ROMANIA
JUDETUL HUNEDOARA
CONSILIUL LOCAL AL ORASULUI
SIMERIA

HOTARAREA NR.156/2022
privind aprobarea vingzirii terenului in suprafati de 98 m.p., situat in Simeria,
strada Teilor, nr.6, judetul Hunedoara, aflat in proprietatea privatii a orasului Simeria
ciitre domnul FIRICAN MADALIN-CRISTIAN, proprietarul constructiei

Consiliul local al oragului Simeria, judetul Hunedoara, intrunit in sedint ordinard in data de 31
octombrie 2022;

Examinénd propunerile cuprinse in Referatul de aprobare al domnul Bedea Tulius-Gelu, Primarul
Oragului Simeria, Inregistrat sub nr.13.815 din data de 21.10.2022 cu privire la aprobarea vanzirii
terenului in suprafati de 98 m.p., situat in Simeria, strada Teilor, nr.6, judetul Hunedoara, aflat in
proprietatea privatd a orasului Simeria citre domnul FIRICAN MADALIN-CRISTIAN, proprietarul
constructiei, _

Analizand proiectul de hotérdre nr.155/2022 privind aprobarea vanzirii terenului in suprafati de
98 m.p., situat in Simeria, strada Teilor, nr.6, judetul Hunedoara, aflat in proprietatea privati a oragului
Simeria citre domnul FIRICAN MADALIN-CRISTIAN, proprietarul constructiei;

Avénd in vedere raportul Compartimentului Administrare Patrimoniu din cadrul Serviciului
Investitii, Achizifii Publice, Administrare Patrimoniu, Cadastru, inregistrat sub nr. 13.954 din
24.10.2022, precum si avizul favorabil al Comisiei Buget-Finante a Consiliului local al orasului Simeria,
inregistrat sub nr. 14.202 din data de 27.10.2022;

Luvind in considerare cererca finregistrati la Primiria orasului Simeria sub nr.5.358 din
- 12.04.2022, prin care domnul Firican Madalin-Cristian solicitd cumpdrarea terenului aferent imobilului
situat in Simeria, strada Teilor, nr.6, al cdrui proprietar este;

in temeiul dispozitiilor art.129, alin.2, lit.,,c" si alin.6, lit.,,b", art.139, alin.2, ale art.196, alin.1,
lit.,,a” gi ale art.364 din O.U.G. nr, 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificirile si completirile
ulterioare,

HOTARASTE:

Art.1 - Aprobd vénzarea prin negociere directd a terenului in suprafati de 98 m.p., situat in
Simeria, strada Teilor, nr.6, judetul Hunedoara, identificat prin CF nr.66902 ora§VSin;wria, nr. cadastral
66902, aflat in proprietatea privati a orasului Simeria, citre domnul FIRICAN MADALIN-CRISTIAN,

proprietarul constructiei.

Art.2 — Se aprobd Raportul de evaluare nr.221834, intocmit de ciitre S.C. Lero Advanced
Consulting S.R.L. Craiova, Inregistrat la Primiria orasului Simeria sub nr.9.211 din 08.07.2022, din care
rezultd cd preful propus pentru inceperea negocierilor, in vederea vanzirii acestui teren este de 22.700
lei, respectiv 4.600 euro, conform anexei nr.1, care face parte integrant3 din prezenta hotirre.

Art.3 - Aprobid componenta comisiei de negociere, conform anexei nr.2, care face parte integranti
din prezenta hotérare.
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Art.4 - Imputerniceste Primarul oragului Simeria si semneze contractul de vanzare-cumpirare.

Art. 5 Cuducerea |a indeplinire a prezentei hotéréri se insiircineazi Serviciul Investitii, Achizitii
Publice, Adminisirare Patrimoniu, Cadastru si Directia Economici a aparatului de specialitate al
Primarului orasului Simeria.

Art.6 - Prezenta hotirfre poate fi contestati potrivit prevederilor Legii contenciosului
administrativ nr.554/2004, cu modific#irile $i completirile ulterioare, la Tribunalul Hunedoara, Sectia
Contencios Administrativ.

Art.7- Prezenta hotdrire se comunici Primarulei oragului Simeria, Compartimentului
Administrare Patrimoniu din cadrul Serviciului Investitii, Achizitii Publice, Administrare Patrimoniu,
Cadastru si Directiei Economice a aparatului de specialitate al Primarului orasului Simeria, domnului
Firican Madélin-Cristian si Institutiei Prefectului Judetului Hunedoara.

Simeria, 31 octombrie 2022

EDINTELE SEDINTEL
A DANJELA-ANGELICA

' Contrasemnfiaza,

.
W — wé’ SECRETAR GHENERAL,
T LT jr. Todor NicolfA drian

Prezenta hotérdre a fost adoptatdi in sedinta ordinard a Consiliului local al oragului Simeria din data de 31 octombrie
2022 prin vot deschis, cu 17 voturi ,,pentru”.




ROMANIA Anexa 1 la HCL 156/2022
JUDETUL HUNEDOARA

PRIMARIA ORASULUI SIMERIA

CONSILIUL LOCAL

RAPORT DE EVALUARE
privind valoarea de piatd pentru terenul intravilan cu suprafati de 98 mp,
categoria de folosinté curti-constructii, situat in localitatea Simeria, str. Teilor, nr. 6,
inscris in CF 66902 Simeria, nr. cad. 66902

———

TTTEYE W

e
Presedintele sedifttdl./ T @& .l \ . y
Cons. Glivu Angelicy IBniet '

————

Contrasemneaza,
Secretar Geneggl,
Jr. TODOR NICOLARIADRIAN




LERQ ADVANCED CONSULTING
RAPORT DE EVALUARE Nr. 221834 CLIENT: PRIMARIA ORASULUI SIMERIA

Semnat digital de Ludmila Toader
DN: c=R0O, o=LERO ADVANCED

Toudersenamumoeie.  RAPORT DE EVALUARE
givenName=Ludmila, sn=Toader, I S i} ST
25497=R012779193

Data: 2022.07.05 13:32:36 +03'00' OB'ECTUL EVALUAR“
Teren intravilan cu suprafata de 98 mp (din acte),
categoria de folosinta: curti-constructii

Adresa: Localitatea Simeria, Str.Teilor, nr.6, jud. Hunedoara
Proprietar: ORAS SIMERIA
Solicitant: PRIMARIA ORAS SIMERIA
Utilizator desemnat: PRIMARIA ORAS SIMERIA, Str.Avram lancu, nr.23, Judet
Hunedoara

Data inspectiei: 10.06.2022
Data evaluarii: 10.06.2022
Data intocmirii raportului de evaluare: 04.07.2022

Acest raport de evaluare este confidential, atat pentru client, cat si pentru evaluator, si este valabil numuai
pentru scopul mentionat; nu se accepta nicio responsabilitate daca este transmis oltei persoane, fie pentru un scop

declarat, fie pentru oricore alt scop,




LERQ ADVANCED CONSULTING
RAPORT DE EVALUARE Nr. 221834 CLIENT: PRIMARIA ORASULUI SIMERIA

Catre:

PRIMARIA ORASULUI SIMERIA, in calitate de Client si Utilizator desemnat

Stimate partener,

Ca urmare a solicitarii dumneavoastra, va transmitem Raportul de evaluare pentru imobilul
din localitatea Simeria, str.Teilor, nr.6, judet Hunedoara.

Au fost supuse evaluarii drepturile de proprietate, asa cum acestea au fost inscrise in
Cartea Funciara a imobilului.

Conform contractului incheiat intre evaluator si client, precum si conventiei cu utilizatorul
desemnat, am procedat la analiza documentelor, inspectarea bunului imobil, prelucrarea datelor,
cercetarea de piata specifica si apoi la estimarea de valori si redactare Raportului. _

Concluziile Raportului au la baza Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022 si metodologia
specifica. Lucrarea nu trebuie interpretata ca opinie asupra corectitudinii unei tranzactii reale sau
propuse sau asupra managementului proprietatii. In elaborarea lucrarii au fost luati in considerare
toti factorii care au influenta asupra proprietatii, nefiind omisa deliberat nicio informatie
relevanta.

Valoarea estimata este valabila la data evaluarii. Raportul este elaborat in concordanta cu
conditiile economice, fiscale, juridice si politice existente la data evaluarii.

Va multumim ca ati apelat a serviciile noastre de evaluare si va stam la dispozitie pentru a
dezvolta impreuna aplicatii ulterioare.

Cu stima,

LERO ADVANCED CONSULTING SRL
Membru Corporativ ANEVAR




LERQ ADVANCED CONSULTING
RAFPORT DE EVALUARE Nr. 221834 CLIENT: PRIMARIA ORASULUI SIMERIA

DECLARATIE DE CONFORMITATE

Prin prezenta, certificam urmatoarele:

- prezentarile faptelor din raport sunt reale si corecte si reflecta cele mai pertinente
cunostinte ale evaluatorului la data inspectiei;

- analizele si concluziile sunt limitate numai la ipotezele si conditiile limitative prezentate in
raport si se constituie ca analize, opinii si concluzii profesionale, impartiale;

- hu s-a avut niciun interes actual sau de perspectiva asupra proprietatii evaluate, si nu
exista niciun interes personal sau partinitor fata de vreuna din partile implicate;

- onorariul nu se face in functie de exprimarea unei valori prestabilite sau care ar favoriza
dorinta clientului de obtinere a unui rezultat dorit sau de aparitia unui eveniment ulterior;

- analizele, opiniile si concluziile noastre, precum si prezentul raport au fost efectuate
conform Codului de Etica Profesionala al Evaluatorului Autorizat si Standardelor de Evaluare
Bunurilor 2022, cu exceptiile mentionate expres in acest raport;

- evaluatorii indeplinesc cerintele adecvate de calificare profesionala si au experienta si
competenta necesare evaluarii pentru categoria de proprietate evaluata;

- raportul de evaluare a fost generat numai dupa efectuarea inspectiei proprietatii ce face
obiectul raportului;

- nicio alta persoana, cu exceptia celor specificate in raport, nu a acordat asistenta
profesionala in elaborarea raportului;

- valorile estimate de catre evaluatori sunt valabile la data prezentata in raport;

- LERO Advanced Consulting si angajatii sai au incheiate asigurari profesionale;

- LERO Advanced Consulting are certificat Sistemul de Management al Calitatii, conform SR
EN ISO 9001/2015 de catre SRAC:

- LERO este marca inregistrata la OSIM.

