemnat, activul subiect si
complexitatea evaludrii. In cadrul procedurii de verificare au fost analizeze atét conformitatea cu SEV céat sirationamentele aplicate n timpul
evaluarii. Procedurile de verificare sunt analizate periodic pentru a se asigura faptul ¢ integritatea si caracterul complet al acestora sunt
adecvate la data evaludrii.
Pentru a asigura argumentarea adecvat a evalusrii, evaluatorul a realizat o documentare suficienta si a cules suficiente informatii utilizand
mijloace cum ar fi : inspectjia, interviurile, colectarea informatiilor, prelucrarea sau analiza datelor.
Volumul documentdrii s-a facut prin aplicarea rationamentului profesional pentru a se asigura faptul ca este adecvat utilizérii desemnate.
Nu au fost identificate limitari sau restrictii ale inspecsiei, documentérii i / sau analizelor utilizate in cadrul evaludrii.

Oprita F. Vasile Matei — Evaluator Autorizat ANEVAR P.F.I. | Page 8 of 62
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inspectia proprietatii a fost efectuatd in data de 01.08.2025, de céatre evaluator autorizat Oprita Vasile Matei, nr. legitimatie 14899, in baza
documentelor furnizate de client si a reperelor furnizate de portalul E-TERRA ANCPI - identificare conform nr. cadastral 74985 siin prezenia
reprezentantului proprietarului.

Cu aceasts ocazie, au fost preluate informatii referitoare la proprietatea evaluata — teren intravilan neimprejmuit considerat liber, au fost
analizate schitele existente, a fost analizata concordanta dintre informatiile puse la dispozitie si situatia efectiva din teren, s-au identificat
limitele imobilului si vecinatatile, s-a fotografiat proprietatea supusd evaluérii.

La data inspectiei, terenul subiect era integral construit, pe acesta fiind edificatd o Cabin2 tipizatd pentru vopsit auto , data PIF 2009,
Scd = 89 mp , proprietar fam. OLARIU Grigore — Bogdan si Veronica — Mihaela, drept de proprietate dobandit prin cumparare in 2021. Aceasta
constructie nu face obiectul prezentului raport. Constructia face parte dintr-un ansamblu cu destinatia COMPLEX SERVICIHI AUTO,
apartinand fam. OLARIU. Constructia Cabind tipizata pentru vopsit auto nu a fost expertizata detaliat. Au fost puse la dispozitia evaluatorului

o parte din documentatia ce a stat la baza obtinerii Autorizatiei de Construire nr. 310/ 19.08.2008.

Terenul este sistematizat si amenajat (betonat), utilitatile (energie electrica, gaz metan, apa curentd, canalizare) sunt la limita proprietatii,
fiind preluate de pe parcela aldturat cu nr. cadastral 65101 — parte din Complexul Servicii Auto.

Evaluatorul nu a facut masuritori efective ale suprafetei imobilului. Suprafeta utilizatd in raportul de evaluare este cea din extrasul CF,
formulandu-se ipoteza cé este conforma cu suprafata reala.

Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contaminari ale amplasamentului sau amplasamentelor invecinate, nu au fost colectate date
cu privire la constructiile existente pe terenul evaluat sau in amplasamentul adiacent.

Pentru evaluare se formuleaza ipoteza cé , constructiile existente sunt edificate cu respectarea reglementérilor privind documentatiile de
urbanism, legile de constructie si regulamentele sanitare, nefiind afectat in niciun fel terenul evaluat. in cazulin care nu sunt respectate
aceste cerinte, valoarea de piatd a proprietétii evaluate poate fi afectata.

Sursa informatiilor semnificative pe care s-a bazat evaluatorul au fost documentele si schitele puse la dispozitia evaluatorului de catre
proprietarul imobilului subiect, respectiv:
v' Extras CF 74985 Hunedoara + Extras de Plan Cadastral
v documentatia ce a stat la baza obtinerii Autorizatiei de Construire nr. 310/ 19.08.2008 pentru constructia existentd pe terenul subiect

v" Plan de amplasament si delimitare a imobilului

Natura si sursa informatiilor pe care ¥ HCL Hunedoara nr. 134 / 31.03.2023 privind aprobarea trecerii din proprietatea Statului Romén Tn proprietatea privata a municipiului

se bazeaza evaluatorul

Hunedoara a unui teren aflat in intravilanul municipiului Hunedoara ( teren cu nr. cad. 74985, in suprafata de 89 mp)

Alte informatii, respectiv:
v" Cursul de referintd al monedei nationale afigat de BNR,; J/ Publicatii privind piata imobiliara Y Articole din presé
lerarhia informatiilor
In vederea determinarii valorii de piata au fost utilizate atat informatii comparabile in mod direct, cat si informatii comparabile in mod indirect
respectiv informatii generale de piata.

=
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Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de catre client, corectitudinea §i precizia dateior furnizate fiind
responsabilitatea acestuia. Acest raport de evaluare este destinat scopului gi utilizarii precizate in cadrul acestui raport. Raportul este
confidential, strict pentru client si utilizatorii desemnati, iar evaluatorul nu accepta nicio responsabilitate fatd de o alta persoana, in nicio
circumstania.

Responsabilitatea fata de teri

—
=

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

v Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre reprezentantii proprietarului imobilului §i au fost
prezentate fir3 a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare. Se formuleaza ipoteza ca dreptul de proprietate asupra proprietatii
evaluate este deplin si marketabil;

v' Informatiile si datele de intrare s-au bazat pe informatii faptice, dar au presupus utilizarea unor rationamente si analize pentru a fi
transformate in date de intrare si utilizate in evaluare. Evaluarea a maximizat utilizarea informatiilor observabile.

Analiza si selectarea informatiilor, a ipotezelor si ajustdrilor utilizate ca date de intrare in evaluare s-au fundamentat pe baza
rationarnentului profesional si a scepticismului profesional

v Informatia furnizata de cétre terti este considerata de incredere, dar nu i se acorda garantii pentru acuratete. Evaluatorula utilizat toate
mijloacele de control semnificative pentru a se asigura acuratetea acestor informatii, dar nu isi asuma nici un fel de raspundere pentru
datele puse la dispozitie de cétre client si proprietar i nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de date
incomplete sau gresite.

v Se presupune ci nu existd conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentului care sa influenteze valoarea. Evaluatorul nu-si asuma

v Daca nu se arata altfel in raport, se intelege ¢ evaluatorii nu au cunogtint asupra stérii ascunse sau invizibile a proprietatii (inclusiv, dar
fard a se limita doar la acestea, starea i structura solului, structura fizic3, sistemele mecanice gi alte sisteme de functionare, fundatia,
etc.), sau asupra conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliara in cauza sau de pe o proprietate Tnvecinatd, inclusiv prezenta
substantelor periculoase, substantelor toxice etc.), care pot majora sau micgora valoarea proprietatii. Se presupune cd nu exista astfel
de conditii daca ele nu au fost observate, la data inspectiei, sau nu au devenit vizibile in perioada efectuarii analizei obignuite, necesara
pentru intocmirea raportului de evaluare.

v Se presupune ci amplasamentul este in deplind concordanti cu toate reglementarile locale si republicane privind mediul inconjurator

Din informatiile detinute de cétre evaluator si din discutiile purtate cu proprietarul, nu existd nici un indiciu privind existenta unor
contaminri naturale sau chimice care afecteaza valoarea proprietatii evaluate sau valoarea proprietatilor vecine.
Evaluatorul nu are cunostinta de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care sé indice prezenta contaminantilor sau materialelor
periculoase si nici nu a efectuat investigatii speciale in acest sens. Valorile sunt estimate in ipoteza ca nu exista asa ceva. Dacd se va
stabili ulterior ca existd contamindri pe orice proprietate sau pe oricare 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;

Ipoteze
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v' Evaluatorul considerd ci presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile In lumina informatiilor ce sunt

disponibile la data evaluarii;
v S-a presupus ci legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul eventuale modificari care pot sa apara in perioada

urmatoare; alegerea metodelor de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a facut tindnd seama de tipul proprietatii, tipul valorii

exprimate si de informatiile disponibile;
v Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii toate informatiile pe care le-a avut la dispozitie la data evaluérii referitoare la subiectul de evaluat

e de niat3 ¢ stimata poate fi

< \ial oarea
e

b vawa

incorects sa

neexcluzand uom_c;_ﬁmﬁwm existentei m_ a altor informatii de care acesta nu avea ac:oﬂ_:ﬁ
A

(6]
‘= T,
0
R

necorespu

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

necesare descoperirii lor.

&5

Ipoteze speciale

v Imobilul evaluat nu a fost expertizat detaliat. Evaluatorul nu a fdcut masurétori efective ale suprafetei imobilului. Evaluatorul a utilizat
suprafatainscrisa in documentele puse la dispozitie — 89 mp, formuldndu-se ipoteza cé este conforma cu suprafata reala. in cazulin care
exists alte documente relevante de care evaluatorul nu are cunostiin{a (masuratori de cadastru, expertize), acestea vor avea prioritate.

rezentului raport de evaluare face parte dintr-un ansamblu — COMPLEX SERVICII AUTO, apartindnd fam.

OLARIU Grigore — Bogdan si Veronica — Mihaela.
Acest ansamblu este format din doua parcele distincte :

1. Terenul subiect —inscris in CF 74985 Hunedoara, nr. cadastral 74985 , nr. topo 2170/232/7/... —reprezentand :

...K J).l_l

- teren intravilan nefmprejmuit, n suprafaid de 85
- teren apartinand Domeniului Privat al Municipiului Hunedoara (CIF 2127028), drept de PROPRIETATE dobéndit prin constituire,

ﬂ sl A ons 6.. .3&:

olosinta curti — constructii

cota actuala 1/1.

- terenul este sistematizat si amenajat (betonat), utilitatile (energie electrica, gaz metan, apa curentd, canalizare) sunt la limita
proprietatii, fiind preluate de pe parcela al3turata cu nr. cadastral 65101 - parte din Complexul Servicii Auto.

- teren integral construit, pe acesta fiind edificat o Cabina tipizata pentru vopsit auto, data PIF 2009, Scd = 89 mp - proprietar fam.
OLARIU Grigore — Bogdan si Veronica — Mihaela, drept de proprietate dobandit prin cumpdrare in 2021. Constructia Cabina tipizata
pentru vopsit auto nu a fost expertizat3 detaliat. Au fost puse la dispozitia evaluatorului o parte din documentatia ce a stat la baza
obtinerii Autorizatiei de Construire nr. 310/ 19.08.2008. Aceastd constructie nu face obiectul prezentului raport.
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2. Teren adiacent inscris in CF 65101 Hunedoara — teren intravilan in suprafata de 338 mp , proprietar fam. OLARIU Grigore — Bogdan si
Veronica — Mihaela. Acest teren nu face obiectul prezentului raport de evaluare.

Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contaminari ale amplasamentului sau amplasamentelor invecinate, nu au fost colectate date
cu privire ia constructiile existente pe terenul evaluat sau in amptasamentul adiacent.

Pentru evaluare se formuleaz3 ipoteza cé , constructiile existente sunt edificate cu respectarea reglementaritor privind documentatiile de
urbanism, legile de constructie si regulamentele sanitare, nefiind afectat in niciun fel terenul evaluat. Tn cazul in care nu sunt respectate

aceste cerinte, valoarea de piata a proprietatii evaluate poate fi afectaté.

g

Specialist

Pentru realizarea raportului nu am primit asistenta din partea unor specialisti sau furnizori externi de servicii.

g

Factorii de mediu,
guvernanta ( ESG)

sociali si

de | Factorii ESG si mediul de reglementare a acestora ar trebui sa fie luati in considerare in masura in care aceste elemente sunt masurabile si

daca ar fi considerate rezonabile de cétre un evaluator care ar aplica rationamentul profesional.
Impactul factorilor de mediu, sociali si de guvernanta in cazul analizat*:

e Nu au fost identificati factori de risc de mediu cu impact asupra bunului evaluat sau cauzati de bunul evaluat.**

e Dininformatiile disponibile evaluatorului la data evaluarii, nu reies elemente care pot fi considerate neconforme cu reglementarile
de mediu.

e Nu au fost identificati factori de risc social cu impact asupra bunului evaluat sau cauzati de bunul evaluat.

e Nu au fost identificati factori de risc de guvernant cu impact asupra bunului evaluat sau cauzati de bunul evaluat.

*NOTA: Opinia evaluatorului cu privire la impactul factorilor ESG asupra bunului nu este certificata de o specializare in domeniu, evaluatorul
neavand pregatire si atributii in acest sens. Daca se doreste 0 opinie avizata, atunci este necesara solicitarea unei opinii avizate.
Evaluatorul nu va putea fi facut raspunzator pentru aceasta mentiune.