LERO ADVANCED CONSULTING SRL
Administrator: Toader Ludmila




LERO ADVANCED CONSULTIN: G'
RAPORT DE EVALUARE Nr. 221834 CLIENT: PRIMARIA ORASULUI SIMERIA

CUPRINS

Sinteza Raportilui de Evaluare .

CAPITOLUL 1. TERMENI DE REFERINTA Al EVALUARIL

a) Identificarea si competenta evaliatorului

b} Identificarea clientului si a oricaror alti utilizatort desemnati

¢) Scopul evaluarii

d) Identificarea activului sau a datoriel supuse evaluarii

e) Tipul valorii

f} Data evaluarii

g) Documentarea necesara pentru elaborarea evaluarii

h) Natura si sursa informatiilor pe care se va baza evaluarea

i) Ipoteze si ipoteze speciale

J) Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

k} Declararea conformitatii evaluarii cu standardele de evaluare ANEVAR
- 1} Descrierea raportului

m} Riscul evaluarii

CAPITOLUL )\ PREZENTAREA DATELOR
II.1. Descrierea juridica

1.2, Date despre zona, oras, vecinatati si amplasare

I1.3. Descrierea terenului

Il.4. Date privind impozitele si taxele

11.5. Istoric, incluzand vanzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente

CAPITOLUL I11. ANALIZA PIETE! IMOBILIARE!
111.1. Piata specifica

H1.2. Oferta competitiva

II1.3. Analiza cererii

1114, Echilibrul pietei. Raportuf cerere-oferta

CAPITOLUL IV, EVALUAREA PROPRIETAT))

1v.1. Cea mai buna utilizare
IV.2, Evaluarea propriu-zisa
IV.2.1, Metoda comparatiei directe

CAPITOLUL V. ANALIZA REZULTATELOR 51 CONCLUZIA ASUPRA VALORI

CAPITOLUL Vi. ANEXE RAPORT
ANEXE DE CALCUL

DATE DE PIATA

DOCUMENTE DE PROPRIETATE. DOCUMENTATIE CADASTRALA




LERQ ADVANCED CONSULTING
RAPORT DE EVALUARE Nr. 221834 CLIENT: PRIMARIA ORASULUI SIMERIA

5.C. LERC ADVANCED CONSULTING S.R.L.

J 16/102/2000 RO12779193 www.lero.ro

Autorizatie de Membru Corporativ ANEVAR 0016/01.01.2022

RO 61 INGB 0000 9999 0201 9644 - ING BANK

Craiova, str Paltinis nr 84 Ci-parter 0251.410.176, office@lero.ro

Bucuresti, Camera de Comeri si Industrie - Business Center TR 2, Etaj 3, bucuresti@lero.ro

Nr. raport/data: 221824/10.06.2022

SINTEZA EVALUARI!

Solicitantul creditului PRIMARIA ORAS SIMERIA

Identificare client CIF: 4375136

Sediu client Simeria, str. Avram lancu, nr. 23, jud. Hunedoara

Utillzator desemnat PRIMARIA ORAS SIMERIA _

Proprietatea evaluata Obiectul evaluarii este terenul in suprafata de 98 mp, categoria de folosinta

curth constructii, imprejmuit cu gard din placi de beton, poarta din tabla.
Accesul se face direct din strada Teilor, pe un drum de acces asfaltat cu o
banda de circulatie pe sens, in zona terenului evaluat. Conform certificat de
urbanism prezentat, nr. 83/16.06.2022, terenu! se afla in intravilanu! localitatii
Simeria. Pe teren se afla o constructie neintabulata care nu face obiectul

Identificare Nr. Carte Funciara: 66902 Simeria, Nr. CAD: 66902

Utilitati existente In zona: Energie electrica; Apa, Canalizare; Gaze; Telefonie; Internet.
Proprietar ORAS SIMERIA

Adresa proprietati Judetul Hunedoara, Localitatea Simeria, str.Teilor, nr.6.

Cartier / Zena Zona Piata Agroalimentara, zona centrala a orasului Simeria

Cod postal 335900

Ipoteze speciale Evaluarea terenulul descris” mai sus se efectueaza in baza Adresel nr.

7659/06.06.2022 si a Contractului de prestari servicii nr. 7824/09.06.2022 {nr

beneficiar). Beneficiarul nu a prezentat hotararea nr. 8/2004 prin care s-a

obtinut dreptul de proprietate.

Se considera ca informatiile inscrise in CF 66902 sunt reale,

La soficitarea destinatarului, terenul s-a considerat liber motiv pentru care nu

au fost estimate costuri de eliberare a iui sau valori ale constructiei,

Neavand informatii privitor la cine s-a ocupat cu bransarea la utilitati se

considera efectuate de proprietarul constructiei motiv pentru care in evaluare
Data inspectiei utilitatile se vor considera la limita terenului,

10.06.2022; inspectia s-a realizat de Evaluator Autorizat Butucea Margareta-
Daniela, in prezenta reprezentantului proprietarului, dna Sochorca Nicoleta.

Data evaluarii
10.06.2022
Data finalizare raport
04.07.2022
Scopul evaluarii
Vanzarea terenului.




LERO ADVANCED CONSULTING
RAPORT DE EVALUARE Nr. 221834 CLIENT: PRIMARIA ORASULUI SIMERIA

Tipul valorii Valoarez de piata

Declararea valorii

Valoarea de piata estimata prin: abordarea prin piata
Valoarea de piata 4,600 EUR, echivalentul a 22,700 LEi

Valoarea prezentata nu este influentata de TVA

EXPERT EVALUATQOR, LERC ADVANCED CONSULTING SRL

BUTUCEA MARGARETA-DANIELA
MEMBRU TITULAR ANEVAR
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LERQ ADVANCED CONSULTING
RAPORT DE EVALUARE Nr, 221834 CLIENT: PRIMARIA ORASULUI SIMERIA

CAPITOLUL I. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARI|

a) ldentificarea si competenta evaluatorului:

Lucrarea este efectuata de LERO ADVANCED CONSULTING SRL, prin Evaluator Autorizat
BUTUCEA MARGARETA-DANIELA, Membru Titular ANEVAR, specializat EPI, posesor legitimatie nr.
18682.

Subsemnatul, declar ca opiniile si concluziile din prezentul Raport sunt obiective si
impartiale.

Declar ca nu am niciun interes actual sau de perspectiva in proprietatea imobiliara care
face obiectul acestui Raport de evaluare si declin orice legatura sau implicare importanta cu
subiectul evaluaril sau cu partea care a comandat evaluarea. Remunerarea evaluatorului nu
depinde de niciun acord, aranjament sau intelegere care sa-i confere acestuia sau unei persoane
afiliate sau implicate cu acesta un stimulent financiar pentru concluziile exprimate in evaluare.

Evaluatorul poseda toate calificarile corespunzatoare, experienta si competenta necesare
pentru aceasta prestatie; obiectivul analizat este in sfera pregatirii atestate, astfel incat nu a fost
necesara o alta asistenta substantiala profesionala de stricta specialitate.

Prezentul Raport de evaluare a fost realizat in conformitate cu Standardele de evaluare a
Bunurifor 2022,

Acumuland ¢ experienta de peste 20 ani de activitate pe

l ) ( plan national, LERO ADVANCED CONSULTING SRL este garantul

;__J't-. unui inalt nivel de expertiza profesionala in domeniile evaluare
ADVANCED I:OHSHLIEHG imobiliara, evaluare bunuri mobile si evaluare intreprinderi.

LERO ADVANCED CONSULTING SRL are certificat Sistemul de Management al Calitatii,
conform SR EN 1SO 9001/2015, de catre SRAC, si este marca inregistrata la OSIM.

In ceea ce priveste activitatea de evaluare, LERO este membru corporativ ANEVAR {Asociatia
Nationala a Evaluatorilor din Romania), cu reprezentare nationala.

Avantaje oferite de LERO ADVANCED CONSULTING SRL:

¢ Pune [a dispozitia clientilor o echipa de specialisti prompta, determinata, care se obliga sa
prezinte raportul de evaluare in termenii stabiliti sau in regim de urgenta cand este cazul (inspectii
in afara orelor de program sau in weekend);

¢ Deplasare gratuita la locul inspectiei;

» Pastrare/arhivare pentru listarea sau folosirea informatiilor din raportul de evaluare pe o
perioada de minim 5 ani de la data evaluarii;

¢ Asigura confidentialitatea informatiilor;

¢ Puteti oricand suna pe unul dintre specialistii/consultantii nostri pentru un sfat;

¢ Raspundem prompt la telefon si email-uri inainte, in timpul si dupa evaluare;

¢ Oferim pachete de servicii pentru clientii fideli (reduceri |a tarifele de evaluare fata de pretul
de lista);

¢ Va oferim garantia unei experiente de peste 20 ani pe piata evaluarilor de bunuri mobile si
imobiie.




LERQ ADVANCED CONSULTING
RAPORT DE EVALUARE Nr. 221834 CLIENT: PRIMARIA ORASULUI SIMERIA

Tipurile de evaluari pe care LERO ADVANCED CONSULTING SRL le intocmeste:
¢ Evaluare imobiliare;

¢ Evaluare bunuri mobile;

¢ Evaluare intreprinderi;

¢ Evaluare de afaceri.

Scopul evaluarilor efectuate de LERQC ADVANCED CONSULTING SRL:

¢ Evaluare de proprietati industriale, comerciale, agricole, rezidentiale si speciale; pentru
vanzare, garantare, litigii;

¢ Evaluarea proiectelor de investitii si a fazelor acestora (proiecte de finantare);

¢ Evaluare de portofolii bancare pentru conformarea la cerintele BNR de reevaluare periodica
a proprietatilor;

¢ Evaluari pentru raportari financiare;

¢ Evaluari pentru IMPOZITARE (taxe si impozite);

e Evaluari pentru insolventa, in oricare din fazele acesteia;

¢ Expertize tehnice, judiciare si extrajudiciare;

¢ Evaluare pentru executari.

b) identificarea clientului si a oricaror alti utilizatori desemnati:
Client Persoana Juridica: PRIMARIA ORAS SIMERIA, CIF: 4375135
Sediu: Simeria, str. Avram lancu, nr. 23, jud. Hunedoara
Utilizator desemnat: PRIMARIA ORAS SIMERIA

c) Scopul evaluarii:

Evaluarea este realizata pentru vanzare.
Prezenta evaluare nu va fi utilizata in afara contextului sau pentru aite scopuri decat cel
deciarat.

d) ldentificarea activului sau a datoriei supuse evaluarii:

Denumire: Obiectul evaluarii este: terenul intravilan in suprafata de 98 mp (din acte),
categoria de folosinta: curti constructii.