**NOTA: Calitatea de evaluator autorizat nu oferd competente in domeniul aprecierii/ cuantificarii/ierarhizarii gravitatii riscurilor fizice

Tipul raportului

Utilizarea desemnata, complexitatea bunului supus evaluarii si cerintele clientului/utilizatorului desemnat au determinat gradul adecvat de
documentare si raportare al evaludrii. Prin procedura intera de verificare a calitatii procesului de evaluare , procedura documentata,
evaluatorul a analizat rationamentele aplicate in timpul evaluérii, inclusiv din perspectiva caracterului rezonabil si a lipsei de subiectivism al
acestora in estimarea valorii.

Prezentul raport de evaluare are o forma completa si este de tip descriptiv care respecta cerintele SEV 106 — Documentare si raportare.
Rapoartele de evaluare si documentarea reprezinta o caracteristicé esentiald si definitorie a standardelor SEV, acestea contribuind fmpreuna
la crearea consecventei, profesionalismului, transparentei, comparabilitatii si increderii in evaluare ca serviciu de utilitate publica.
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Restrictii de utilizare, difuzare sau
publicare

v'Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;
v Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si ofere in continuare consultantd sau s& depund marturie in instanta relativ la
proprietatile in chestiune, in afara cazutui in care s-au incheiat astfel de intelegeri in prealabil;

& economice, fiscate, juridice si potitice de

o

v’ Raportut de evatuare este valabil in cond
modifica concluziile acestui raport isi pot pierde valabilitatea;

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

v Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate
fara acordul prealabil al evaluatorului autorizat care semneazé acest raport, cu specificarea formei si contextului in care urmeaza sa apara.
Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de cétre alte persoane decét clientul si utilizatorul desemnat al raportului de
evaluare, atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale.

v Avand in vedere cé utilizarea desemnaté a raportului este una unica si strict definitd, orice preluare a informatiilor, concluziilor sau datelor
cuprinse in prezentul raport in scopuri diferite de cel pentru care a fost intocmit nu este permisa si nu atrage in niciun fel raspunderea

evaluatorului.

Conformitatea evaluarii cu SEV

Raportul de evaluare a fost realizat in concordanti cu reglementérile Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2025 si cu ipotezele i ipotezele
speciale relevante cuprinse in prezentul raport. Valoarea imobilului a fost determinatd in conformitate cu standardele aplicabile, findndu-se

cont de utilizarea desemnata pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv:

v" SEV 100 - Cadrul general (IVS Cadrulgeneral)

SEV 101 — Termenii de referinta ai evaludrii (IVS101)

SEV 102 - Tipuri ale valorii (IVS102)

SEV 103 — Abordari in evaluare (IVS103)

SEV 104 - Informatii si date de intrare (IVS104)

SEV 105 - Modele de evaluare (VS 105 )

SEV 105 — Documentare si raportare (VS 106 )

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400 )
GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile

B O R N A% N

4. PREZENTAREA DATELOR
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. Conform documentelor anexate la raport, imohilul subiect este descris astfel :
| - TEREN INTRAVILAN, neimprejmuit, avand categoria de folosinta curti-constructii, in suprafata de 89 mp, amplasat in Hunedoara, str. Piaia
. Libertatii nr.1, jud. Hunedoara, Carte Funciara 74985, nr. cad. 74985, nr. topo 2170/232/7/...

. Din documentele puse la dispozitie, evaluatorul a identificat pentru terenul intravilan evaluat ca identificator stradal- strada Piata Libertatii
nr.1. ldentificarea efectiva a terenului a fost realizata in baza portalului E-TERRA ANCPI - nr. cadastral 74985 si in prezenta reprezentantului

proprietarului.
‘\ Oficiul de Cadastru §i Publicitate imobiliard HUNEDOARA 16475
= Biroul de Cadastru i Publicitate imobiliars Hunedoara s!rlilnm,.mH&
S EXTRAS DE CARTE FUNCIARA A T 20e5
P PENTRU o
’ Carte Funciard Nr. 74985 Hunedoara
TEREN Intravilan A. Partea |. Descrierea imobiiuiul
Adresa: jud. Hunedoara, UAT Hunedoara, Loc. Hunedoara, Str PIATA LIBERTATH, Nr. 1
~ Suprafata* (mp) Observatil / Referinte
Teren nelmprejmuit;
i il TEREN INTRAVILAN NEIMPREIMUIT
= & Date ref are: la teren
Identificarea proprietatii s | Categorie .sxqﬂmilwﬂ_ﬂﬂwwmﬂnw Yatis | Parcets Nr. topo Craservatii / Referinge
imobiliare subiect. jct | ‘olosintd fvien{ {(mp) 5y o
e S —T DA 89 ] - a
Descrierea juridica I ﬂ ~anstructii . ;

- Terenuln suprafati de 89 mp face parte din Domeniul privat al Municipiului Hunedoara, $i a rezultat prin trecerea din proprietatea Statului
Roman in proprietatea privata a municipiului Hunedoara. Dreptul de proprietate a fost dobandit prin constituire, cota actuald 1/1,n baza HCL
- Hunedoara nr. 134/31.03.2023.

B. Partea Ii. Proprietarl sl acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate gl aite drepturi reaie _ Raferinte
32979 / 12/11/2021 o —
Act Administrativ_nr. ADEVERINTA NR. 650, din 04/01/2042 emis e MUNICIFIUL MHWJiNEUOARA InsSTnis ey

Semnatura Privata nr. PAD, din 12/11/2021 emis de Czegu Cosmin-ioan: Act Administrativ nr. 85343, din

08/11/2021 emis de MUNICIPIUL HUNEDOARA: Inscris Sub Semnatura Privata nr. anexal.32, din 16/12/2021

emis de Czegu Cosmin-loan; Inscris Sub Semnatura Privata nr. MEMORIU TEHNIC, din 12/11/2021 emis de

Czegu Cosmin-toan;

Se deschide CF nr.74985 JUAT Hunedoara In baza prevederilor Leg AT

B1 nr.7/1996 republicata si a2 Regulamentuiui de carte funciara agprobat
prin O.0.G al ANCPI nr.700/2014.care cuprinde imobilul cu nr.cad.

74985 AT Hunedoa cris _in_ Partea-i-a

Act Administrativ 0. TARAREA NR. 134/2023, din 310372023 emis de MUNICIPIUL AUNEDOARA.

CONSILIUL LOCAL; Act Administrativ nr. Lista de inventar, din 06/04/2023 emis de .; Act Administrativ nr.
Adresa nr.32716, din 06/04/2023 emis de MUNICIPIUL HUNEDOARA;

B4 intabulare, e PRO ] o ndit prin onstituire, HORU_ Al
actuala 1/1

Referinte

s
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Terenul cu nr. cadastral 74985 este identificat la poz. nr. 328 din anexa la Hotararea Consiliului Local Hunedoara nr. 415/ 31.10.2023 privind
aprobarea abrogarii unei pozitii din Anexa la Hotararea Consiliului Local Hunedoara nr. 338 / 2019 privind aprobarea inventarului bunurilor
" imobile care alcatuiesc domeniul privat la municipiului Hunedoara, cu completérile ulterioare, precum si completarea acesteia.

La dat inspectiei, terenul este integral construit, pe acesta fiind edificatd o Cabina tipizata pentru vopsit auto , data PiF 2009, Scd=89 mp -
proprietar fam. OLARIU Grigore — Bogdan si Veronica - Mihaela, drept de proprietate dobé&ndit prin cumparare in 2021. Aceasta constructie
nu face obiectul prezentului raport. Constructia face parte dintr-un ansamblu cu destinatia COMPLEX SERVICII AUTO, apartinand fam.
OLARIU. Au fost puse la dispozitia evaluatorului o parte din documentatia ce a stat la baza obtinerii Autorizatiei de Construire nr. 310/
19.08.2008. Se formuleazi ipoteza ca aceasta constructie a fost edificatd cu respectarea reglementérilor privind documentatiile de
urbanism, legile de constructie si regulamentele sanitare, nefiind afectatin niciun fel terenul evaluat. in cazulin care nu sunt respectate

" aceste cerinte, valoarea de piata a proprietatii evaluate poate fi afectata.

La data evaludrii, conform extrasului CF eliberat in baza cererii 16475/28.05.2025 , asupra terenului subiectin suprafata de 89 mp nu sunt

inscrise sarcini. Evaluarea s-a realizat in ipoteza ca dreptul de proprietate este deplin, marketabil si tranzactionabil.
=

Identificarea eventualelor
Nu este cazul.

bunuri mobile evaluate

-
Amplasarea proprietatii in cadrul localitatii este prezentata In anexa prezentului raport.

Terenulintravilan care face obiectul raportului de evaluare, in suprafata de 89 mp, este situatin zona mediana / periferica sud - vestica a mun.

Hunedoara, cartierul Centrul Vechi, str. Piata in proxima vecinatate a zonei istorice din zona Piata Libertatii. Identificarea

li
- terenului subiect a fost realizata in baza adresei postale si a portalului E-TERRA ANCPI, avand un front stradal de cca. 10,0 ml.
. Tipul zonei : zona cu functiuni multiple : rezidentiald — comerciald - administrativa — partial industriala:

e zonarezidentiald: blocuri de locuinie P+2 - P+4, respectiv case P-P+2

Date despre zona, e zonacomerciaid : spaii comerciaie independente sau ampiasate {a parter de bloc, spaiii din domeniu

@
4 O

vecinatati si amplasare e zonaadministrativd - institutii publice (Prim&ria municipiului Hunedoara, Ocolul Silvic), obiective turistic astelul Corvinilor, muzee) .

(
in curs de amenajare este rebilitarea centrului istoric al Hunedoaarei, pe fonduri europene, cat si Parcul Libe atii, intreaga zona devenind
una de atractie turistica si / sau de relaxare si promenada.

e zona industriala : spatii de microproductie sau prestari servicii, amplasate pe platforma vechiului combinat siderurgic.

Accesul in zona se realizeazi atét cu ajutorul mijloacelor de transport in comun (in apropiere) , a autovehiculelor personale, cét si pietonal.
Accesul la proprietate se face pe drum asfaltat si trotuare asfaltate din str. Piata Libertatii pan la proprietate. Sunt disponibile locuride parcare

limitate la cele stradale.

oot T AR A A e XS 0 PPT— R AT AN e n—
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p.ﬂw 1 ; (u
0 MRy F m_ -
ot 9 7 amplasament proprietate *
: 6 PLEENG O /
P : 9 0
B £ 3 Y om @@ : :
amplasament proprietate = i . 3 / d
2 F4
@ $ i
e Compozitia zonei
Unitati Unitati de Unitati Institutii de Sedii de Institutii de Muzee Parcuri,
comerciale invatamant medicale cult banci interes lacuri,
in apropiere public cursuri de
apa
DA NU NU DA NU DA DA DA
ACCESUL CATRE PROPRIETATEA SUBIECT SE REALIZEAZA DIN:
Drum asfaltat Public

Str. Piata Libertatii

*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, darin acelasi timp nu exista indicii (bariere, avertizari etc) care sa conduca laideea ca acesta ar fi privat, evaluatorul apreciaza ca respectivul

drum este public.

La data inspectiei, terenul intravilan evaluat , identificat cu nr. cadastral 74985, nr. topo 2170/232/7/... , are urmétoarele vecinatati:
¥ NORD - constructia cu nr.cadastral 65101-C3, parte din Complexul Servicii Auto, pe 0 latime de 9,0 m.

frontul stradal al terenului evaluat, inclusiv al constructiei edificate pe acesta, pe o lungime de ccaa. 10 ml

v’ EST -
v" SUD - domeniul public - utilizare ca parcare pe latimea de cca. 8,7 ml
v VEST - domeniul public reprezentat de raul Cerna, delimitat de proprietatea evaluata printr-un zid de sprijin .
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Terenul subiect face parte dintr-un ansamblu - COMPLEX SERVICII AUTO, apartinand fam. OLARIU Grigore — Bogdan si Veronica — Mihaela.

Amplasamentul este functional, la data inspectiei desfasurandu-se activitati specifice dotérilor existente.

Descrierea terenului subiect

Acest ansamblu este format din doua parcele distincte :

1. Terenul subiect -inscris in CF 74985 Hunedoara, nr. cadastral 74985, nr. topo 2170/232/7/... - reprezentand :

- teren intravilan neimprejmuit, categorie folosintd curii — constructii

- suprafata totald : 89 mp. Evaluatorul nu a ficut masuratori efective ale suprafetei imobilului subiect. Suprafata utilizat in raportul

de evaluare este cea din extrasul CF 74985 pus la dispozitie, formuldndu-se ipoteza ca este conforma cu suprafata reala.

- teren apartinand Domeniului Privat al Municipiului Hunedoara (CIF 2127028), drept de PROPRIETATE dobéndit prin constituire,

cota actuatd 1/1.

- terenul este sistematizat si amenajat (betonat), utilitatile (energie electrica, gaz metan, apa curentd, canalizare) sunt la limita

proprietatii, fiind preluate de pe parcela aldturata cu nr. cadastral 65101 - parte din Complexul Servicii Auto.

- teren integral construit, pe acesta fiind edificatd o Cabina tipizata pentru vopsit auto, data PIF 2009, Scd = 89 mp - proprietar fam.
OLARIU Grigore - Bogdan si Veronica - Mihaela, drept de proprietate dobandit prin cumpérare in 2021. Constructia Cabina tipizata
pentru vopsit auto nu a fost expertizata detaliat. Au fost puse la dispozitia evaluatorului o parte din documentatia ce a stat la baza
obtinerii >=S:Nmﬂ_m_ de Construire nr. 310/ 19.08.2008. Aceasta no:mﬂ_.:oﬂ_m nu face obiectul _u_.mNmEEE raport.
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Terenul este drept, plan, are o forma regulata dreptunghiulard avand dimensiunile parcelei de cca. 9,0 x 10,0 mL
Terenul este clar delimitat de limitele constructiei existente pe el, fiind integral construit ( Cabina tipizata pentru vopsit auto ).

La data inspectiei, pentru terenul intravilan evaluat , identificat cu nr. cadastral 74985
- am identificat c3 acesta este nefmprejmuit, fiind delimitat pe latura estica de drumul de acces, iar pe latura vestic de rdul Cerna, aflatin

reamenajare. Protejarea terenului de o eventuala crestere a albiei raului este realizata printr-un zid de sprijin de cca. 1,80 m

- accesul la proprietate se face direct din str. Piata Libertatii, asfaltata.

- terenul este amenajat, fiind betonat integral — placa de cca. 20 cm
- calitatea terenului de fundare: nu avem cunostinta de documente/informatii/date din care sa rezultate existenta unor probleme legate de

natura terenului de fundare.
Conform Certificatului de urbanism nr. 278 / 27.05.2008, ce a stat la baza obtinerii Autorizatiei de Construire nr. 310 / 19.08.2008 pentru

constructia existenta pe terenul evaluat, rezulta :

e pentru terenul evaluat s-a incheiat un contract de inchiriere
o destinatia stabilitd prin PUG si Regulamentul Local de Urbanism aprobat este : realizarea unor constructii provizorii pe durata

contractului de inchiriere, avand destinatie complementard cu cea a constructiei de baza - respectiv Cabind tipizata pentru vopsit auto.

Teren
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2. Teren intravilan adiacent cu constructii, inscris in CF 65101, in suprafata de 338 mp , proprietar fam. OLARIU Grigore — Bogdan si

Veronica — Mihaela. Acest imobil nu face obiectul prezentului raport de evaluare.

Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contamindri ale amplasamentului sau amplasamentelor invecinate, nu au fost colectate date
cu privire la constructiile exisiente pe terenul evaluat sau in
Pentru evaluare se formuleaza ipoteza cé , constructiile existente sunt edificate cu respectarea reglementarilor privind documentatiile de

urbanism, legile de constructie si regulamentele sanitare, nefiind afectat in niciun fel terenul evaluat. in cazulin care nu sunt respectate

¥}

aceste cerinte, valoarea de piata a proprietatii evaluate poate fi afectata.
Evaluarea s-a realizat In ipoteza ca dreptul de proprietate este deplin, marketabil si tranzactionabil.

Utilitati : existente pe proprietate

Retea urbana de energie electrica: existenta

Retea urbana de apa: existentd

Retea urbana de termoficare: inexistenta la nivelul municipiului
Retea urbana de gaze: existentd

Retea urband de canalizare: existentd

Retea urbani de iluminat public: existenta

Retea telefonie, internet : existentd

AN N N S

Caracteristici juridice:

v Folosinta actualé : curti - constructii

v Utilizare legald: complex servicii auto (reparatjii, tinichigerie,
vulcanizare, spalatorie, vopsitorie)

v' Servituti de trecere: Nu este cazul

¥"  Restrictii de sistematizare: Nu este cazul;

v" Alte restrictii existente: Nu este cazul.

Caracteristici economice:

¥"  Impozite asupra terenurilor: Conform HCL;
v Taxe locale de construire: Conform HCL;
v’ Avantaje fiscale: Nu este cazul.

Oprita F. Vasile Matei — Evaluator Autorizat ANEVAR P.F.I. | Page 19 of 62



Raport de evaluare
038 /01.08.2025

PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

- 2.Teren intravilan adiacent inscris in CF 65101, in suprafata de 338 mp - nu face obiectul raportului de evaluare

Terenul apartine Domeniului Privat al Municipiului Hunedoara (CIF 2127028). Pe acest teren se afia edificate 2 constructii :
- nr. cad. 65101-C2 : SPATIU COMERCIAL, tip P, Scd = 147 mp, PIF 2014, dimensiuni cca. 16,60 x 9,02 ml

[ P e maadem 1 bnieses

Maokmaria ¢ Ataliasro
UeSliNndtid . ALBUCT VULLdITIZdIT dUuilu ™ Ui

- nr. cad. 85101-C3 : SPATIU COMERCIAL, tip P, Scd = 101 mp, PIF 2014, dimensiuni cca. 10,85 x 9,30 ml

Destinatia : Spalatorie auto

Intre cele dou# constructii se regéseste o platforma betonata cu destinatia de zond intermediaré pentru interventii rapide, constatare si
evaluare diagnostic, magazie. Aceastd zona este deschisd, avand un acoperis pe structura metalica. Dimensiuni : 9,87 x 9,07 mi,

suprafata cca. 90 mp.

Actualii proprietari ai imobilelor - constructii au preluat in 2021, dupé cumpararea constructiilor, si contractul de concesiune asupra
terenului inregistrat sub nr. 1315 / 2006 aflatn derulare, conform. HCL 365 / 30.09.2022.

© Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contamindri ale amplasamentului sau amplasamentelor fnvecinate, nu au fost colectate date

© cu privire la constructiile existente pe terenul evaluat sau in amplasamentul adiacent.
Pentru evaluare se formuleaza ipoteza ¢ , constructiile existente sunt edificate cu respectarea reglementérilor privind documentatiile de
. urbanism, legile de constructie i regulamentele sanitare, nefiind afectat in niciun fel terenul evaluat. n cazul in care nu sunt respectate

aceste cerinte, valoarea de piat a proprietétii evaluate poate fi afectatd.

Evaluarea s-a realizat in ipoteza ca dreptul de proprietate este deplin, marketabil si tranzactionabil.

Utilitati : existente pe proprietate

v
v

v Retea urbana de energie electrica: existenta
v" Retea urbana de apa: existenta
v"  Retea urbana de termoficare: inexistenta la nivelul municipiului

Caracteristici juridice:

Folosinta actuala : curti - constructii

Utilizare legala: complex servicii auto (reparatii, tinichigerie,
vulcanizare, spalatorie, vopsitorie)

Servituti de trecere: Nu este cazul

Restrictii de sistematizare: Nu este cazul;

Alte restrictii existente: Nu este cazul.

< &4 R

Retea urbana de gaze: existenta

Retea urbana de canalizare: existentd
Retea urbana de iluminat public: existentd
Retea telefonie, internet : existenta

Caracteristici economice:

v' Impozite asupra terenurilor: Conform HCL;
v'  Taxe locale de construire: Conform HCL;
v" Avantaje fiscale: Nu este cazul.
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Detalii ale constructiei edificate pe terenul evaluat - Cabina pentru vopsire auto ( nuface obiectul evaluarii ) :

- Cabina pentru vopsire auto este o constructie ecologica tipizata, executatd din panouri termoizolante cu schelet metatic portant.
Constructia este amplasata pe o placi de beton armat de 20 cm grosime. Structura portantd a cabinei este realizata din confectie metalica

(teavd rectanguiari) si este ancorata de fundatie prin intermediul unor pléci me
mijlocul cabinei.

- Acoperisul este executat din confectie metalicd cu invelitoare din panouri termoizolante moderne din tabla cutata.Pentru colectarea
apelor meteorice s-au montat jgheaburi si si burlane din tabla zincata. Fixarea tdmplériei a fost facuta pe structura metalica din profile
laminate.

- Spatiul are o singura incipere pentru sala de vopsire, cu Sd = 48 mp, respectiv Su = 44,70 mp. indltimea utila a spatiului este de 2,88 m,
iar inaltimea totala este de 3,00 m.

Descrierea amenajarilor si - Finisajele exterioare : tamplarie PVC cu geam termopanpe toata fatada principald si din panouri termoizolate vopsite color, pe celelalte
constructiilor i fatade.

- Finisajele interioare : constau din pardoseli din gresie ceramica si pereti de compartimentare.

- Cabina de vopsire are in dotare instalatii proprii de ventilatie si aer conditionat pentru realizarea microclimatului si purificarea aerului

| interior al incintei.

Constructia Cabin tipizat3 pentru vopsit auto nu face obiectul evaluarii si nu a fost expertizaté detaliat. Au fost puse la dispozitia evatuatorului

- o parte din documentatia ce a stat la baza obtinerii Autorizatiei de Construire nr. 310/ 19.08.2008.

' Se formuleaz ipoteza ¢ aceastd constructie a fost edificatd cu respectarea reglementarilor privind documentatiile de urbanism, legile de
constructie si regulamentele sanitare, nefiind afectatin niciun fel terenul evaluat. fn cazulin care nu sunt respectate aceste cerinte, valoarea
de piata a proprietatii evaluate poate fi afectata.

De asemenea, pentru evaluare, se formuleaza ipoteza ca terenul cu nr. cadastral 74985 este considerat liber, construibil ( categoria de
| folosinta curti — constructii ) si dreptul de proprietate asupra terenului subiect este deplin , marketabil si tranzactionabil.

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

Date privind impozitele si taxele . =
ulterioare, Titlul IX.
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5. ANALIZA DATELOR Si ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Caracteristicile informatiilor relevante

” 2

Evaluatorul trebuie s& determine care informatii sunt relevante, adicé acele informatii care, in sensul SEV 104 Informatii si date de intrare, sunt »adecvate pentru utilizare” Tn ceea
ce priveste activul care este evaluat, termenii de referinta ai evaluarii, metoda de evaiuare si modelui de evaiuare.

Evaluatorul trebuie s& aplice rationamentul profesional pentru a analiza caracteristicile informatiilor relevante,, astfel incat s& poata selecta datele de intrare utilizate in evaluare.
Caracteristicile informatiilor relevante

(a) acuratetea: informatiile nu prezinta erori, sunt nepéartinitoare si reflecté caracteristicile pe care sunt concepute sd le masoare;

(b) caracterul complet: setul de informatii este suficient pentru a aborda caracteristicile activelor sau datoriilor;

(c) actualitatea: informatiile reflecta conditiile de piaté de la data evaluérii;

(d) transparenta: sursele informatiilor pot fi urmarite pana la originea acestora.

Selectarea datelor de intrare
e Datele de intrare trebuie selectate din informatii relevante raportat la activul care este evaluat, la termenii de referinta ai evaluarii, la metoda de evaluare si la modelul de evaluare.
e Datele de intrare trebuie sa fie suficiente pentru modelele de evaluare utilizate, astfel incét evaluatorul, utilizénd rationamentului profesional, sa poata evalua activul.

o Daca datele de intrare semnificative sunt inadecvate sau nu pot fi suficient sustinute, evaluarea nu va fi conforméa cu SEV.
Documentarea informatiilor si a datelor de intrare

e Sursa, selectarea si utilizarea informatiilor si datelor de intrare semnificative trebuie sé fie explicate, argumentate sidocumentate.

o Documentarea trebuie s4 fie suficients pentru ca, aplicand rationamentul profesional, evaluatorul sé infeleagd de ce anumite informatii au fost considerate a fi relevante si anumite
date de intrare au fost selectate si considerate rezonabile.

e Forma silocul documentdrii pot varia in functie de termenii de referintd ai evaludrii.

Analiza pietei imobiliare . -
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Piata imobiliara se definegte ca un grup de persoane sau firme care intré in contact in scoput de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta pia{d schimba drepturi de
proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii.