Imprejmuire: imprejmuit cu gard din placi de beton, poarta acces tabla.

Utilitatile: Energie electrica, gaze, apa si canalizare pe teren.

Conform certificat de urbanism prezentat nr. 83/16.06.2022, eliberat de Primaria Orasului
Simeria, terenul se afla in intravilanul localitatii Simeria, avand destinatia curti constructii — zona cu
functiuni complexe de interes public (destinata institutii publice si servicii comerciale).

Functiuni complementare admise ale zonei sunt: administratie p'ublica; unitati financiar-
bancare; invatamant, cultura si culte; locuire si functiuni complementare; modificari si modernizari ale
constructiilor existente; amplasarea si realizarea diferitelor categorii de mobilier urban; regim max, de
inaltime: nu este specificat.

Schita cadastrala este confirmata de vizita pe teren, forma si dimensiunile terenului fiind
corect corelate cu inscrisurile documentare.

Adresa: Judetul Hunedoara, Localitatea Simeria, str.Teilor, 6;

Cod postal: 335800;

Identificare cadastrala: nr. top / nr. cad: 66902;

Carte Funciara: CF nr. 66902 Simeria, cerere nr.: 18008/12.04.2022 — 98 mp;
Proprietar: ORAS SIMERIA.




LERO ADVANCED CONSULTING
RAPORT DE EVALUARE Nr, 221834 CLIENT: PRIMARIA ORASULUI SIMERIA

e} Tipui valorii:

Se estimeaza Valoarea de piata, conform Standardelor de Evaiuare a Bunurilor, editia
2022, publicate de ANEVAR,

Valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(a) la data evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie
nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de
cauza, prudent si fara constrangere (SEV 101).

f) Data evaluarii:

Data inspectiei: 10.06.2022.

Inspectia s-a realizat de Evaluator Autorizat BUTUCEA MARGARETA-DANIELA, in prezenta
reprezentant institutie, dna SOHORCA NICOLETA.

Data evaluarii: 10.06.2022

Data intocmirii raportului: 04.07.2022,

g) Documentarea hecesara pentru elaborarea evaluarii:

Evaluarea se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre
reprezentant proprietarui reperului analizat, impreuna cu informatii culese la inspectia vizuala,
fara a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare.

Cu exceptia aspectelor reliefate in raport la capitolul Ipoteze speciale, nu au existat limitari
sau restrictii referitoare la inspectia, documentarea si analizele necesare pentru scopul declarat al
evaluarii.

Conform observatiilor la inspectie, s-a constatat ca imobilul subiect este utilizat in scop
autorizat, fiind estimat in aceasta ipoteza.

h} Natura si sursa informatillor pe care se va baza evaluarea:
Pentru datele care au impact asupra valorii, evaluatorul a apelat la urmatoarele surse de

informare:
internet — linkuri privind Valorile de ofertare/tranzactionare ale comparabilelor au fost preluate

din urmatoarele

pentru COMPARABILA A: internet si informatii telefonice
bttps:/fwww.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii’hynedoara/simeria/teren-constructii-de-vanzare-
K3500300B7hsta=2922004 &listing=1 &pagina=lista&imoidviz=33 10869254

pentru COMPARABILA B: internet si informatii telefonice
hitps:/fwww.publiZ4.ro/anunturifimobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/amunt/vand-teren-intravilan-in-
simeria/d37f78175ehg7708eepfOehtd247edd 7. himl

pentru COMPARABILA C: internet si informatii telefonice
hitps:/fwww.publi24 ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/vand-teren-
intraviian/3 78g5h8i768f75del c978h980038%97 himl

Reprezentantul proprietarului imobiluiui — pentru informatiile legate de proprietatea evaluata:
situatie juridica, istoric, care este responsabil exclusiv pentru veridicitatea informatiilor furnizate;
Informatii privind piata imobiliara specifica (preturi, nivel chirii etc.);

Agentii imobiliare




LERO ADVANCED CONSULTING
RAPORT DE EVALUARE Nr. 221834 CLIENT: PRIMARIA ORASULUI SIMERIA

i) Ipoteze si ipoteze speciale:

Ipoteze:

¢ Prezentul raport este intocmit la cererea clientului si in scopul precizat. Nu este permisa
folosirea raportului de catre o terta persoana fara obtinerea, in prealabil, a acordului scris al
clientului, autorului evaluarii si evaluatorului verificator, asa cum se precizeaza mai jos. Nu se
asuma responsabilitatea fata de nicio alta persoana in afara clientului, destinatarului evaluarii si
celor care au obtinut acordu! scris si nu se accepta responsabilitatea pentru niciun fel de pagube
suferite de orice astfel de persoana, pagube rezultate in urma deciziilor sau actiunilor intreprinse
pe baza acestui raport;

¢ Raportul de evaluare isi pastreaza valabilitatea numai in situatia in care conditiile de
piata, reprezentate de factorii economici, sociali si politici, raman nemodificate in raport cu cele
existente la data intocmirli raportului de evaluare;

¢ Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de natura legala care afecteaza fie
proprietatea imobiliara evaluata, fie dreptul de proprietate asupra acesteia si care nu sunt
cunoscute de catre evaluator. in acest sens, se precizeaza ca nu au fost facute cercetari specifice la
arhive, far evaluatorul presupune ca titlul de proprietate este valabil si se poate tranzactiona, ca
nu exista datorii care au legatura cu proprietatea evaluata si aceasta nu este ipotecata sau
inchiriata. Proprietatea imobiliara se evalueaza pe baza premisei ca aceasta se afla in posesie
legala (titlul de proprietate este valabil) si responsabila;

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

o Proprietatea nu a fost expertizata detaliat. Orice schita din raportul de evaluare prezinta
dimensiunile aproximative ale proprietatii si este realizata pentru a ajuta cititorul raportului sa
vizualizeze proprietatea. In cazul in care exista documente relevante (masuratori de cadastru,
expertize), acestea vor avea prioritate;

¢ Evaluatorul nu are cunostinta asupra starii ascunse sau invizibile a proprietatii {inclusiv,
dar fara a se limita doar la acestea, starea si structura solului, structura fizica, sistemele mecanice
si alte sisteme de functionare, fundatia etc.} sau asupra conditillor adverse de mediu (de pe
proprietatea imobiliara in cauza sau de pe o proprietate invecinata, inclusiv prezenta substantelor
periculoase, substantelor toxice eic.), care pot majora sau micsora valoarea proprietatii. Acest
raport nu este efaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al starii proprietatii, astfel
de informatii depasind sfera acestui raport si/sau calificarea evaluatorului. Evaluatorul nu ofera
garantii explicite sau implicite in privinta starii in care se afla proprietatea si nu este responsabil
pentru existenta unor astfel de situatii si a eventualelor lor consecinte si nici pentru eventualele
procese tehnice de testare necesare descoperirii ior;

¢ Evaluatorul a obtinut informatii, estimari si opinii necesare intocmirii raportului de
evaluare, din surse pe care evaluatorul le considera a fi credibile si evaluatorul considera ca
acestea sunt adevarate si corecte. Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea in privinta acuratetei
informatiilor furnizate de terte parti.

Continutul acestui raport este confidential pentru client si destinatar si autorul nu il va dezvalui
unei terte persoane, cu exceptia situatiilor prevazute de Standardele de Evaluare sifsau atunci
cand proprietatea a intrat in atentia unui corp judiciar calificat;

e Evaluatorul a fost de acord sa-si asume realizarea misiunii incredintate de catre clientul
numit in raport, in scopul utilizarii precizate de catre client si in scopul precizat in raport.

ipoteze speciale: Conform certificat de urbanism prezentat nr. 83/16.06.2022, eliberat de
Primaria Qrasului Simeria, terenul se afla in intravitanul localitatii Simeria, avand destinatia curti
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constructii ~ zona cu functiuni complexe de interes public (destinata institutii publice si servicii
comerciale}. Functiuni complementare admise ale zonei sunt: administratie publica; unitati
financiar-bancare; invatamant, cuitura si culte; locuire si functiuni complementare; modificari si
modernizari ale constructiilor existente; amplasarea si realizarea diferitelor categorii de mobilier
urban, regim max. de inaltime: nespecificat;

Mentiune: Clientul nu a prezentat hotararea nr.8/2004 prin care s-a obtinut dreptul de
proprietate. Se considera ca informatiile inscrise in CF 66902 sunt reale.

Schita cadastrala este confirmata de vizita pe teren, forma si dimensiunile terenului fiind
corect corelate cu inscrisurite documentare.

La solicitarea destinatarului terenui s-a considerat liber motiv pentru care nu au fost
estimate costuri de eliberare a lui sau valori ale constructiei.

Neavand informatii privitor la cine s-a ocupat cu bransarea la utiiitati se considera
efectuate de proprietarul constructiei motiv pentru care in evaluare utilitatile se vor considera la
limita terenului. Constructia identificata pe teren nu este intabulata si nu face obiectul evaluarii.

[) Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare:

Prezentul raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai
pentru uzul clientului si al destinatarului,

Raportul de evaluare sau oricare alta referire la acesta nu poate fi publicat(a), nici inclus(a)
intr-un document destinat publicitatii fara acordul scris si prealabil al evaluatorului, cu specificarea
formei si contextului in care urmeaza sa apara. Publicarea, partiala sau integrala, precum si
utilizarea lui de catre alte persoane decat cele mentionate in raport, atrage dupa sine incetarea
obligatiilor contractuale;

k] Declararea conformitatli evaluarii cu standardele de evaluare ANEVAR:

Evaluarea s-a realizat in concordanta cu prevederile din Standardele de evaluare a bunurilor
2022, compuse din:

Standarde Generale ;

SEV100 - Cadrul general;

SEV101 - Termenii de referinta ai evaluarii
SEV102 — Documentare si conformare

SEV103 - Raportare

SEV104 - Tipuri ale valorii

SEV 105 — Ahordari si metode de evaluare
Standarde pentru active :

SEV230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare
GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

I} Descrierea raportului :

Lucrarea este structurata dupa cum urmeaza:
rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante, certificarea evaluatorului;
premisele evaluarii, elemente cu caracter specific care delimiteaza modul de abordare a evaluarii:
prezentarea datelor, descrierea bunului, situatia juridica si analiza pietei specifice;
analiza datelor, analiza celei mai bune utilizari si abordarile in evaluare;
reconcilierea rezultatelor si opinia evaluatorului, justificarea selectarii valorii si opinia finala a
evaluatorului asupra valorii de piata a bunului;
anexe, argumente suplimentare care stau la baza estimarii valorii de piata a bunului, documentele
de proprietate, date de piata, fotografii etc.
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m) Riscul evaluarii

Riscurile care sunt de regula atasate proprietatilor imobiliare sunt de cele mal muite ori
induse si de realizarea sau nu a celei mai bune utilizari a terenului liber de constructii din ratiuni
tehnice, urbanistic — arhitecturale, juridice, economice, sau chiar si din reaua intentie a
proprietarului.