Spre deosebire de piefele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleaza, ci este deseoriinfluentata de reglementdrile guvernamentale gi locale. Cererea si oferta de proprietati imobiliare
pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta.

Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu, iar cererea poate sa se modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori s& existe supraofertd sau exces de cerere i nu echilibru.
Cumpératorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de vanzare-cumpdrare nu au locin mod frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de tranzactionare
sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile. Proprietatile imobiliare sunt durabite si pot fi privite ca invesifii. Sunt putin lichide si de obicei procesut de vanzare este Wng.

ANALIZA PIETEH IMOBILIARE ESTE UN PROCES IN SASE PASI:

Delimitarea pietei specifice

(avia pietei si aria competitiva)

naliza

fertei

(investigarea si .ungwmm.cnmm.nm:nc.d:ﬂn& :

Previziunea absorbtiei proprietétii subiect in piata

(conceptele penetrérii de piata)

Pasul 1. Definirea produsului imobiliar (analiza productivitatii proprietatii)
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In aceasta prima etapa sunt identificate caracteristicile proprietatii subiect care determina capacitatea sa productiva si utilizarile potentiale ale proprietatii.
Aceste caracteristici pot fi fizice, juridice sau de localizare, acestea urmand a fi baza pentru selectarea proprietatilor comparabile, precum si pentru conciuziiie cu privire ia modetarea
cererii marginale previzionate. Atributele fizice, juridice si localizarea imobilului au fost prezentate anterior.
Proprietatea imobiliara evaluat3 este de tip teren intravilan neimprejmuit, functiunea actuala - curti constructii, amplasatin zona mediana / periferica sud - vestica a mun. Hunedoara,
str. Piata Libertatii nr. 1, in proxima vecinatate a zonei istorice din zona Piata Libertatii , in vecinatatea unor obiective turistice importante din municipiu : Casteiut Corvinitor, Muzeut
Fierului, dar si zone cu potential de dezvoltare — Centrul de Afaceri, vechea platforma dezafectata a Combinatului Siderurgic .
Utilizérile potentiale ale imobilului subiect sunt:

e Comercial - spatii prestari servicii si functiuni complementare

e Comercial - birouri / servic
e Administrativ
Din analiza trendului pietei am determinat ca cererea existentd preponderent este pentru utilizare comerciald- prestari servicii si functiuni complementare. In aceasta zona, pentru
terenuri, practic nu exista cerere pentru utilizarea alternativa permisa sau aceasta este redusé (prestari servicii, intreprinderi mici).

Pasul 2. Delimitarea pietei specifice (aria pietei si aria competitiva)

Segmentarea pietei se impune a fi efectuat3 inca de la inceput, pentru a reduce eforturile i a concentra cautarile spre a gisi cele mai bune informatii cu grad mare de asimilare
proprietatii de evaluat.

Analiza pietei specifice presupune cercetarea conditiilor pietei imobiliare specifice proprietatii subiect, precum si examinarea cererii si ofertei si a ariei geografice de piata pentru tipul
de proprietate analizat.

Pentru identificarea pietei imobiliare specifice proprietatii subiect au fost analizati o serie de factori:

e Tipul proprietatii imobiliare : teren intravilan construit considerat liber;
e (Caracteristicile proprietatii imobiliare:
- Modul de ocupare/utilizare: in majoritatea cazurilor imobilul este ocupat de un singur utilizator (proprietarul) sau, in cazul inchirierii, de un singur chirias;
- Bazade clienti {potentialii utilizatori): persoanele fizice / juridice ;
- Calitatea constructiei: nu este cazul — nu face obiectul evaludrii;
- Caracteristicile dotarilor: toate utilitatile ( energie electricd, gaz metan, apa curentd, canalizare ) se regdsesc la limita proprietatii.
- Design-ul si functionalitatea: adecvate utilizarii comerciale - prestari servicii / functiuni complementare acesteia;
» Aria pietei: locald, au fost analizate toate informatiile disponibile, referitoare la proprietati substitut, oferite spre vanzare in zonele periferice si zonele mediane ale municipiului
e Proprietiti substitut disponibile: au fost identificate un numar suficient de proprietati (disponibilitate curenta si viitoare) cu o atractivitate similard, ce concureazé cu proprietatea
subiect, in aria de piata definita. Majoritatea terenurilor sunt terenuri intravilane libere, cu acces direct la strada, cu utilitati la limita proprietatii sau in zona proprietatii;
 Proprietiti complementare (facilitati suport al functiei comerciale): sunt accesibile urmatoarele facilitati suport ale functiunii analizate: statii auto, statii de incércare electrice,
unitati de invatamant, gradinite, unitati medicale, magazine;
Tn concluzie, tindnd cont de toate aspectele prezentate anterior, precum si de specificul zonei (preponderent rezidential), putem afirma ca piata specifica a proprietatii subiect este cea

a terenurilor intravilane libere, situate in zona perifericd / mediana a municipiului Hunedoara .

Pasul 3. Analiza cererii
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Cererea reflecta nevoile, dorintele, puterea de cumpdrare si preferintele consumatorilor produsutui imobiliar.
Concluzii privind Cererea solvabila specifica pentru acest tip de proprietate:

e Cererea pentru cumpdrare - La data curenta exista o incertitudine cu privire la evolutia pietei imobiliare; aceasta incertitudine este provocata pe de o parte de costurile mari
cu energia, combustibilii si materialele de constructii care au condus la cresterea preturilor proprietatilor imobiliare, iar pe de alta parte costul creditarii a crescut, iar inflatia
face ca venitui disponibil ai potentialiior cumparatori sd scada.

Acesti factori conduc in cele din urma la scaderea puterii de cumparare siimplicit la cea a cererii solvabile.

e Cererea pentru inchiriere - La data curenta exista o incertitudine cu privire la evolutia pietei imobiliare; evaluatorul a identificat un interes scézut pentru inchirierea acestui
tip de proprietate.

e  Potentialii cumparatori si chiriasi/utilizatori: cererea solvabila vine in principal din partea familiilor tinere, cu venituri mici/medii, respectiv intreprinderi mici si mijlocii, si
pentru care contractarea unui creditimobiliar poate reprezenta o dificultate, iar nevoia unuiimobil nu este imediata, fiind preferaté achizitia unui teren in prima etapa, urmand
ca dezvoltarea imobiliard si se realizeze intr-o etapa urmatoare.

e Interesul investitional: Clientul investitional este interesat de imobile usor achizitionabile, localizate in apropierea centrelor comerciale, cu acces facil catre zonele de interes
ale localitatii;

e Preferintele manifestate pe piata: in principal sunt solicitate terenuri construibile, cu acces direct la stradé, cu utilitati la limita proprietatii, cu o forma regulata.

e Standarde de calitate: in principal sunt cautate terenuri amplasate in cartiere cu vad comercial , care sa asigure un acces facil, locuri de parcare disponibile;

e Dimensiunea proprietatii:in general sunt solicitate terenuri cu suprafete mai reduse cuprinse inintervalul de 400 - 500 mp, cu preturi accesibile prin contractare unor credite.

Pasul 4. Analiza ofertei (investigarea si previziunea concurentei)
Oferta se refer3 la disponibilitatea produsului imobiliar in diferitele lui faze de dezvoltare. Un cumpdrator are alternativa de a achizitiona/inchiria de pe piatd un numar mai mare de
proprietiti cu caracteristici asemanatoare. In competitie cu acestea intré si proprietatea subiect, care este doar una dintre variantele alternative din totalul celor disponibile pe piata.
Oferta aferentd proprietatilor disponibile spre vanzare/inchiriere (doar acestea prezintd interes, nu cele care sunt similare dar nu sunt expuse spre vanzare/inchiriere), care sunt
asimilabile {(caracteristicilor si utilitatii) proprietétii subiect se numeste ofertd competitiva.
Existenta ofertei pentru o anumité proprietate la un anumit moment, anumit pre{ si un anumit loc indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate. Conditiile actuale ale pietei
imobiliare ar putea duce la o ofertd insuficient3 pe termen mediu deoarece dezvoltatorii, care e posibil sa devina mai precauti, atenueaza ritmul de dezvoltare.
in ceea ce priveste oferta competitiva pentru proprietatea imobiliara subiect, in urma analizei de piata au rezultat urmatoarele informatii:

- ofertade vanzare — numar mediu de unitéti similare, in stagnare ;

scazuta, nu suntsemne ale nractarii-

P N T P - o o
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= viciua uc
- stocul total disponibil - suficient, aflatin usoara scadere;
- volumul de livrari asteptate: pozitionat sub nivelul cererii;
- preturile solicitate pentru vinzare* - intre 50 - 95 Euro/mp
- marja de negociere la vanzare *(oferte mature): 5 - 15%
e reprezinti raportul dintre pretul din oferta maturizata si pretul la care se incheie tranzactia). Distanta dintre asteptérile financiare ale proprietarilor si ale cumpératorilor
este destul de apropiatd in prezent, ceea ce ar permite o functionare "normal3" a pietei.
- preturile solicitate pentru inchiriere* — nu este cazul
* variatia preturilor este antrenatd de urmatoarele aspecte: localizare, facilitati, suprafata, finisaje si dotari;
Tn anexele raportului de evaluare sunt prezentate cotatii (oferte de vanzare) colectate din piata specifica proprietatii subiect.

-
I
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Pasul 5. Analiza interactiunii dintre cerere gi oferta
Valoarea de piatd a unei proprietiti imobitiare este, in cea mai mare masura, dependenta de pozitia sa competitiva pe piata specifica.
Comparand cererea existenta si potentiala cu oferta curentd si anticipatd competitiva se poate determina daca exista cerere pentru un numar mai mare de imobile.
Tinand cont de informatiile existente in piata la data evaluarii, pentru acest tip de proprietate putem reliefa urmatoarea situatie:
¢ Inceea ce priveste vanzarea, piata este caracterizata printr-o cerere aflata intr-o usoara crestere, pe fondul unei oferte plasate pe un trend usor descrescator, astfel cererea
fiind superioara ofertei. O astfel de piat este uneori numit piata a vanzatorilor, intrucat vanzatorii pot obtine preturi mai mari pentru proprietatile imobiliare disponibile (Acela

care detine proprietatea ,,impune” pretul).
s ince priveste inchirierea putem spune ca numarul solicitarilor inregistreaza o stagnare la un nivel redus, existand indicii ca aceasts situatie se va mentine siin viitorul apropiat.

Astfel putem remarca o fragila piata a proprietarilor.

Pasul 6. Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piata

Prin compararea caracteristicilor proprietatii subiect cu cele ale proprietatilor competitive, putem determina absorbtia proprietatii subiect, in conditiile de piatd, cerere si ofertd
competitivd cunoscute.

Preturile imobilelor comerciale aunregistrat o usoara crestere comparativ cu semestrul precedent. Aceastd crestere este unsemn cépiata imobiliara trece printr-o etapa de reajustare.
Evolutia pietei este direct afectatd de conditiile de finantare.

Avand in vedere conditiile actuale de piat4, anumiti potential cumpdratori isi pot urgenta planurile de achizitie, mizénd pe o achizitie careisi va creste valoarea, atat ca urmare a trecerii
timpului , cat si ca urmare a unei dezvoltari urbanistice.

In prezent in apropierea Romaniei se desfasoara un conflict armat; acest conflict a generat sanctiuni internationale fara precedent. Sanctiunile radicale aplicate impotriva Rusiei au
consecinte semnificative. Preturile energiei si ale materiilor prime au urcat, addugéndu-se la inflatia existentd. Economiile europene sunt cele mai expuse larisc; se anticipeaza ca térile
care au legaturi economice stranse cu Ucraina gi Rusia vor fi afectate in mod deosebit, existand un risc deosebit de penurie gi de intrerupere a aproviziondarii, pe langa presiunea cauzatd
de afluxul de refugiati.

Mentionam ca prezente evelugre are la beze o

evaluate.
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Analiza pietei imobiliare in 6 pasl
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Procesul de colectare a
informatiilor relevante pentru
evaluarea imobilului

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

4. Diseminarea -
finalizarea procesului

1. Planificarea -

evidentierea

PROCESUL DE COLECTARE A INFORMATILOR RELEVANTE PRIVIND EVALUAREA PROPRIETATI! DE TIP COMERCIAL
In vederea obtineril de informatiirelevante din piata specifica proprietatii mobiliare subiect, au fost parcurse urmatoarele patru etape principale:

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

Caracteristicile considerate relevante includ tipul imobilului, dreptul de proprietate transmis, conditile de finantare s vanzare, adresa, amplasareg, suprafafa,
utiltétile disponioile, accesul, vecingtatile, punctele de interes, principalele artere din zond etc.

2. Colectarea— Aceasta etapa presupune culegerea informatilor din diverse surse de informatii si validarea acestora ori de cate ori este posibil prin verificari
incrucisate.

3. Analiza - Procesul de ana
imobilului evaluat.

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

o Incazul prezentei evaluari, procesul de obtinere ainformatilor relevante s-a concretizat prin completarea *fisei de colectare a informatii
informatiiverificate s documentate, privind proprietati imobiliare similare - oferite spre vanzare, valabile la data evaluari.

o Proprietatile mobiliare prezentate in fisa de colectare au caracteristici fizice, juridice si economice similare cu cele ale proprietatii subiect (caracterist
in mod credibil s rezonabil ajustate pentru ca proprietatea comparabild s reprezinte un substitut al proprietatii subiect).

izd are ca scop fittrarea informatiilor, in vederea restrangeri intervalului siidentfficarii de oferte ale unor proprietatiimobiliare similare

or de piatd", cu datessi

¢icare pot fi
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Cea mai buna utilizare

Cea mai bund utilizare este definita ca fiind utilizarea probabild rezonabila si legald a unui teren liber sau a unei proprietati construite, care
gste fizic posibild, fundamentats adecvat, fezabilé financiar si care conduce la o valoare maxima.

Cea mai buné utilizare este analizatd in urmatoarele situatii:

mai bund utilizare a terenului sau amplasamentului ca fiind liber

in plus fata de a fi probabil rezonabils, CMBU atét a terenului ca fiind liber, cat si a proprietatii ca fiind construité, trebuie sa indeplineasca
patru criterii implicite. Astfel, CMBU trebuie sa fie:

¥ Ceamaibuna utilizare a terenuiui sau amplasamentului ca fiind liber;

¥ Ceamai bun utilizare a proprietétii ca fiind construitd - nu este cazul.

Cea mai bund utilizare a unei proprietati este determinaté dupa aplicarea celor patru criterii $i dupa eliminarea diferitelor utilizari alternative.
Utilizarea ramas3, care indeplineste toate cele patru criterii, este cea mai buné utilizare.

Comercial —prestari servicii / functiunicomplementare | da | da e da
| Comercial - birouri/servicii liberale da da da nu
| Administraty - e e e

- Ca urmare, cea mai bund utilizare este de teren pretabil pentru dezvoltari imobiliare de tip comercial — prestéri servicii / functiuni
, complementare , avand in vedere si utilizarea actuala.

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

Aplicarea abordarilor in evaluare

Metode de evaluare

Metoda comparatiei vanzarilor

Conform GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile, pentru exprimarea unei concluzii asupra valorii unei proprietati imobiliare, evaluatorii
utilizeaz cele trei abordari in evaluare:

e abordarea prin piata;

¢ abordarea prin venit;

e abordarea prin cost.

. n estimarea valorii unei proprietdti imobiliare se pot utiliza una sau mai multe dintre aceste abordari. Alegerea lor depinde de tipul de

proprietate imobiliar3, de utilizarea desemnata a evaludrii, de termenii de referinta ai evaluérii, de calitatea si cantitatea datelor disponibile
pentru analiza.

Evaluatorul poate utiliza o singurd metoda de evaluare atunci cand datele de intrare concrete sau observabile sunt suficiente pentru a ajunge
la o concluzie credibild. in caz contrar, ar trebui s4 ia in considerare mai multe abordari in evaluare si metode de evaluare.

' Toate cele trei abordéri in evaluare se bazeaza pe date de piata.

Valoarea de piati a terenului trebuie estimata avand In vedere cea mai buna utilizare a acestuia, prin considerarea Lui ca fiind liber si disponibil
pentru dezvoltare ulterioard, respectiv pentru utilizarea cea mai eficienta.

Pentru prezentul raport de evaluare, avand in vedere obiectul evaludrii — TEREN INTRAVILAN considerat liber, evaluarea se face utilizand cel
putin una din metodele de evaluare recomandate de GEV 630 , respectiv :

comparatia vanzarilor

extractia
- alocarea
metoda reziduala

capitalizarea rentei funciare

analiza parcelarii si dezvoltarii.

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

Comparatia vanzirilor este cea mai utilizatd metoda pentru evaluarea terenului i cea mai adecvatd metoda atunci cand exista informatii
disponibile despre tranzactii si/sau oferte comparabile.

in aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si ajustate informatiile privind preturile tranzactiilor si/sau ofertelor si alte date privind

terenuri similare, in scopul evaludrii terenului subiect. in procesul de comparare sunt luate in considerare asemandrile $i deosebirile dintre
loturi, acestea fiind analizate in functie de elementele de comparatie.
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Elementele de comparatie includ: drepturile de proprietate transmise, conditiile de finantare, conditiile de vanzare, cheltuielile efectuate
imediat dupa cumpérare, conditiile de piat4, localizarea, caracteristicile fizice, accesul, utilitdtile disponibile, zonarea, precum si orice alte

caracteristici cu impact semnificativ asupra valorii.

Comparabilels

tipul acestei .

in anexa nr. 2 este prezentata Grila comparatiilor de piata.

V teren =7.050 EURO  cchivaent  V teren = 35.800 LEI

( 79,25 EUR/ mp echivalent L.QNuWO Lei/ mp)

Pentru fundamentarea concluziei finale asupra valorii, rationamentul profesional al evaluatorului a avut in vedere credibilitatea, relevanta si
adecvarea informatiilor si ipotezelor luate in considerare in aplicarea metodelor de evaluare, in funciie de utilizarea desem nata a evaludrii.

Modelele de evaluare utilizate sunt adecvate pentru a fi utilizate in evaluarea bunurilor supuse evaludrii, acestea au fost testate si
verificate in concordanta cu termenii de referinta ai evaludrii si cu metodeie de evaiuare utilizate, rezuitatele fiind anatizate pentru acuratete.

Adecvarea:
Prin acest criteriu, evaluatorul judeca cét de pertinenta este fiecare metodd, utilizérii desemnate a evaluarii. Adecvarea unei metode, de

Analiza rezultatelor si concluzia | B} o . o - o o
| regula, se refera direct la tipul proprietétii imobiliare gi viabilitatea pietei.

asupra valorii
Precizia:
Precizia unei evaluari este masurati de increderea evaluatorului in corectitudinea datelor, de calculele efectuate si de corectiile aduse
preturilor de vanzare a proprietatilor comparabile.

Cantitatea informatiilor:
Adecvarea i precizia influenteaza calitatea si relevanta rezultatelor unei metode. Ambele criterii trebuie studiate n raport cu cantitatea
informatiilor evidentiate de o anumit3 tranzactie comparabild sau de o anumitd metoda. Chiar gi datele care indeplinesc criteriile de

adecvare si precizie pot fi contestate daca nu se fundamenteazé pe suficiente informaii. in termeni statistici, intervalul de incredere in care
va fivaloarea reald, va fi ingustat de informatiile suplimentare disponibile.
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Luand in calcul criteriul adecvarii, am constatat c& in piata specifica a proprietatii subiect, in marea majoritate a cazurilor, acest tip de imobil
este subiectul unor tranzactii - sunt cumpdrate de catre utilizatorii finali (pentru dezvoltare de tip imobiliar) - fiind mult mai putine cazurilein
care acestea sunt inchiriate. Tinand cont de toate aceste aspecte, ludnd in calcul criteriul adecvarii, putem trage concluzia ¢& metoda
comparatiei relative poate fi consideratd cea mai adecvata.

Luand Tn calcul criteriul preciziei si al cantitétii de informatii, am concluzionat cd informatiile utilizate in cadrul metodei comparatiei
vanzarilor conduc la o incredere ridicatd asupra datelor utilizate, cantitatea informatiilor de piata disponibile fiind suficient de mare.

in aceste conditii, aplicarea metodei comparatiei relative indeplineste criteriul preciziei i criteriul cantitatii si calitati informatiilor.
e

In conformitate cu argumentele prezentate anterior, concluzia evaluatorului este sustinuta de metoda comparatiei relative, aceasta fiind cea

Concluzia asupra valorii mai relevanta, in functie de calitatea, precizia si cantitatea informatiilor utilizate. in aceste conditii, valoarea de piatd estimata, valabild la

data de referinta a evaluarii, este:

7.050 EUR echivalent 35.800 LEI

(79,25 euro/mp) (402,30 lei/mp)

Conversia s-a facut la cursut de schimb comunicat de BNR , valabil pentru

e
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7. NEXE

Anexa nr. 1 - Evaluarea terenului

Comparatia vanzirilor este cea mai utilizatd metodd pentru evaluarea terenului si cea mai adecvata metoda atunci cand existd informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte
comparabile. Atunci cénd nu exista suficiente vanzéri de terenuri similare pentru a se aplica comparatia vanzarilor, se pot utiliza metode alternative, precum: extractia de pe piata,
alocarea (proportia) si metode de capitalizare a venitului.

in aplicarea Comparatiei vanzarilor, un evaluator poate folosi atat tehnicile cantitative ( Comparatia directa ), cat si cele calitative ( Comparatia relativa ). Dacé ajustérile pot fi derivate din
tehnicile cantitative, in general acestea vor fi primele aplicate. Diferentele aferente elementelor de comparatie specifice, care nu pot fi ajustate matematic in mod precis, se iau in
considerare in analiza calitativi. Cele doud metodologii sunt complementare si deseori se utilizeaza combinat.

Comparatia directd este metoda recomandata in primul rand pentru evaluarea terenului. Comparatia directa poate fi aplicatd pentru evaluarea terenului liber sau considerat liber pentru
utilizarea desemnata a evaluarii. Comparatia directs este cea mai utilizatd metodd pentru evaluarea terenului si cea mai preferata metoda atunci cand sunt disponibile vanzéari de terenuri
comparabile.

in aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si ajustate informatiile privind preturile tranzactiilor si/sau ofertelor si alte date privind terenuri similare, Tn scopul estimérii valorii
de piat a terenului subiect. Tn procesul de comparare sunt luate in considerare asemanarile si deosebirile dintre loturile similare si terenul subiect, acestea fiind analizate in functie de
elementele de comparatie.

Comparabilele trebuie selectate dintre cele care au aceeasi CMBU, diferentele identificate fiind legate de optimizarea utilizarii si nu de natura/ tipul acesteia.

Elementele de comparatie includ:

- drepturile de proprietate transmise - conditiile de finaniare
- conditiile de vanzare - cheltuielile efectuate imediat dupa cumpérare
- conditiile de piata - localizarea

caracteristicile fizice ale terenului ( suprafata, forma, planeitatea, front stradal, raportul laturilor, CUT, POT, etc. )
il - utilitatile disponibile
zonarea - orice alte caracteristici cu impact semnificativ asupra valorii.

Etapele sunt urmatoarele:
1) Colectarea datelor despre vanzarile siinchirierile finalizate i ofertele active
2) Identificarea vanzarilor comparabile relevante si determinarea principalelor elemente de comparatie care influenteaza valoarea
3) Efectuarea unei analize riguroase a asemandrilor si diferentelor calitative si cantitative dintre activele comparabile i activul subiect

4) Aplicarea ajustérilor necesare elementelor de comparatie, pentru reflectarea diferentelor dintre activul subiect si activele comparabile;
5) Aplicarea ajustérilor aferente elementelor de comparatie care difera fatd de activul subiect

8) Reconcilierea indicatiilor asupra valorii i formarea concluziei asupra valorii de piata a terenului evaluat.
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Ajustarile trebuie sa reprezinte perceptia pietei si sa fie argumentate in rapoarteie de evaluare.

Evaluatorul trebuie s fie foarte atent si s3 ajusteze preturile comparabilelor, pentru diferentele existente intre caracteristicile proprietatilor comparabile si cele ale proprietétii evaluate.
Exista situatii in care unele elemente de comparatie se suprapun sau sunt percepute pe piat3 ,la pachet”. Evaluatorul trebuie s& aiba grija sa nu efectueze ajustari de doua ori pentru
aceleasi diferente (sé evite dubla ajustare).

Rationamentul aplicat de evaluator in selectarea valorii finale il va conduce pe acesta inspre comparabila cu caracteristicile fizice, juridice $i economice cele mai apropiate de cele ale
proprietitii subiect. in grila datelor de piatd acest aspect este reflectat de numarul si cuantumul ajustarilor. Numarul mic de ajustéri si cuantumul mic al acestora indicd asemanarea
proprietatii comparabile care are aceste caracteristici cu proprietatea subiect. Cu ¢at numarul de ajustari aplicate este mai mic si, totodatd, cuantumul ajustarilor este mai mic, cu atat

proprietatea comparabild este mai aseméanatoare cu proprietatea subiect.