Riscurile generale ce pot fi atasate proprietatii imobiliare evaluate sunt legate de aspecte
care prin efectele lor pot afecta valoarea de piata a proprietatii si ca urmare trebuiesc
dimensionate ca potentiale riscuri specifice:

. absenta poluarii in zona: fara puncte de activitate generatoare de noxe
s utilizarile anterioare ale proprietatii nu induc suspectare de poluanti.
. impactul oricaror evenimente previzibile la data evaludrii asupra valorii viitoare a

proprietatii: risc in functie de evolutia pietei specifice, durata medie/mare de expunere pe piaté in
cazul vanzarii.

CAPITOLUL Il PREZENTAREA DATELOR

I.1. Descrierea juridica:

Dreptul de proprietate : Dreptul deplin asupra unui bun imobil confera titularului sau toate
cele 3 atribute -posesia, folosinta si dispozitia si totodata este indreptatit sa
“dezmembreze”dreptul sau de proprietate prin consimtirea ca anumite prerogative sa fie
exercitate de alte persoane ca dezmembraminte ale dreptului de proprietate. {drepturi de
inchiriere, superficie, uzufruct, uz, abitatie,servitute, administrare, concesiune,folosinta, reale
de garantie s.a. - care au un caracter temporar)}.

Un caz special, tot derivat al dreptului de proprietate este dreptul de servitute care
reprezinta o sarcina impusa asupra unui fond{teren}-numit fond aservit, pentru utilitatea unui
fond invecinat care apartine unui alt proprietar(fond dominant).

Conform codului civil terenurile fac parte din categoria bunurilor imobile cat si tot ceea ce,
in mod natural sau artificial, este incorporat in acestea cu caracter permanent (izvoarele si
cursurile de apa, plantatiile prinse in radacini, constructiile si orice alte lucrari fixate in pamant cu
caracter permanent)

Proprietatea terenului se intinde si asupra subsolului si a spatiuiui de deasupra terenulu,
cu respectarea limitelor legale {(art 559-1})

Au fost prezentate urmatoarele documente pentru identificare si sustinerea dreptului de
proprietate;
- Certificat de urbanism nr. 83/16.06.2022, emis de Primaria Orasului Simeria;
- Extras de Carte Funciara pentru informare 66902 Simeria, nr. cad: 66902 — 98 mp, nr. cerere
18008/12.04.2022 emis de OCPI Hunedoara;
- Documentatie cadastrala (plan de amplasament si delimitare a corpului de proprietate).

Conform Extrasului CF, partea a ll-a, pentru imobilul descris mai sus, dreptul de proprietate
asupra terenului analizat apartine integral: Orasulul Simeria. Constructia edificata pe terenul
mentionat nu este intabulata.

Sarcini inscrise in CF-uri: nu sunt insrieri privind dreptul de proprietate;

Mentiune: Clientul nu a prezentat hotararea nr.8/2004 prin care s-a obtinut dreptul de
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proprietate. Se considera ca informatiile inscrise in CF 66902 sunt reale.
In scopul declarat al prezentei evaluari, imobilul este considerat liber, jar dreptul de
proprietate este considerat deplin.

I1.2. Date despre zona, oras, vecinatati si ampiasare

Zona:

Proprietatea evaluata este situata in intravilanul localitatii Simeria, pe str.Teilor, intr-o zona cu
proprietati rezidentiale si comerciale, situata in centrul orasului Simeria {Piata Agroalimentara).
Accesul se face direct din strada Teilor, drum asfaltat cu o banda de circulatie pe sens, in zona
terenului evaluat drumul este asfaltat, deschiderea la strada spre str.Teilor

e st olinet s - . ‘

1 [ (Y

SR ) PR R

Simeria (in maghiara Piski) este un oras in judetul Hunedoara, Transilvania, Romania,
format din localitatea componentd Simeria (resedinta), si din satele Barcea Mare, Cirpinis,
Santandrei, Simeria Veche, Saulesti si Uroi. Se afl in partea de vest a tarii, in lunca Muresului, la
confluenta acestuia cu raul Strei, intre muntii Apuseni si Retezat. A avut o populatie de 14.556 de
locuitori tn anul 2011, de atunci populatia a scdzut constant.

Localitatea Simeria este situata fn partea de vest a Roméniei, la 16 km vest de municipiul
Orastie si 10 km est de municipiul Deva [45°51' N, 23°01' E], in lunca Muresului, la confluenta
acestuia cu raul Strei, protejata la nord de fantul Muntilor Metaliferi din Carpatii Apuseni, la sud de
Muntii Poiana Ruscd, Retezat si Sureanu, iar la vest, de citeva defileuri din zona de
intrepatrundere a Carpatilor Meridionali si Apuseni. La est, lunca Muresului se intinde spre Podisul
Transilvaniei.

Orasul se intinde pe o suprafatd de 4995 ha si cuprinde in teritoriul sdu administrativ si
localitatile Carpinis, Uroi, Simeria Veche, Sdulesti, Santandrei, Bircea Mare, fiind un important nod
de cale ferata cu statie de triaj in sud-estul orasului si beneficiind de legéturi rutiere optime (E68 /
DN7 / Al).

- Unitati comerciale: Piata Agroalimentara, la cca.100 m Profi, Penny;

- Unitati de invatamant: amplasate la cca. 200 m- Gradinita nr.2, Scoala Gimnaziala nr.2;
- Unitati medicale: farmacii, cabinete medicale, Spitalul Central Cai Ferate;

- Sedii de banci: la cca. 100 m;

- Institutii de cult: [a cca.50 m;

s Interd,
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Parcuri: spatii verzi Ia cca. 100 m;
Utilitati:
Retea urbana de energie electrica: existenta pe proprietate;
Retea urbana de apa: existenta pe proprietate;
Retea urbana de termoficare: inexistenta;
Retea urbana de gaze: existenta pe proprietate;
Retea urbana de canalizare: existenta pe proprietate;
Retea urbana de telefonie: existenta;
Altele: internet
Artere de circulatie:
Auto: din strada Teilor pe drum asfaltat,
Trasee suprafata: statie de autobuz la cca.50 m
Feroviar: gara este amplasata la cea, 1 km
Aerodrom Saulesti: la cca. 1 km
Ambient
Ambient agreabil
Trafic auto redus
Trafic pietonal ocazionat in general numai de persoanele ce locuiesc in zona.

Decriere amplasament;

Localitatea 'Simeria, infrastructura integral realizata, amenajata cu utilitati;

Absenta poluare in zona, in termenii uzuali, general acceptati de standardele in vigoare. Fara
puncte de activitate generatoare de noxe. Utilizarile anterioare ale proprietatii nu Induc
suspectare de poluanti.

il.3. Decrierea terenului:

Date generale:
Teren intravilan cu suprafata de 98 mp (din acte), categoria de folosinta: curti constructii.
tmprejmuire: gard din placi de beton, poarta de acces din tabla- nu se stie cine a realizat
imprejmuirea,
Utilitatile: Energie electrica, apa, gaze, canalizare pe teren. Deoarece acestea au fost probabhil
realizate de persoana care a realizat constructia se considera in evaluare la limita terenului.
Mentiune: Conform certificat de urbanism prezentat nr. 83/16.06.2022, eliberat de Primaria
Simeria, terenul se afla in intravilanul localitatii Simeria, avand destinatia curti constructii;
Schita cadastrala este confirmata de vizita pe teren, forma si dimensiunile terenului fiind corect
corelate cu inscrisurile documentare,
In zona se pot construi cladiri complexe de interes public (destinata institutii publice si servicii
comerciale). Functiuni complementare admise ale zonei sunt: administratie publica; unitati
financiar-bancare; invatamant, cultura si culte; locuire si functiuni complementare; modificari si
modernizari ale constructiilor existente; amplasarea si realizarea diferitelor categorii de mobilier
urban, regim max. de inaltime: nespecificat;
Forma terenului: regulata — in forma de dreptunghi, avantajoasa;
Raportul laturilor: favorabil, deschidere la strada publica.
Inclinare: plana;
Tip drum de acces: drum public - strada Teilor asfalata.
Vecinatati:amplasamente rezidentizale si comerciale
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Alte amenaijari/aspecte ale terenului:

Pe teren se afla o locuinta rezidentiala tip P neintabulata — care nu face obiectul evaluarii;

1L.4. Date privind impozitele si taxele:

In conformitate cu prevederile de cod fiscal si Hotararile Consilivlui Local al localitatii
Simeria, impozitele pe terenurile urbane si amenajamente sunt aplicate in functie de suprafata si
zona de amplasare.

IL.5. Istoric, incluzand vanzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente:

Pe piata imobilara locala sunt vizate numeroase terenuri, aferent atat pentru scop de
tranzactii, cat si ocaziona! pentru activitate servicii de inchirieri catre societati
comerciale/persoane fizice in scop construire case de locuit. In prezent, piata este intr-o stare de
cvasistabilitate, insa oferta devanseaza in ultimii ani cererea de proprietati similare. Se apreciaza,
totusi, ca in ultimii ani piata este o piata a cumparatorilor, datorita numaruiui relativ generos de
oferte, dar si pentru faptui ca in privinta finantarilor rigorile se mentin crescute la accesul acestora,
inclusiv pentru situatii de dezvlotari ulterioare profitabile. Se poate considera ca piata terenuritor
rezidentiale, de servicii sau mixte este o piata stabila, in stagnare, asezata cu posibilitati de

crestere.

CAPITOLUL IH. ANALIZA PIETEI {MOBILIARE

Simeria (in maghiard Piski) este un oras in judetu! Hunedoara, Transilvania, Romania,
format din localitatea componentd Simeria (resedinta), si din satele Barcea Mare, Cirpinis,
Santandrei, Simeria Veche, $dulesti si Urol. Se afld in partea de vest a tiril, in funca Muresului, la
confluenta acestuia cu raul Strei, intre muntii Apuseni si Retezat. A avut o populatie de 14.556 de
locuitori in anul 2611, de atunci populatia a scizut constant.