Argumentarea ajustérilor, bazata pe informatiile de pe piata imobiliar3 specifica, este sustinutd in raportul de evaluare cu informatiile prezentate in cadrul analizei pietei imobiliare
specifice. Astfel, analiza pietei imobiliare contine toate informatiile care au stat la baza ajustarilor. De asemenea, toate ajustérile sunt analizate si trecute prin filtrul si rationamentul
evaluatorului si nu a fost aplicata o ajustare doar pentru cé exista o diferenta, ci a fost analizat3 piata specifica si s-a observat daca existenta acelei diferente este recunoscuta de piata

sau nu.
Evaluatorul s-a conformat Principiilor evaluatorului si a aplicat un nivel adecvat de scepticism profesional in fiecare etapé a evaludrii.

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

e H il e ra A a

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

Rolul comparatiei relative este sa restranga intervalul preturilor pe care piata le recunoaste (la fel, intervalele trebuie sa fie rezonabile). in analiza comparatiei relative, rezultate credibile
i n

pot fi obtinute prin incadrarea proprietatii in cauza intre comparabiieie care ii sunt superioare §i cele carg ii cazul in care

Dupa identificarea proprietatilor comparabile, dintre care unele superioare i altele inferioare proprietatii de evaluat, incadrarea proprietatii intr-un interval cat mai restréans se realizeaza
prin determinarea corectiei globale si aranjarea prefurilor intr-un tabel in functie de semnul corectiei globale. Practic, dupa determinarea corectiei globale se ordoneaza preturile intr-o
ordine dat3 de corectia globala (pozitiva sau negativa) si se pozitioneaza proprietatea de evaluat in acest interval. Astfel, in urma unui rationament al corectiilor bine justificat, valoarea
proprietatii subiect se situeze intre cel mai mic pret al unei comparabile cu corectia globala negativa si cel mai mare pret al unei comparabile cu corectia globala pozitiva.
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Anexanr.2 - Grila comparatiilor de piata

PROCESUL DE COLECTARE A INFORMATIILOR RELEVANTE PRIVIND EVALUAREA TERENULUL

data evaluarii.

subiect).

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

Caracteristicile considerate relevante includ tipulimobilului, dreptul de proprietate transmis, conditiile de finantare si vanzare, adresa, amplasarea, suprafata, utilitatile disponibile, accesul, vecinatatile, punctele de interes, principalele artere din zona etc,
2. Colectarea—Aceasta etapa presupune culegerea informatiilor din diverse surse de informatii si velidarea acestora ori de céte ori este posibil prin verificéri incrucisate.

3. Analiza - Procesul de analizi are ca scop filtrarea informatjilor, in vederea restrangerii intervalului gi identificarii de oferte ale unor proprietati imobiliare similare imobilului evaluat.
4. Diseminarea - Presupune finalizarea procesului de obtinere a informatjilor relevante si are la baza sinteza etapelor anterioare, prin raportarea intr-un format clar si concis a informatiilor relevante identificate.
® In cazul prezentei evaluari, procesul de obtinere a informatjilor relevante s-a concretizat prin completarea "figei de colectare a informatiilor de piata", cu date si informatii verifi cate gi documentate, privind proprietati imobiliare similare - oferite spre vanzare, valabile la

@ Prop. imobiliare prezentate in fisa de calectare au caracteristici fizice, juridice 5i economice similare cu cele ale subiectului (caracteristici care pot fi in mod credibil i rezonabil ajustate pentru ca proprietatea comparabild s reprezinte un substitut al propriettii

FISA DE COLECTARE A INFORMATIILOR DE PIATA RELEVANTE

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

PRET COMPARABILA (€/mp) - 64€ 90€ 75¢€ 95¢€

SUPRAFATA (mp) 83mp 360 mp 1132mp 200 mp 2740 mp

TIPUL COMPARABILEI oferta oferta oferta oferta

CONSTRUCTII PE AMPLASAMENT da,Sc=89mp nu este cazul nu este cazul nu este cazul da, constructii dezafectate
DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS deplin deplin deplin deplin deplin
RESTRICTHLEGALE (reglem. urbanisticd) nusunt similar similar similar similar

Hunedoara - median/ periferic -

Hunedoara - median/periferic - la limita

Hunedoara - mediand, zona Piata Obor -

Hunedoara - mediana, M3, zona Piata

Hunedoara - median / periferic -

LOGA ZARE str. Piata Libertatiinr. 1 dintre M4 si M5 - str, Muresului Lipscani, str. Gradinilor Dunérea , str. Cerbului str. Elisabeta Margineanu
t ) '
AMENAJARI EXTERIOARE (strazi, trotuare) Lt mr, : Asfaltat, acces directdin strada Asfaltat, acces direct Asfaltat, acces direct Asfaltat, acces direct din strada
Acces direct din strada
TOPOGRAFIE/RELIEF Teren drept, plan Terendrept, plan Terendrept, plan Teren drept, plan Teren drept, plan

UTILITATI DISPONIBILE

en/gaz/apa/canal - la limita proprietatii

en/gaz/apa/canal - la limita proprietatii

enfapa/gaz/canal - la limita proprietatii

en/apa/gaz/canal - la limita proprietatii

en/apa/gaz/canal- pe proprietate / la limita
proprietatii

IMPREJMUIRE neimprejmuit neimprejmuit partialimprejmuit neimprejmuit nefmprejmuit
iulard cu FS d .10 i
FORMAIN PLAN & DESCHIDERE Ragilsia drotrgnilerscuESdccn, 0 Maregumy Negulata, FS = cca.8m Regulats, FS = cca. 20 m Usor neregulata, FS =80 ml,
Dimensiuni : 10x 8,90 ml 2FS=cca.40ml

ALTE ELEMENTE (vad comercial,
disponibilitate locuri de parcare)

Vad comercial ridicat, disponibilitate locuri de
parcare stradale , disponibila ptr. construire

vad comercial similar, locuri de parcare
stradale sau pe proprietate, disponibild
ptr. construire

vad comercial redus datoritd accesului
limitat,

locuri de parcare in zona pietii Obar,
disponibila ptr. construire

vad comercial mai redus, locuri de parcare
stradale, disponibila ptr. construire

Vad comercial ridicat, disponibilitate locuri
de parcare stradale , disponibila ptr.
construire

DESTINATIE (utilizarea terenului)

comerciald / prestari servi
(parte din COMPLEX SERVICE AUTO)

comerciala / prestéri servi

comercialé / prestéri servicil

comerciald / prestari servicii

comerciald / prestari servicii
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PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

. 'GRILADATELORDE PIATA -

S ] ANALIZA COMPARATILOR RELATIVE : :
Element de comparatie Subject Comparabila A Comparabila B Comparabila C Comparabila D
SUPRAFATA (mp) 89 mp 360 mp 1132 mp 200 mp 2740 mp
PRET COMPARABILA (€/mp) < 63.90€/mp 90.00 €/mp 75.00 €/mp 94,90 €/mp
TIPUL COMPARABILEI oferta oferta oferta oferta
Marja de negociere (%) -5% -15% -10% -12%
CONSTRUCTIIPE AMPLASAMENT da,Sc=89mp nu este cazul nu este cazul nu este cazul da, constructii dezafectate
Preteliberare amplasament, inclusiv 700€ 700€ 200€ 800 €
autarizatil
Pretunitar (€/mp) 62.55€/mp 77.03€/mp 70.65€/mp 83.26 €/mp
o i ; : T z i T
DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS deplin deplin deplin deplin deplin
Comparabilitate SIMILARA SIMILARA SIMILARA SIMILARA
RESTRICTI LEGALE (reglem. urbanisticd) nusunt similar simitar similar similar
Comparabilitate SIMILARA SIMILARA SIMILARA SIMILARA

5 P e 5

Hunedoara - median / periferic -

Hunedoara - median/periferic - la imita

Hunedoara - mediand, zona Piata Obor -

Hunedoara - mediand, M3, zona Piata

Hunedoara - median / periferic -

FORMA IN PLAN & DESCHIDERE

Dimensiuni: 10x 8,90 mt
raportlaturicca. 1:1

2FS=cca.40ml

Negulata, FS =cca.8m

Regulata, FS=cca.20m

Lot E str. Piata Libertatii nr. 1 dintre M4 si M5 - str. Muresului Lipscani, str. Grédinilor Dunérea, str. Cerbului str. Elisabeta Margineanu
Comparabilitate INFERIOARA SIMILARA INFERIOARA SUPERIOARA
SUPRAFATA 89 mp 360mp 1132 mp 200mp 2740 mp
Comparabilitate INFERIOARA INFERIOARA INFERIOARA INFERIOARA
AMENAJARI EXTERIOARE {strazi, trotuare) ﬁm?uf. i Asfaltat, acces direct din strada Asfaltat, acces direct Asfaltat, acces direct Asfaltat, acces directdin strada
Accesdirect din strada
Comparabilitate SIMILARA SIMILARA SIMILARA SIMILARA
TOPOGRAFIE/RELIEF Teren drept, plan Teren drept, plan Teren drept, plan Teren drept, plan Teren drept, plan
Comparabilitate SIMILARA SIMILARA SIMILARA SIMILARA
UTILITATI DISPONIBILE en/gaz/apa/canal - la limita proprietdtii en/gaz/apa/canal - la limita proprietatii en/apa/gaz/canal - la limita proprietatii  en/apa/gaz/canai -ialimita proprietatii M”“M”Hw\amsw_. = propriatate /i Umits
Comparabilitate SIMILARA SIMILARA SIMILARA SUPERIOARA
IMPREIMUIRE nefmprejmuit neimprejmuit partial Tmprejmuit neimprejmuit neimprejmuit
Comparabilitate SIMILARA SUPERIOARA SIMILARA SIMILARA
Regulata dreptunghiulard cu FS de cca. 10ml Neregulata ,

Usor neregulata, FS=90ml,

Comparabilitate

INFERIOARA

INFERIOARA

SUPERIOARA

SUPERIOARA

ALTE ELEMENTE {vad comercial,
disnanibilitate locuri de parcare)

Vad comercial ridicat, disponibilitate locuri de
parcare stradale . disponibila ptr. construire

vad comercial similar, locuri de parcars
stradale sau pe proprietate, disponibild
pUr. conswuire

Comparabilitate

SIMILARA

vad comercial redus datorita accesului
limitat,

locuri de parcare in zona pietii Obor,
dis ibild ptr. construire

vad comercial mai redus, locuri de parcare
stradale, disponibilé ptr. construire

Vad comercial ridicat, disponibilitate locuri
de parcare stradale , disponibila ptr.

INFERIOARA

INFERIOARA

SIMILARA

DESTINATIE (utilizarea terenului)

comerciald / prestéri servicii
{ parte din COMPLEX SERVICE AUTO)

comerciald / prestari servicii

comerciald / prestiri servicii

comerciald / prestdri servicii

comercial / prestéri servicii

Comparabilitate SIMILARA SIMILARA SIMILARA SIMILARA
SUPERIOARA 5] 1 1 3
SIMILARA 8 7 7 7
INFERIOARA 3 3 3 1
COMPARABILITATE GLOBALA | INFERIOARA ; INFERIOARA " INFERIOARA SUPERIOARA
ANALIZA CLASAMENTULUI COMPARABILITATE GLOBALA
Comparabila D 83.36/mp SUPERIOARA VALOARE DE PIATA

Proprietatea subiect 79.25 €/mp 402.3 lei/mp 7,050 € echivalent a 35,800 lei
Comparabila B F7.0€/mp INFERIOARA
Comparabila C 70.7 €/mp INFERIOARA
Comparabila A 62.6 €/mp INFERIOARA 5.0784 lal/€ (curs BNR)
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Raport de evaluare
038/ 01.08.2025 PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

ANEXA 3 - FOTOGRAFIi
Perspectiva — Piata Libertatii Stadiu actual - Reabilitare centru istoric Hunedoara
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Str. Elisabeta Margineanu
» S

Proprietate adiacenta ( parte din COMPLEX ERVICII AUTO)
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Perspectivd — vederi exterioare proprietate / construciie edificata pe propristate Limita nordica
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PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Anexa nr. 4 - Pozitia proprietatii in cadrul localitatii:

STUFIT

Racastia

luat

GAZOMETRU

GARA MICA

amplasament teren eva

n

ZLASTH

a

TELIUCUL MIC

BUITURI
CEANGAI
MICRO 5
Hunedoara
MICRO 3
MICRO 4
@
ac MICRO &
TRAIAN VUIA
&= g E
LT PR E lorarta Emilia
- MICRO 7
@ 4
Pietanala Onnin 3
PARANG
{ee] CHIZID
%) 33 =
Goagle e
9 Hasdat
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Sursa : https://geoportal.ancpi.ro/geoportal/imobile/Harta.html
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038/ 01.08.2025 PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Anexa 5 — Informatii de piata:
OFERTE DE VANZARE TERENURI

Comparabila 1 ( Comparabila A)

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

intravilan/anunt/vand-360-mp-teren-intravilan-in-oras-
hunedoara/01h6h63i9gg571dgd45ii7d5e3406d39.html?_gl=1*447ce3*_up*MQ..&gclid=EAlalQo

bChMITNri4dqfyhQMVaqgqWDBx3rXA2FEAAYAIAAEgIbzfD_BwE
publiZ4.ro 0792764789

Q@ Hunedocasra. Hunedoara € Vezi pe harla mw 90 mc_ﬂ\s_u Valabil din

Descriere

Vand 360 mp teren intravilan in oras Hunedoara 23 000 EUR SQQOO_QU__

IS 20 =
L= f\‘ .Al W

..\ k

o0

Vvand 380 mp teren intravilan in oras Hunedoara cu toate utilitatile

Vezi detalii pe www romime

Alte informatii obtinute :
- amplasat adiacent la str. Muresului
- forma poligonala
- FS=cca. 24 ml

Oferta validata telefonica.

Alte informatii obtinute :
- amplasament, pe str. Muresului la limita dintre M4 si M5. Are acces la str. Muresului pe 2 laturi.
- utilitati: en/ gaz / apa / canal —a limita proprietatii, acces asfaltat din stradé, teren drept — plan, neimprejmuit.
- forma neregulata, compacta — optima dpdv al dezvoltarii imobiliare.
- marja de negociere, functie de modalitatea de plata — plata cash - cca. 5%
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Raport de evaluare
038 /01.08.2025 PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

OFERTE DE VANZARE TERENURI
Comparabila 2 ( Comparabila B)

Sursa : https://lajumate.ro/teren-intravilan-1132mp-hunedoara-strada-gradinilor-j-15902928.htmt

*S” lajumate.ro

Teren intravilan 1,1 32mp Hunedoara / Strada Gradinilor, jud. Hunedoara

Q@ Hunedoara, Hunedoara
101.880 EUR 90 EUR/mp

Central i TEreT Teren constructii Particularitati
intravilan prafata seren (m) 1132 : da
8 brbat St Nu 2 electricitate, canafizare, 2pa CUrenta , gaz
" Pret negociabil T e asfaltat
Va ofer spre vanzare in EXCLUSIVITATE cuy COMISION 0% la CUMPARATOR, Utilitatite sunt 1oate ia limita de proprietate. nu sunt constructi pe teren, nu
un teren intravilan cu o suprafata de 1132 mp situal in centrul municipiulut este traversal de conducte sau cablun

Hunedoara.nir-o zona hnistita, cu deschidere pe renumita strada Lipscant Pentru mai mulite mformatii sau pentru vizionare, va rog sa ma contactau!
% o - : 2 - i3

Oferta validata telefonica.
Alte informatii obtinute :
- utilitati: en / gaz / apa / canal - la limita proprietatii, acces pavat din str. Gradinilor (Lipscani), teren drept, partialimprejmuit.
- Forma neregulata
- marja de negociere, functie de modalitatea de platd — platd cash - cca. 15%
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OFERTE DE VANZARE TERENURI
Comparabila 3 ( Comparabila C)

Sursa : https://www.olx.ro/d/oferta/vand-teren-200-mp-intravilan-in-orasul-hunedoara-IDiwHs8.html

Bianca Alexandra

L, O71 63353 S6E64

¥ FEY

Vand teren 200 mp intravilan in orasul Hunedoara

75 €/mp

Persoana fizica Suprafata utila: 200 m*< Extravilan / intravilan: intravilan Poasta

DESCRIERE

Vand teren 200 mp intravilan in orasul Hunedoara, zona centrala paralel cu piata Dunarea pe strada
Cerbului.

Pret 75/ mp.

Suprafata totala: 200 mp

- 273529252 Visseabhrdrs 3535

Oferta validata telefonica.
Alte informatii obtinute :

- Amplasament zond mediana, M3, zona Piata Dunarea, str. Cerbului

- Teren plan, drept, deschidere la strada cca. 20 ml. Acces direct din strada, asfaltat - str. Cerbului, neimprejmuit
- utilitati: en/ gaz / apa / canal - la limita proprietatii

- Marja de negociere, functie de modalitatea de plata - plata cash - cca. 10%
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OFERTE DE VANZARE TERENURI

Comparabila 4 ( Comparabila D)

Cosmin PRIVAT ()
Q, 074 561 3302

Teren intravilan we—

260000€ 94,90 €/mp

24 ml Cytrautian | inten

37 ~
. & 1 wAURTERIE  ERIgY

ot
gy

Ay indra
Wid R

<

DESCRIERE

- 1

, temalam in Hinardnnrs Chracla Elendintn darminaanii in caneabsin da Y0 frant chrada G mi
Teten intravilan in Hunedoara, Strada Elisabeta Margineanu in suprafata de 2740 mp, front strada 30 mi.

Ry T

{0: 280450507 P

Oferta validata telefonica. Alte informatii obtinute :
- Amplasament zond mediana / periferica, zona Centru vechi / Mendi spre Castelul Corvinilor, str. Elisabeta Margineanu

utilitati : en / gaz / apa / canal - pe proprietate / la limita proprietatii, acces asfaltat din stradd, teren drept, plan, partial imprejmuit.
- Peteren se afla constructii dezafectate, nelocuibile, demolabile

- marja de negociere, functie de modalitatea de plata — platd cash - cca. 12%
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OFERTE DE VANZARE TERENURI

Comparabila 5
Sursa : https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-
intravilan/anunt/intravilan-hunedoara/46f78915e1687g5g172ded9h0628963f.html

FEP TPV IO .. >

Intravilan Hunedoara 60 EUR/mp negociabil

Descriere

Specifica

Bichih aetdodiig ¥ Inchiriere Vanzare
i rue " i " %
Teren intravilan rezidential, curent, apa pe teren,
canalizare in fata gardului, gaz aproape.

Numar fronturi 2
Destinatie Rezidential QmUOEU:m_ 1 lot de mmo—._ lot de 1740 mp

Zona cu case noi finalizate in apropiere si aitele in constructie.
Amenajare strazi Betonate, Huminat stradal  Aleea Biciclistilor.

Terenul e in spate la Tiffany, acces de pe 3 m:mNm.
Utilitati generale Apa, Canalizare, Curent o o i.ﬁ ..sr._.fw;.:,.r et
Aite caracteristici Acces auto. Opornunitati de investitie, iD anuni: 1637657918 e o e ot o s ot

Parcelabil. Teren imprejmauit ety
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OFERTE DE VANZARE TERENURI
Comparabila 6
Sursa : https://www.publi24.ro/anuntt /de-vanzare/terenuri/teren-
_Egﬁébﬂﬁﬁ.gnpﬁﬁﬁngmﬁpggp
hunedoara/9833ie68g952702gde11703i204125f
|m>_m_ooco_a3_..qnwwnu:<_m3<<0—w>_..w<<$<—m>><>.>>mm:02uiw<<m

Mihai Eugen FILIP
| 0744593813

* gs*MQ..&gclid

publizd._ ro

PROPRIETAR Vand teren intravilan zona 44 400 EUR

Ciuperca Hunedoara mNumm mcm\aﬂv negociabil

- Descriere ID anunt; 1751730444

- PROPRIETAR Vand teren intravilan zona Ciuperca Hunedoare
Suprafata de peste 700mp
Acte la zi, CF CURAT.

>88 t eventuale schimburi cu spatiu comercial.
B Locatia terenului este : 45.751238,22.917200
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OFERTE DE VANZARE TERENURI

Comparabila 7
Sursa : https://www.olx.ro/d/oferta/teren-vanzare-hunedoara-mai-multe-loturi-disponibile-1DiWeTf.html
Lucian PRIVAT ()

Q, 073 750 7988

b J;\_f.i "3 ¥ Jm\ 3D YN ;..‘
307 i o] b} FilRD

ama: vanzare Iczmaogm Zm_ 3c_8 _oﬁ Em ponibile.

65 €/mp

Persoana fizica Suprafata utila: 650 m? Postat 11 wilie 2025

DESCRIERE

Loturi teren vanzare in Hunedoara. Zona Ciuperca (Gorunilor). Toate utilitatile (gaz, curent, apa), zona de
case, vile, padure aproape, panorama frumoasa pe oras. Preturi negociabile in functie de dimensiunea si

pozitia lotului. Detalii 07******88
ID: 279615985 Vizualizar
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OFERTE DE VANZARE TERENURI

Comparabila 8
-intravilan-hunedoara-iDiwHzN.html

ro/d/oferta/vand-teren-1290-mp

Sursa : https://www.olx.
- Bianca Alexandra PRIVAT (D

U, 079 6535 L6664

N !

e

intravilan hunedoara

Vand teren 1290 mp.
75 €/ mp

E xtravilan / intravilan: intcavilan

Pesrwerime Iizica Suprrafate utitla: 1 290 mmy”

DESCRIERE

Varcd teron intravilanm cu suprafata cde

cerbulul cw deoschicdore o cdoua

» 1290 mip. in orasul Hunedoara, po str,

Suprafata totala: 1290

sirast
Prot 7Sa/mip. negocialbil

W ZTREZSTET

OFERTE DE VANZARE TERENURI

Oprita F. Vasile Matei — Evaluator Autorizat ANEVAR P.F.l. | Page 52 of 62



Raport de evaluare

038/ 01.08.2025 PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Comparabila 9

Sursa : https://www.publiZ24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-ptr-
casa/anunt/teren-intravilan-zona-castelul-corvinilor-hotel-werk-jud-
hunedoara/edd33229ef0e726fd07hdh273hee1847.html7_gl=1*s8wpje*_up™*MQ..&gcl
id=EAlalQobChMITNrlaqfyhQMVaqWDBXx3rXA2FEAAYAIAAEg)JbzfD_BwWE

pubirzd.ro 0371789942

Teren intravilan, zona Ommﬂm_c_ Corvinilor- Hotel Werk, jud. Hunedoara

- # 4

¢ Hunedoara, Hunedoara Central ¢ Vezi pe harta
49 500 EUR 78,20 EUR/mp

Specificatii
Suprafata terenului 633.0 m? Front stradal 12
Numar fronturi 1 Latime drum acces S
Amenajare strazi Huminat stradal, Pietruite

Descriere

Stii cum arata casa visurilor tale, dar inca n-ai gasit terenul de vis pe care sa o construiest? | -am gasit Nnoi pentru tine.
E un ioc de poveste.

Are chiar si proiectul constructiel si toate avizele necesare obtlinute inca din anul 2016.

Unde mai pui ca este in imediata vecinatate a Castelului Corvinilor din Hunedoara! Nu iti vine sa crezi?

Te asteptam sa te convingi. Sunt 633 mp care te vor Tace sa 1e simti cel mai norocos vecin al huniazilor.

Si asta pentru ca,. odata devenil proprietar, prin ferestrele sufletuiui t3u va patrunde lumina unor timpuri de legenda.