Localitatea Simeria este situatd in partea de vest a Romaéniei, la 16 km vest de municipiul
Ordstie si 10 km est de municipiul Deva {45°51' N, 23°01' E], in lunca Muresului, la confluenta
acestuia cu raul Strei, protejata la nord de lantul Muntilor Metaliferi din Carpatii Apuseni, la sud de
Muntii Poiana Ruscd, Retezat si Sureanu, iar la vest, de citeva defileuri din zona de
intrepdtrundere a Carpatilor Meridionali si Apuseni. La est, lunca Muresului se Tntinde spre Podisul
Transilvaniei.

Orasul se intinde pe o suprafatd de 4995 ha si cuprinde n teritoriul sdu administrativ si
localitdtile Cdrpinis, Uroi, Simeria Veche, Sdulesti, Sdntandrei, Bdrcea Mare, fiind un important nod
de cale ferata cu statie de triaj in sud-estul orasului si beneficiind de legturi rutiere optime (E68 /
DN7 / Al).

Piata specifica Proprietatea supusa evaluarii este un teren pentru constructii rezidentiale,
situata in localitatea Simeria zona centralamixta: comercial si rezidentiala. Proprietatea are o
forma regulata, in forma de dreptunghi, cu acces din strada asfaltata. Astfel, piata specifica
proprietatii este cea a terenurilor destinate dezvoitarii rezidentiale, situate in zonele centrale ale
orasului Simeria, destinatia preponderenta a zoneij fiind mixta: comercial s rezidentiala.

Determinarea productivitatii terenului subiect, raportat la oferta de terenuri din zona, se
face pe baza caracteristicilor de ordin fizic, legal sau de localizare, care determina utilizarile
potentiale ale terenului. Acesta este in prezent construit; are destinatie in temelu! reglementarilor
documentatiei de urbanism nr. 83/16.06.2022, emisa de Primaria Simeria, destinatia ,teren
destinat funciunilor complexe de interes public”; regimul tehnic rezultat din studierea
Certificatului de Urbanism disponibil: nu este specificat;

Astfel, avand in vedere toate acestea se poate aprecia tipul de interes catre terenul subiect, in

15




LERQ ADVANCED CONSULTING

RAPORT DE EVALUARE Nr, 221834 CLIENT: PRIMARIA ORASULU! SIMERIA
cadrul zonei:
rezidentiale- amenajarilor constructiilor
Caracteristici ale terenului N Comerciale/ birouri, ) industriale/depozitare si
locuinte " e . sportive sl de L
evajuat e spatii administrative functiuni
unifamiliale agrament .
complementare - blrouri
Regim economic si tehnic pozitiv pozitiv negativ negativ
Utilizarea terenurilor in zona pozitiv pozitiv negativ negativ
Marime si configuratie pozitiv pozitiv negatly negativ
Topografie pozitiv pozitiv negativ negativ
Utiliati pozitiv pozitiv pozitly pozitiv
Acces pozitiv pozitiv negativ negativ
Mediu pozitiv pozitiy pozitiv neutry

caracteristicite influenteaza pozitiv dezvoltarile comerciale si rezidentiale. Se observa ca
potentialul de dezvoltare pe zona a unor amenajari de agreement si industriale este negativ, iar
concluzia acestei analize va influenia pregnant analiza CMBLUI.

Delimitarea ariei de piata pentru imobilul analizat: piata terenurilor intravilane din
localitatea Simeria, categoria constructii destinatie mixta (rezidentiala-comerciala), similare celui
analizat, precum si a terenurilor libere situate in zonele centrale ale orasului Simeria — in special,
precum si terenurile din orasul Simeria.

1il.1. Cerceiarea conditiilor pietei imobiliare specifice pentru bunul subiect: piata specifica
pentru proprietatea care face subiectul prezentuiui raport de evaluare este cea a terenurilor libere
cu posibilitate de dezvoitare administrativ/comercial/rezidential, in zona construibila a localitatii
Simeria. Analiza efectuata s-a bazat pe identificarea proprietatilor imobiliare similare cu
proprietatea subiect, amplasate in acelasi areal.

ill.2. Analiza ofertei competitive: avand in vedere analiza pe tipul proprietatii, se poate
observa ca segmentul de piata caracteristic amplasamentului analizat, in piata locala a
proprietatilor din perimetrul respectiv, in orasul Simeria este raportata la urmatorul context:

- Terenuri: intre 12 si 40 eur/mp;
- in arealul ce vizeaza terenul subiect, concluziile cercetarii de piata, din informatiile redactate
in anexa “date despre cotatii si vanzari”, se reliefeaza oferta astfel:

Localizare [Zona Pret (euro/mp) |Suprafata {mp)
Simeria  |Parc dentrologic 23 959
Simeria Str.Gheorghe Lazar 40 495
Simeria Str. Atelierului 31 1000
Simeria Periferie, DN7 12 7200

Asadar, piata locala are un comportament stabil, principii bine conturate, dependent este
cvasilogaritmica in raportul Suprafata/Pret unitar, observandu-se usor ca terenurile au cotatie cu
atat mai buna, cu cat suprafata lor este de dimensiuni mai reduse de 1.000 mp.

16




LERQ ADVANCED CONSULTING
RAPORT DE EVALUARE Nr. 221834 CLIENT: PRIMARIA ORASULUI SIMERIA

IIl.3. Analiza cererii: Cererea pentru terenuri a scazut in ansamblul sau, in principal din
cauza incetinirii ritmului de investire. Scaderea cererii nu este la fel pe toate segmentele, pentru
proprietatile atractive {cu localizare favorabila, acces bun, utilitati etc.), existand in continuare
cerere, dar putin mai redusa. Nivelul cererii se afla in stransa corelare cu utilitatea proprietatii si
posibilitatile de finantare a achizitiei.

Cererea pentru proprietati de tipul celei studiate este in principal manifestata din partea
persoanelor fizice care doresc sa construiasca locuinte. Cererea este influentata si de existenta
unor proprietati similare sau care sporesc atractivitatea zonei: acces, spatiu relaxare, distanta fata
de unitati comerciale, etc.

In ceea ce priveste piata specifica terenului evaluat, in zona analizata (zona rezidentiala
Simeria — situata in centrul orasului Simeria, aprox. 10 km de autostrada Al, nivelul de accept,
conform informatiilor culese din surse publice, este in general intre 12 si 40 EUR/mp.

Analiza pietei imobiliare porneste de la:
- analiza tipului de proprietate: teren liber curti - constructii;
- potentialul de a produce venituri: probabilitate medie;
- localizare: centrul orasujui Simeria, aprox. 10 km de autostrada Al;
- analiza investitiilor realizate in zona de referinta a proprietatii analizate: rezidentiale.
Se anticipeaza ca preturilor vor ramane constante in urmatoarea perioada, la fel si numarul
tranzactiilor.

lil.4. Echilibrul pietei. Raportul cerere-oferta:

Tinand cont de informatiile existente pe piata, se poate afirma ca la acest moment piata
este una a cumparatorului, oferta fiind superioara cererii. La nivelui localitatii, la momentul actual
numarul tranzactiilor care au drept obiect proprietati imobiliare de acest tip este relativ ridicat.
Astfel, tinand cont de conditiile existente pe piata la momentul actual, putem afirma ca preturile
pentru acest tip de proprietate vor aveda o crestere usoara, Activitatea de inchirieri de terenuri se
practica, dar nu are o relevanta, nu confera un comportament stabil de piata, fiind numai situatii
izolate. Se poate considera ca piata proprietatilor de tip terenuri intravilane rezidentiale, CC,
accesibile, expuse si cu utilitati va creste.

CAPITOLUL tV. EVALUAREA PROPRIETATI|

V.1, ANALIZA CELEI MA] BUNE UTILIZARL:

Analiza CMBU va oferi raspunsuri mai multor intrebari. Avand in vedere potentialul lotului
existent, va indica atat intensitatea cu care se poate utiliza, cat si pe cea existenta. In cazuri mai
dificile se impune o analiza CMBU care sa asigure un raspuns pertinent si plauzibil.

Cea mai buna utilizare este un concept deterministic, care sustine ca utilizarea asteptata
este utilizarea singulara si specifica ce conduce la maximizarea utilizarii terenului.

Conceptul CMBU - cea_mai_buna_utifizare reprezinta alternativa cea mai favorabila de
utilizare a proprietatii, selectata din diferite variante posibile de construire, ce va constitui baza de
pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in continuarea
analizei din evaluarea de fata. Cea mai buna utilizare — este definita ca utilizarea probabila
rezonabil si legala a unui teren liber sau construit care este fizic posibila, permisibila legal, fezabila
financiar, care determina cea mai mare valeare,

CMBU este analizata in ipotezele urmatoare:

- cea maj buna utilizare a terenului liber;
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- cea mai buna utilizare a terenului construit,

Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca patru criterii
(teste):

- permisibila legal;

- posibila fizic;

- fezabila financiar;

- maxim profitabila. _

La baza analizelor CMBU stau doua concepte: probabilitate rezonabila si fundamentare
adecvata.

Aplicarea celor 4 teste implica o analiza de tip calitativ, in urma carefa rezultatele vor
confirma cea mai buna utilizare a terenului analizat, .

Acest concept (CMBU) este adecvat in special in cazul terenurilor libere, dar si al terenurilor
construite, cand constructiile si cladirile existente sunt vechi sau cand structura zonei s-a modificat
foarte repede, ceea ce a dus la modificarea cererii si, implicit, a ofertei, impunand noi standarde in
cadrul pietei respective.

1. Permisibilitatea legala;

2. Posibilitatea fizica a terenului poate permite dezvoltare de cladiri de talie mica;

3. Fezabilitatea proiectului;

4. Testul productivitatii maxime a terenului ca fiind liber.

Utilizarea rezonabila, probabila si legala a unui teren liber sau construit care este fizic
posibila, fundamentata adecvat, fezabila financiar si are ca rezultat cea mai mare valoare.