Vezi detalii pe w
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OFERTE DE VANZARE TERENURI
Comparabila 10

Sursa : https://www.olx.ro/d/oferta/teren-800-m2-zona-castel-IDgVLDz.html

PRIVAT
® Q, 074 858 3327

Daniel

S o b e ek KL WP S . e T T ¥ e am o el i el e

Teren 800 m2, zona Castel

39 000 | 48,75 € /mp

DESCRIERE
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Anexa 6 - Documente:

PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA
DIRECTIA PATRIMONIU

COMPARTIMENT CONCESIUNI, INCHIRIERI, VANZARI, PRIVATIZARE

Localitatea Hunedoara
Strada Libertitii nr.17 telefon 716322

COMANDA

Cétre furnizor. Oprita F Vasile Matei Evaluator Autorizat ANEVAR PF1
. lancu de Hunedoara, Nr. 1B, Jud HD Loc Hunedoara

CUi 33233509
: Data
Cod operai Cod beneficiar Nr.comanda
Zi Luna An Conform referat nr. 37211 | 07.05.2026
234 22 05 | 2025 DA3S127040
. . R w..._n,.. ) um. | €90 | cantitate | PRET | VALOARE | Valoare |Valoare cu Termen de livrare
COD CPV DENUMIRE / CARACTERI i M oM UNITAR LEI- TVA TVA 5 Tianb] An
Raport de evaluare in vederea vanzarii unui imobil teren in
suprafata de 89 mp, situat in mun. Hunedoara. P-ta
71324000-5 |Libertatii, nr.1. judetul Hunedoara, inscris in CF nr.74985, BLC 1 800.00 800D 00 0.00 800.00
nr.topo 74985, apartinand domeniuiui privat al municipiulut
Hunedoara Valorificare patrimoniu prin vanzare
Total 800.00 0.00 800.00

COMPARTIMENT CONCESIUNI, INCHIRIERI

PRIMAR Viza CFP DIRECTOR ECONOMIC ~ CONSILIER JURIDIC  SEF SERVICIU ACHIZITI PUBLICE  DIRECTOR EXECU
) DIRECTIA PATREAC VAMZAR] PRIVATIZARE
BOBOUTANY DAN POPA AURELIA ANISOARA  DERYI ADINA PUISORU CLAUDIA MIOARA  ALBU MARINEIGNVAMIGARETA PARAL CRISTINA MARCELA
. e / el A e
t { @ - o= M..: S
P " W% g | ] > \ {
St iR ’ : / .
A o = fi £ \u r Intocmit 3 ex
3 - WJ ; ZAVOIAN DANIELA
E "L, = R \
: ° L
> y
o &
@, &
Pietpum W 3
e O | N -3 Pags 1
gL & mm LN «m { .J oy Ca ....\M
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L ___._-_sz.. *
@auxwiwui FUNCIARK
gg?kﬁﬁ?
TEREN Warwston A- Partas i. Descrieres imobilului
Y = .ol..i_:;

B. Partea ii. Proprietari s acte

Tnscrier privitoare s drapeud da o
32975/ T3 e |

inistratly  nr =

T

Foging 1 din 3

o | Parcalt | Nrtopo Gumesvait | Referinte
e | £t i&.u% Tarin ¢

P Ll e
b3

sy i s i sty Logl Mo, SXIB00L, Paging 2 fn 3
Fuaveias setiarss 1Y
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. Extras de Plan Cadastral de Carte Funciard, imabil b, cadastrai 74985 / UAT #h
|
= Oficiui de Codastru i Publicitate imobiliard HUNEDOARA
— Biroul de Cadastru si Publicitate imobiliar Hunedoara
fETm ey Pists Libe . ﬁu&igﬁﬁig;%ng. P G254

gao?g: de Carte Funciard

pentru
- imobll numiir cadastral 74585 7 UAT Hunedoara

Advesar Loc, Hunedagra, Str Plata Libersatil, . 1, jud, Hunedosra

s

M. codmstral TR e .h...A.z..

ot bbbt

¥ g afata Gste GeLerinGt in PianUl 3¢ projeciie STeRes 70,
DETALD LMARE OB

Focsment care Cooting SRt v caractne permenel, grotafate e peeyedenie Logll M 722001 Paging 1 oin 3 Docament caop contine date o caracter personal, o e prevedenis Legll v, §7T2001. Paginag 2 dind
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Ampea 135

deemwgwmmmm
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mw

oa

1
VERIFICATOR

i At { REFERAT N, REFERAT Ne
 EXPERT NUME  [SEMNATURA| CERINTA REFERAT / EXPERTIZEA NE, § DATA REFERAT 7 EXPERTIZA NI, / DATA
s n, oiont nt T POTESSU GHEOROHE [ —
EEMIE. Suseact jea. i il -
Scarw: . ! . g& Faz
g b ¥ i § Fima - X | ¥
= CABINA TIPZATA PENTRY | b2 e A TIPZATA PENTRL roa
PROIBCTAT e, CBBNG T ———— i Lo Hhuvbcas, st Fiats & ibpriii
Ui I v et s WIS SN, e _— 5 . Liberaan v 1 ) ; it e i
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ROMANIA

JUDETUL HUNEDOARA
MUNICIPIUL HUNEDOARA
CONSILIUL LOCAL

HOTARAREA NR. 134 /2023'
privind aprobarea trecerii din proprietatea Statului Roman in proprietatea privawa a
municipiului Hunodoara a unor toronuri afiate in intravilanul municipiului Hunoedoara

Consiliul Lecal al Muricipivlui Hunedoara:

Analzand Proectul de hotarare nr 13521 03 2023, Referawl da aprobare al
Primarului Municipiwiui Hunedopara e, 26802/21.C3.2023 privind aprcbarea treceril din
propriotatoa Statului Roman in propristatea privatd a municipiului Hunedoara a unor
terenun afiate in miraviianul municipiviun Hunedoara, precum si raportul compartimentului
de specialitate nr. 26503/21.03 2028;

Avand in veders avizele Comse de studii. prognoze eccnomico-sociale, buget.
finante si administrarea domeniulu: public si privat al municipiului Hunedoara pr.
30279/30.03.2023, al Comisiei pentu administratie publica locald. juridicd, epirarea
ordinii publice. respectarea drepturiler s libertitior catitenilor nr. 28570,27.03.2023, al
Comisiei pentru servicii publice si comert nr.30227/30.03.2C23. al Comisiei de organizare
si dezvoltare urbanistici. realizarea lucrarilor publice, protectia mediului inconjurator,
conservarea menumentelor istorice si de arhitectura nr 30236/30.03.2023:

In temeiul prevederiior art. 3€ ain. (1) cin Legea fondului funciar nr. 181991,
republicatd, cu modificarle si completdriie ulterioare. ale art. 354 din Ordcnanta de
Urgenta a Guvernulmn nr 57,201¢ prvind Codul Adminmistrativ. cu modificanle  si
compleidrile ukeroare, precum si ale Legii ni. 287/2009 privind Codul cwvil, republicata, cu
modificirile si completarile citericare;

n temeiul dispezitilor art 129 alin (1], a%n (2). bt ¢). akn (14), art. 139, s an
186 alin. (1) lit. &) din Ordonanta de Urgentad mr. 57/201¢ privind Codul administrativ, cu
modificdile si complotdrile ultoricars;

HOTARASTE:

Art 1, — Aproba trecer=a din proprietatea Statuiui Boman in proprietatea privata a
municipivlui Hunedoara a urmatoarelor terenuri. astfel.

a) teren in suprafatd de 89 mp situat in municipiul Hunedoara. str. Piaia Libertati. nr.1.
jud. Hunedoara, inscris in CF nr. 74885 Hunedoara, rnr. cadastral 74985;

b} teran in suprafati da 85 mp situat in municipiul Hunecoara B-dul Traian FN. ud.
Huredoara. inscris in CF nr. 73828 Hunedeara, nr. cadastral 73828;

¢l teren in suprafatd de £ mp situat in municipiul Hunecoara. str. Avram lancu, jud.
Huredoara, insens in CF nr /8100 Hunedoara, nr. cadastral /8100C;

d) teren in suprafatd d= 4 mp situa! in muncipiyl Hunedoara. st. Mihai Viteazu, jud.
Huredeara, insens in CF nr. 75923 Hunedcara, nr. cadastra!l 75928;

e) teren in suprafata d= 3 mp situat in municipiu! Hunedoara, str. Mihar Viteazu, jud.
Huredoara. inscris in CF nr. 76102 Hunedoara, ni. cadastral 76102,

f) toren in suprafatd de 100 mp situat in municipiul Hunedoara, jud. Hunedcara, inscns
in CF nr 75903 Hunedoara. nr. cadastral 2602'22:3 65a

g) teren in suprafatd d= 93 mp situat in municipiul Hunedoara. B-dul Republicii, nr.2,
jud. Hunedoara. inscris in CF nr. 76285 Hunedoara, rr. cadastral 76285, po care so afia

acuvat therexpnma 20 votun _pentry”
tra valficati

adificat ur spativ comercial. oroprictate privatd a secoidti Neomagassin SRL.

h: taren in supratata de 210 mo situat in mumicipiul Hunadoara, B-dul Hapublicu, nr2,
wud. Hunedoara. inscris in CF ni. 76278 Hunedoara. ni. cadasual 75278, pe care se afla
edificat un spatiu comercizl, proprietate privatd a societdti Neomagassin SAL.

1) terenin suprafatd ce 105 mp situat in municipiul Hunedoara, B-dul Hepublicn nr.2.
wud. Hunedoara, inscris in CF ni. 76275 Hunedoara. nr. cadasual 76275, pe care sz afla
=dificat un spatiu comercial, propretate prvatd a societdtii Neomagassin SRL.

Art.2. - Prezenta hotarére se poate contesta de cei interesati la insianta competenta.
in termenul prevazut de lege.

Art3. - Hotararea se comunica Prefectului Judetwslui Hunadoara, Prmarului
Muricipiului Hunedoara. Directiei Econonrce, Serviciului Juridic, Administratie Publica
Lecald si Autoritate Tutelari, Compartimontului inventar. Biroului concesiuni, inchineri,
vanz an, privatizare, Biroulut urbanism, Compartmentulul Audit Intern, Brrouln Infermatica
si tehnicd de calcul, Biroului Comunicare, promovate imegie, Serviciului Informatii
peniru Cetdieni 3i Relati Publice, Monitorul Oficial Local.

HUNEDOARA, 12 31.03.2023

PRE $EDINTE DE SEDINTA
CIPRIAN-STEFAN PALCAU

CONTRASEMNEAZA.
SECRETAR GENERAL.
Militon Danut Lasiau
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2.2, Avize si «MS m kil
X! prevenirea ngerea incend apararen
ROMANIA 0 pectectis medis sanatatea populatic
MUNICIPIUL _ . sl e
: HUNEDOARA rile si alte documente ce se : ; i
PRIMAR &?Sﬂﬁg%%%%%&\g%
serviciilor descentralizote ale acestora:
. i 42, Alie avize / acorduri: ; .
CERTIFICAT DE URBANISM . ADMINISTRAREA DOMENIULUI PUBLIC §1 PRIVAT DIN CADRUL
Nr 7.05.2008 d.3. Studsi de specialitare:
SRR NS - DOCUMENTATIA VA FI INTOCMITA ST SEMNATA CONFORM LEGI!
Urmare cererii adresate de FOTESCU GHEORGHE cu domicifiul in jud, HUNEDOARA, mun. ar.50/1991, REPUBLICATA
HUNEDOARA, str. NICOLAE GRIGORESCU wr. 12, telefon / fax -, c.mail -, Tnregistrath la nr. 25375 din ,
In conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991, privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii, ou
modificarile §i complethrile ulterioare, s _ “

CERTIFICA:

Pentry imobilul - teres: si/sau constructii - situat in jud. HUNEDOARA, mun. HUNEDOARA, p-fa :
LIBERTATII ur. 1 sen identificat prin PLAN INCADRARE IN ZONA Sc. 1:2000 si PLANDE SITUATIE presentul
Se, 1:200 *

_w%&oﬁg&a%gﬁa,zn%_s@mﬁwg;gx&gﬁ.ﬁ%g
Hunedoars or, 91 din 1999,

1. BREGIMUL JURIDIC,
IMOBIL SITUAT IN INTRAVILANUL LOCALITATIL PROPRIETATEA

MUNICIPIULUT
2. REGIMUL ECONOMIC, :
TEREN AFERENT CAROSABILULUL SI CONSTRUCTIEI APROBATA CU
13702007,
CONTRACTULUI DE INCHIRIERE, AVAND DESTINATIE COMPLEMENTARA CU CERTIFICATULUL DX
Prezentul Centificat de urbanism poate fi uilizst in scopul declarat pentruz INTOCMIRE .
DOCUMENTATIE FAZA P.AC. - "CABINA TIPIZATA PENTRU VOPSIT AUTO". Dupe sceasts datd, o noua nrelungire & _ﬁ“gmfm.g aste posibila, solickantul
wrmand s4 obtina, in condifiile ke un 2kt certificat de urbanism.
4, CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIE] DE CONSTRUIRE VA FIINSOTITA DE g - o
#) Titlul asupra imobilului (copie legalizata) Nicolae Schisu Aure! Ragh - Bugnariu Lucian Bilei
Projectul de sutorizare o executarii ncrarilor de constructit 18,
7] {1 paD Il poE N
Fisele tehmice necesare emiterii Acordulni Unic Data prelungirii valabilitati form  chitantei din
c.1. Avize si acorduri privingd utilitatile whane 5 infrastructural doar cele bifate) : Achitat taxa de e ; T
] alimentare cu apa [] canalizare ; irec:
slimentare cu energie elocirica 1| atimentare cu energie termics rapsmis solicitantuiui la data
gaze naturale telefonizare
salubritate § transport urban