Permisa legal — in toate cazurile, evaluatorul trebuie sa determine care utilizari sunt
permise de lege. El trebuie sa analizeze reglementarile privind zonarea, restrictiile de construire,
normativele de constructii, restrictile privind constructiile din patrimoniu si siturile istorice,
impactul asupra mediului;

Fizic posibila — dimensiunile, forma, suprafata, structurs geologica a terenului si
accesibilitatea unui lot de teren si riscul unor dezastre naturale pot afecta utilizarile unei
proprietati imobiliare. Evaluatorul are misiunea de a considera capacitatea si disponibilitatile .
utilitatilor publice {canalizare, apa, electricitate, gaze, agentul termic). Structura geologica a
terenului poate impiedica {sau poate face scumpe) anumite utilizari ale proprietatilor, cum ar fi:
cladiri cu regim inalt, subsolurile s.a. De asemenea, conditiile fizice influenteaza si costurile de
conversie ale utilizarii actuale in alta utilizare considerata mai buna;

Fezabila financiar —~ toate utilizarile din care rezulta fluxuri financiare pozitive sunt
considerate ca fiind financiar fezabile. Pentru a determina care este fezabilitatea financiara,
evaluatorul estimeaza veniturile generate de proprietate, scazand din ele cheltuielile de
exploatare, inclusiv impozitul pe profit, ceea ce conduce la venitul net. Dupa aceasta se va calcula
rata de fructificare a capitalului propriu si, daca aceasta este mai mare sau egala cu cea asteptata
de investitori pe piata, atunci utilizarea este fezabila;

Maxim productiva — dintre utilizarile fezabile financiar, ceo mai buna utilizare este cea care
conduce la cea mai mare valoare reziduala a terenului in concordanta cu rata de fructificare a
capitalului ceruta pe piata pentru acea utilizare. Valoarea reziduala a terenului se poate determina
estimand valoarea utilizarii propuse {teren si constructie) si scazand costul materialelor,
maneoperei, regiei si capitalului necesare realizarii constructiei. Valoarea terenuiui poate fi
estimata prin capitalizarea venitului rezidual datorat terenului.

Cea mai buna utilizare potentiala a terenului este de obicei o utilizare pe termen lung si se
presupune ca va ramane aceeasi pe durata de viata economica sau utila a constructiilor.

Tinand cont de caracteristicile terenului respectiv, cea mai buna utilizare este peniru
dervaltare rezidentiala.
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1V.2. Evaluarea propriu-zisa:

Valoarea unui teren este influentata in permanenta de cerere si oferta. Anticiparea,
schimbarea, substitutia si echilibrui sunt principiile evaluarii, care {a randul lor au influenta asupra
valorii terenului. Punctul de echilibru nu este atins nici macar pe termen scurt, de aceea valoarea
terenului este in mare masura influentata de cerere.

Conform GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile:

Evaluarea terenului;

- Valoarea de piata a terenului trebuie estimata avand in vedere cea mai buna utilizare a
acestuia; :
- Metodele de evaluare a terenului liber sunt urmatoarele: comparatia directa, extractia,
alocarea, metoda reziduala, capitalizarea rentei funciare, analiza parcelarii si dezvoltarii;

- Comparatia directa este cea mai utilizata metoda pentru evaluarea terenului si cea mai
adecvata atunci cand exista informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte comparabile.

Atunci cand nu exista suficiente vanzari de terenuri similare pentru a se aplica comparatia
directa, se pot utiliza metode alternative, precum: extractia de pe piata, alocarea (proportia) si
metode de capitalizare a venitului:

- Extractia de pe piata este o metoda prin care valoarea terenului este extrasa din pretul de
vanzare al unei proprietati construite, prin scaderea valorii contributiei constructiilor, estimata
prin metoda costului de inlocuire net.

- Metoda alocarii, cunoscuta si ca metoda proportiei, se bazeaza pe principiul echilibrului si
pe principiul contributiei, care afirma ca exista un raport tipic sau normal intre valoarea terenului
si valoarea proprietatii imobiliare, pentru anumite categorii de proprietati imobiliare, din anumite
localizari.

Metoda alocarii nu este recomandata atunci cand exista informatii suficiente privind
tranzactii cu terenuri comparabile libere.

- Metodele de capitalizare a venitului utilizate pentru estimarea valorii terenului se bazeaza
pe informatii care adesea sunt dificil de obtinut de catre evaluator (de exemplu, rate de
capitalizare credibile, distincte pentru teren si pentru constructii in cazul tehnicii reziduale a
terenului).

Aceste metode nu sunt in general utilizate ca metode principale de evaluare, exceptand
situatiile speciale, cum este analiza parcelarii si dezvoltarii unui teren liber.

- Metoda reziduala poate fi utilizata in estimarea valorii terenului, atunci cand sunt
indeplinite cumulativ urmatoarele conditii:

a) valoarea constructiei existente sau ipotetice, reprezentand CMBU a terenului ca fiind
liber, este cunoscuta sau poate fi estimata cu precizie;

b} venitul anual net din exploatare generat de proprietatea imobiliara este stabilizat si este
cunoscut sau poate fi estimat;

¢} pot fi identificate pe piata ratele de capitalizare atat pentru teren, cat si pentru
constructie;

d) daca exista autorizatie de construire.

Aplicabilitatea metodei reziduale este limitata, deoarece pe piata interna in prezent exista
putine informatii despre chirii pentru terenuri si despre rate de capitalizare numai pentru teren si,
respectiv, numai pentru cladiri:

- Metoda capitalizarii rentei funciare reprezinta o metoda prin care renta funciara este
capitalizata cu o rata de capitalizare adecvata extrasa de pe piata pentru a estima valoarea de
piata a dreptului de proprietate asupra terenului arendat/inchiriat, adica a dreptului de
proprietate afectat de locatiune.
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Daca renta contractuala corespunde rentei de piata, valoarea estimata prin aplicarea ratei
de capitalizare (adecvate) de pe piata va fi echivalenta cu valoarea de piata a dreptului de

proprietate.

- Analiza parcelarii si dezvoltarii este ¢ metoda foarte specializata, utila nimai in anumite
cazuri de evaluare a terenurilor care sunt suficient de mari pentru a fi divizate in parcele mai mici
si vandute cumparatorilor sau utilizatorilor finali.

Metoda este utilizata pentru evaluarea unui teren liber, avand potential de parcelare si
(re)dezvoltare, prin analiza fluxului de numerar actualizat (analiza DCF).

Metoda parcelarii si dezvoltarii este utilizata in studii de fezabilitate si in evaluari in care
tranzactiile/ofertele de loturi mari comparabile sunt rare.

Avand in vedere elementele caracteristice ale imobilului (terenului evaluat), amplasarea
acestuia, scopul evaluarii precum si informatiile disponibile, pentru determinarea acestei valori a
fost aplicata tehnica comparatiei directe.

IV.2.1, Metoda comparatiei directe:

Atunci cand este utilizata metoda comparatiei directe, prevederile generale descrise in
sectiunea ,Abordarea prin piata” a prezentului Ghid, privind selectarea vanzarilor/ofertelor de pe
piata si procesul de ajustare, pot fi aplicate pentru evaluarea terenului.

In aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si ajustate informatiile privind
tranzactiile sifsau ofertele si alte date privind terenuri similare, in scopul evaluarii terenului

subiject.

in procesul de comparare sunt luate in considerare asemanarile si deosebirile dintre loturi,
acestea fiind analizate in functie de elementele de comparatie.
Elementele de comparatie includ: drepturile de proprietate transmise, conditiile de
finantare, conditiile de vanzare, cheltuielile efectuate imediat dupa cumparare, conditiile de piata,
localizarea, caracteristicile fizice, utilitatile disponibile si zonarea.

© tereniirl

Simeria, str.TekHor

Simeria, Parc -

Simieria, str.Gheorghe .

Simeria,

. Dentrologit Aazar " strAeeligrufui
suprafata (mp) 98 mp 959 mp 495 mp 1,000 mp
pret (oferta) fleuro/mp) 23 40 31

DESTINATIA (utilizarea terenului}

c.c./ rezidential

c.c.f rezidential

¢.c/ rezidentia}

c.c./ rezidential

Utilitati

apa, curent, gaze,
canalizare la Himita

apa, curent pe teren,
canalizaretgazein
zona (200 m)

apa, curent, gaze,
canalizare{a limita
teren

apa, curent, gaze,
canalizare la limita
teren

FORMA IN PLAN&DESCHIDERE

dreptunghiulara, cu
desch. 8/14.5

dreptunghiuiara, cu
desch. 20/48

trapez, cu desc,
28.5/11.5

dreptunghiulara, cu
desch. 20/50

iocalizare

Simeria, str.Teilor

Simeria, Pare
Dentrologic

Simeria, str.Gheorghe
Lazar

Simeria,
str.Atelierului

Comparabilele trebuie selectate dintre cele care au aceeasi CMBU, diferentele identificate

fiind legate de optimizarea utitizarii si nu de natura/tipul acesteia.

In ANEXA A este prezentata determinarea valorii de piata pentru teren prin tehnica

comparatiei directe.

WVALOAREA DE PIATA ESTIMATA
PRIN TEHNICA COMPARATIEI VANZARILOR

22.700 LE}, echivalent

4.600 euro
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. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

In vederea analizei rezultatelor s-a procedat la revederea intregii lucrari, pentru a avea
siguranta ca datele disponibile, metodele analitice, logica, rationamentele aplicate au condus la
judecati consistente,

Procesul de evaluare a constat in aplicarea a unei singure abordari de evaluare adecvata si
s-au obtinut urmatoarele valori:

- Tehnica comparatiei vanzarilor: 22.700 LE], echivalent 4.600 EURQ

Criteriile prin care se ajunge la estimarea valorii finale sunt: adecvarea, precizia si
cantitatea de informati,

Adecvarea: tehnica comparatiei vanzarilor la care exista oferte suficiente;

Precizia: la tehnica comparatiei vanzarilor au fost utilizate informatii din piata;

Cantitatea de informatii: 1a tehnica comparatiei vanzarilor s-au folosit date de piata, pe
care le consideram relevante pentru aceasta abordare

Evaluatorul apreciaza ca valoarea rezultata prin tehnica comparatiei vanzarilor reprezinta
valoarea de piata a proprietatii.

Valoarea de piata: 22.700 LEI, echivalent 4.600 EURO,

valoare obtinuta prin tehnica comparatiei vanzarilor.

Valoarea nu reprezinta un fapt, ¢i o estimare a celui mai probabil pret care va fi platit
pentru bunuri sau servicii, la o anumita data, in conformitate cu o anumita definitie a valorii.

Valoarea estimata este subiectiva. Ea este rezultatul analizelor evaluatorului si se bazeaza
pe ipotezele si conditille limitative enuntate in raport.

Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul economic general de la data evaluarii in
care are loc operatiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare a pietei imobiliare si scopul prezentului
raport. Daca acesta se modifica semnificativ in viitor, evaluatorul nu este responsabil decat in
limita informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data evaluarii.

Desi estimarile facute s-au bazat pe cercetarile si pe informatiile care au fost furnlzate
evaluatorul nu garanteaza indeplinirea exacta a acestora, din cauza modificarilor majore ce pot
interveni pe piata intr-un interval scurt de timp sau situatiilor speciale ce pot interveni in
tranzactia unei proprietati.

Astfel, valoarea estimata in urma evaluarii proprietatii trebuie considerata ca fiind “cea mai
buna estimare” a valorii proprietatii, in conditiile date de definitia Valorii de piata, asa cum apare
ea in Standardele de Evaluare a Bunurifor 2022,

EVALUATOR,
Membru titular ANEVAR,
Butucea Margareta-Daniela

Legitimatie nr. 18682
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VI. ANEXE
Localizare proprietate subiect:
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Fotografii ale proprietatii:
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Anexe de calcul
L e EVALUAREA TERENULUS - ANALIZA PEPERECHTDEDATE. - L . .
Eloment de je Subiect COMPARABITA A COMPARABILA B, | COMPARABILA C
Supeafata teren (inp} 98 mp 959 mp 495 mp 1,000 mp
Pret oferts/vanzre (€/mp) 23.0 €/np 40.0€/mp 31.0 €mp
i ol e ‘ ELEMENTE SPECIEICE TRANZACTIED i ik
TIPUL COMPARABILEI (tranzacti e/oferta) OFERTA OFERTA OFERTA
Marja de negociere din piata s pecifica (%) -10%% -10% -10% -10%
Cuantum sjustare (€/mp) 23 -4 3.1
PRET ESTIMAT DE TRANZACTIE (€/mg) 20.7 €/mp 36.0 £/mp 27.% €4op
IDRFPTUL DE PROPRIETATE TRANS MIS Drept ahsolut Drept abs olut Drept ahsolut __Drep absolut
Cuantum Ajustare % [ % 9%
Cuantum ajustare (€/mp) 0 0 4]
[PRET AJUSTAT (€/mp) 20,7 €/mp 36.0 €/mp 27.9 €/mp
(re‘iglemenufe u'l'lﬁnisﬁca) Nu snnt. Similar Siradlar Simitar
Cuantum Ajustare % P [P 0%
Cuantum ajustare (Erp) Q 0 0
PRET AJUSTAT (f/mp) 20.7 €/mp 36.0 €/mp 27.9 €/mp
CONDITH DE FINANTARE Numerar Numerar Numerar Numerar
Cuanium Ajusiare : % 0% 0%
Cuantum ajustare (Enp) i3 [+ 0
FPRET ATUSTAT (€/mp) . 20.7 €/mp 36.0 €mp 27.9 €/mp
CONDIT.IIDEVANZA_RE Nepartinitoare Nepa rtinltoore Népartinitoare. . Nepartinitoare
Cuantum Ajustare % % 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) o 0 0
JPRET ATUSTAT (€/mp) 20.7 €/mp 36.0 €/mp 27.9 €/mp
CONDITHDEPIATA ~ Curente Curente Curente Curente
Cuantum Ajustare % 0% s W
Cuanturm ajustare (€/mp) 0.00 0.00 0.00
IPRET ATUSTAT (€/op) - 20.7 €/mp 36.0 /oo 27.9€/mp
o P Stmerin, Pare Simeria, str.Gheorghe Simeria,
Localizare . Simeria, str.Teilor Den tro_lu_gji: a']__u,, & str.Atelieiului.
Comparativeu sublectul central median-periferic median-periferic median-periferic
Conantm Ajustare % 20% 20% 20%
Coantam ajusizre (€/mp} 4.1 7.2 5.6
PRET AJUSTAT (€mp) 24.8 €/mp 43.2 €/mp 33.5 €/mp
Suprafata teren (mp) 28 mp #5% mp 495 mp 2,000 mp
Cuanfum Ajustaye % 17.00% 5.00% 18,00%%
Cuantum ajustare {€np) 422 3.46 6.03
[PRET A JUSTAT (€/tmpy 28.1 €/mp 46.7 €/mp 39.5 €/oop
c.c..'-l:om.plexe Similar Stmilar Similar
DESTEVATIA (utilizarea terenului) (rezidential-comercial) .
Cuantum Ajusters % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0.0 €/mp 0.0 €/mp 0.0 &/mp
AMAJARI EXTERIOARE (strazi, trotuare) Strada asfaltata Strada asfil tata Strada pietroita Strada ssfaliata
Cuantum Ajustare % % 5% 0%
Cuantum ajustare (&/mp) 0.0€mp 2.2 €/op 0.0 €/
TOPQGRAFIERELIEF plan __plari plan plan
Cuantum Ajustare % 0% % 0%
Cuantum ajustare (€} 1.0 €/mre 0.0 €/om 0.0 &/np
drepivmghiulara, en | drepunghiulara, cu trapez, cu desc. drepmnghinlara, en
FORMA. IN PLAN&DES CHIDERE desch. 8/14.5 desch, 20/48 28.5/17:5 desch. 20/50
Cuantum Ajustare -0.66% .4.10% -0.63%
Cuanium ajustare {&/mp} - 0.2 €/ - 18 €/mp -0.2 €/mp
apa, curent pe teren, E cnrent, gaze, A curent, gaze,
Utilitat Aps, curent, g.az_e, :’:'na]izare-lp-;ue in’ ca:.:liznre Ia ]gimita cal::llizare lt::\ limita
canalizare la limita
zona (200 m) teren teren
Cuantum Ajustare % 25.19% 0.00% 0.00%
Cuantum ajustare (€) 6,000 € Q€ 0€
Cuantum ajustare (€/rmp) 6.3 €/mp .0 €/op 0.0 €/mp
Total ajiistare caracteristici fizice (%) ° . R 5% 17%
Totalajustire caracteristici fizice (E/min) - - L 163 i . 3.8 5.8
Pret ajustat (€/mp) 35.2 €/mp 47.0 €/mp 39,3 €/mp
Cheltuieli pentru aducere 1a stadiu de teren Nu Nu Nu Na
copstruilil
Cuantam Ajustare % 9% 0% e
Cuaptum afustare (€/mn) 0 0 [
[PRET AJUSTAT {€/mp} 35.2 €/mp 47.0 €/mp 393 €mp |
Ajustare totala neta (€/mp) 14.5 €/op 11.0 €/mp 11.4 €nyp
|Ajustare totala neta (%) 69.84% 30.68% 40.85%
Afustare bruta (€/mp) 14.8 €/mm 14.6 €/mp L1.8 €/mp
Ajustare bruta (%) 47.0 €fmp T1.4% 40.5% 42.4%
nr, Ajustari 4 4 3
ajustare minio 40.5%
4600 49454 Jek
valoars lei rotunjita 22,780 1ei
valcare euro dupa retunjire lei | 4iG00E
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niorm att. JU, selectarea concluziel asupra valoni este detenminaia de proprietaféa imobilara compara , Care este cea mai
apropiata din punct de vedere fizic, juridic si economic de proprietatea imobiliata subiect si asupra pretului careia s-au efectuat cele mai mici
ainstari hmite aheaite

Aceasta ajustare a comparabilelor {-10%) nu este element de comparatle, ¢l ¢ transformare a valorii de ofertare in pretul de vanzare {prin
aproximarea marjei de negociere |2 data evalvarii, avand ca baza atitudinea participantilor pe piata, vanzatorli si cumparatorii).

Explicatit ajustari :

Localizare: Toate comparabilele sunt amplasate in zone inferioare pe piataimobiliara focala a Simeriei; proprietatea subject se affa in centrul
localitatii Simerla, lar procentul s-a determinat prin tehnica interviului

Caracteristici fizice {suprafata): s-au aplicat ajustari pozitive procentuale, tuturor comparabilelor in functie de diferenta de suprafata,
deoarece In evaluarea terenului se tine cont de principiul ca suprafata terenului este invers proportionala cu pretul/mp a acestuia(s-a aplicat
un procent de 10% pentru fiecare 500 mp de teren diferenta); Procentul s-a determinat prin tehniea interviului,

Amenajari exterioare strada - acces teren: s-a aplicat ajustare pozitiva procentuala de 5%, comparabilei B, acestea avand acces neamenalat
fata de imobilul sublect care are acces de pe o strada amenajata fasfaltata;

Topografie teren / Vizibilitate: nu s-au aplicat ajustari, toate comparabilele sunt plane similar cu proprietatea subiect;

FORMA IN PLANEDESCHIDERE: toate comparabilele au fost ajustate negativ, deoarece au rapoarte diferfte (procente obtinut prin analiza pe
grupe de date).

Utilitati: S-au aplicat ajustari, comparabila A dispune de gaze si canalizare 1a cca.200 m, comparabllele B si € au utilitatile [a imita teren ca si
proprietatea sublect. $-a aplicat tehnica interviului.

Cheltuleli pentru aducere la stadiu de teren construibil: nu s-au aplicat ajustari

Date despre vanzari si cotatii
Comparabila A:

Gogare Damiel-
Broker imobiliar

Teren langa Parcul Dentrelogic, Simeria

25.000 EUR

¢ Sirreris, Hunedoara

Zipd 51 Fioiea Teren conrstructit
Cogritadorie o Intravilan P N R [3:3]
oo ety amnens 2g AR Da

W Fret neacsiabil

Dogearu Danled-Broker Imaociiar pregune penira vanzare, i1 Simeria. langs
Farcut Dentioiogic teren miraviien ithea pentru constructie casa cu o
suprafats genercass de 952 mip s deschicere de 20 m Toste utilitaille sunt
n zona
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Despre Parcy! Denfrologic din Simeria, se spune conform Engiclopediel
Britanice ca esle al treifes cel mai frumos parc din Europa iar ia nives
mandial ocupa locul 11. Daci ce peate i mai minunat ca dimineata sa it
savurez! cafeaua pe terags, langa unut dinire cele ma’ frumaase pareur din
me? Acumn ai ocazla sa i constiuiest casa visurilor tele avand o priveliste
deosebita spre Parcul Dentretogic din Simerial
Comision curmmparator: 0
Inwitam agentiile imobiliare 13 colaborare!

https.//lajumate.ro/teren-langa-parcul-dentrologic-simeria-13870483.hitml

Comparabila B:

Vand taren Intravilan 19 800 EUR negoclabil ' i ]
{ suredzar Srrataihs § Wer s g 072?0498;5 B

wergrzziohm
£ aiesie v st ”

% Fapferty

T s 513

Ston Mar

Digtribuie angniul pe

i dode)

Descriare
Fropeta-Usrd 23 deces inFimet s et 8 r zond [Miztss de cass -3 TRencianE pacsac i STEEE mp chidzaaZomEs 265 vy
f51T & PR TRIEN S35 NS08 UESE O TORY fumizare carat cuAgscred s o 58 2w lenes v 803" CCMt RO 02

- irarm ou omal eosta] seREr B cR A 52 BRCUL in maTEh S0 dapssas il ebsleis -a;u:_i-pi"‘.:l..itedeﬁﬁ 3 g, ; g - .
ezl

https://www publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/vand-teren-
intravilan/d37(78175ehg7 708eepfBehtd24 7ed47 . himl
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Comparabhila C;

Vand teren intravllan 31 EUR negociabil . ' 7
¥ Horzdean Zwery @ Vaz pehat 0734834434 .

ziofeds
W12 ey v FEHaAT

%

% Adpugafew T

& Voawr 130
dk FspoTeszz

Gabi
o Teafie vacds
Ver oy ool

LB

vk AN AG ermizte

e it
Dastriere ’ m l TPUTATES K8bs LORHAZE
S
sspriwece 1000mp ot e sade spa sany oie CLIBRT BACYT'S. R32E "RIBL Bile FhUst n @ 1meE Shrary . }’k @ W:ﬁ"“
¢ v 3 micz zfazers. Bt #” TR dinyldure
S S R Abonament lunar

hups:/iwww.publi24 ro/anunturi/imebiliare/de-vanzare/terenuri/leren-intravilan/ anunt/vand-teren-
intravilan/378g5h81768f75de 1 89781198223 89¢92 hitm!

Alte oferte:
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ke 4o5 07 20 500 € <D Sabveans o Feensre

P Honedoors {uort), Sxneds

Y mar
+ Ageqlis
Q72T 049 615

-2p

Surd itderassl da assasta progrietats &
a3 dor 52 oblin mai multe informald
fnalmts de 3 efectva ¢ vizita Muhurness!

ATz Rl xCERIO il s S L e

Qolipe Servipes SAL. (S

Vieal: sz primese cfects simffars

Vand loc de casa 20500 €
© Hucrdeara judsty, Ssnweria : 41 =@
I 2 Salvenza {4 Favorits
Rats sstmata AVang. Pasicada impumaidul. Folozests caloulatany e
446 RON {luma 15.221 AOK (16%5} 0 ani - credite
Prezentars gensrala
v Sugralels 495 Tig Yeran =t B ESIE
inciingis CECL AOITE R Slgurania ce larnstk
WVizionare la disterza cRan e g 7 Tin vanzaior agentie

Descriere anunt
Frogistarvand {s7en ink'avilan in Simetia sty G.Lazar.zonz linistla cu case niol s1 panoranta teosebita. ST487 P Cu
desclidera la 2 drumudri §s 17.5 si (229 5 pe eren esle apz frdsa tuncionala cu contrec] de furnizare semnat sl curentul
dar mai trabuie semnal wnh"autul_cu Ensficosiut aciuzal al bransarmanielar depaseste Z020Enentrv 2t detart

VT2T049816

hitps://www_sloria.rofrofoferia/vand-loc-de-gcasa-IDrMbD

Vand teren in simeris 107 D00 EUR negociabil

$ A.radows Fed ¥ VEz cenen

Destriere

Vandisenntzy an n 2
azodepatitsic

S e A AR A 1TET Mpfe pade 26 T np Tewra exts pmts

7l

https://;vww.;Jub[i24.ro/anunturi/i mobiliare/de-va nzarc/terenu1'i/’feren—inmwi]éin/m]u:;t/vazid—te;en.—in-
simeria/59738h6h0edf71dd 1 gdf5 19264722841 htral
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Teren intravilan 2900 mp, la intrare in Linda Mitn
Simeria, deschide...

Q Siwevia, Hunedears

34.800 EUR : !.. ._072.?'14.'3.813

LT GANEATA AT

Aj, n-al mingea,
tragi la premii!
Achanipna i anung

S Ol Avea O ninge
e calefae

. Vezi deta_l'ri_

o= Viest T reer Teren agrical
Zigz ¥ ret3esrsa Intcavilan N A " 2900
Senctopn EdE Twot RE:] L3 E Mu

«"  Fegtacsgoiakd

YRS REN RN AT R

Pt

Yang reren ltavilan la intrare in Simens. pe partea stangs pe sensul Ceva-
Simeria, suprafata 2200 mp, seschidere 78 m la BM 7, utifltatie in apropiers,
pretabdl in epecial peatru hala e predaciie sav depozitare

ACeSd USDr SAE SLTSEUS SR A7

hitps:/lajumate.ro/teren-intravilan-2900-mp-la-intrare-in-simeria-geschide-12505175.hitml
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EVALUARE Nr. 221834 ' X
RAPORT DE Documentele de proprietate si cadastru

cd Gt va Cadastoy 5 Fublizitate Friablliara AuhERDaR s
& imehilfang bovy

Birendt de Cadastry 3 Putifie itat

L7
LEE EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
PR, PENTRU INFORMARE
Carte Funciars iy, 85302 Shnecy

A, Partea |, Descrierea Iehifuluf

TEREN intrayilan

Adress: o, Simedin, St Telior, e 6, Jud. Hunedears ) ) )
[”" F:‘““"‘“mr "\ Supratater mp) Obsecvadl / Referinte

tapografic
EN R T b .
B, Partea f1, Proprietar 5| pete

Referinte

I dreptul de propriatate # alte dreptur ceale

wirg:

Inserien privitearn
53958/ 21120016 e
Act @mrﬁ i Act AC!EEEA'VZHDIT‘E Aul nir _181&_@1 ;?G{E?!Zgzﬁ &nls de Hatofy Alaran ~
{58 infilntedaa cartad Functiss HEE02 F TmamTdn T Atrmardf cansial - AL
Bt 186802/ imearia, rezaltat oin dezmembrarea imeliebl ou pemargl
.todasteai 66894 nsceis i cEften fultlang GERHE i —
|Mosaeaee . B 2004 omis de Cansitiul Loral Finerls, !
l’ 7 Tinfabutire, wient oF BREBRE TATE. ddanim prifs Le3s cols etz |
R T N - .
‘ 11:- ORASUL SIMERIA, e . . » . - o
UASRVAT podits LnTSma iy 27 EEFR LIS, Wik P BEECERE o TRIS R PRI
| PO At e orss o [FRL '
o _C.Partea 0L SARCI, — ,
dreptalul de propritate, orephurt reale Referinte J

e

tnscrien pﬂ'vlnd degmembrmintele
da gorentle gl sarcin

ey
H

LEE  ——— ~

I RIEA S 2 {0 G (7T R0 FBigria ) @ 3
TTCuip agnlaes,

e SR L e s

COAAT B grLl

LB TRl e
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RAPORT DE EVALUARE Nr. 221834

* Lungiie sagmanteror s
bl NER dindre puncts mste formsts =]

Extrazid de carte Funciars gEnerat prim
funtlary dctive o data generdel,

Sogpmmntalor sumt ditarminate Ty PN e
i SEQMENEE tumuabs

A1/3016, exclusiv in medi,) alectronis,

CLIENT: PRIMARIA ORASULUI SIMERIA

L Carte Funciats fir, 86902 {:mnunw'vrasfnmfupm- Simgra

Profectin Staren 70 Fsunt redu 1i 1 mifimetry,
€€ Kunt malimler m&t?};‘fﬁam 1 milltedn.

Infarmatic inteyrat 3 ANCP toRiine informatiile tin cartiea
801 i canditite previzute de ar, 3 din Lagea nr. 4552001,
PEOLY BRI § process

administrative prevdzute go lequslatia In vigoare. Vatabilitateu poate fi extingg si 18 tarma fizicd a

gncutentulyl, 53 SemMAEturs nlografs.

ol 2eceptil expres sau procediral al st tulies publice o enEitati

Lare & solicitat prezentarsa acestil extras,

Verificaren corecttuding :
Wwiancpl.repvertfieare, folasing
30 de zile calemdaristice ge 1o romenty
Bets 51 ore gensradil,

indiz02s. 10:18

P T P ST L panoTe BEEINL, Lty

Eae A TR I R R whaingpivancom

$i realithts informatilor Cot
ol ve verificare cufing disgrnnii

linute de fozument 56 poate: jaca ja wdresy .
In anter. Coaul oz verlficars este valabi

3

1 generddi docurentubs,

Foqusg 3 ahm 3

85O0 PERIOR Lot Tt 27,3043
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RAPORT DE EVALUARE Nr. 221834
- RO M s BULNA § WINAL PRODUCT
{E Tt
b '3 ¥
F e
! &

LCED BY Anguggg%ﬁ_u Euumrfumm. PRUDUGT

FRUDU
)
§
¢
!
;

e b

i G3f7s
EST

1 INGOHE WHOH ¥INA3 MSTAQIMNY NY AL GI2NR0x

33

LOMNOOHS THNONI YT MR A b s P o
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RAPORT DE EVALUARE Nr. 221834 CLIENT: PRIMARIA ORASULUI SIMERIA

ROMARNIA

Judejul Hunedaara
Primane Crogulul Simeria
f 793 din 14.06 2022

CERTIFICAT DE URBANISM

we  Fd am 46 06 A0l
n scopul: INFORMARE

i utise 7 Gererd adresaie de ORASUL SIMERIA prip primar BEDEA 1ULIUS GELU
cit gsedinl = judetul Hunedorra, localitates Simeria, Strada Avrom lancw, nr 23,
talefoifas o g-nad o ieregisteatd la o 7992 Jip 14.06 2022

Panbu drobiied — foren sifsay constructi — situat in jutletul Hunedoara, localitatss
Sineria, Bteada Teitor. nr. 8 saq deciifoet prin plan incidrare in zons, act proprietate.

i temeic reggfernanidior Documesdatial de wrbanism a7 7549 do 1998 fwen PUG,
aprolatd prin Holdres Gongliun Judeleend ozet Shinerls rr, 45 din 1988 prelongit prin HEGL
nr. 62018,

fo cwrfertale ob prevederils Legi nr. 0/18B1 priving autorizares axec.tidi lugraia e
ranstractii, repubicals oo modificdcile i compistana ulignemse.

5F CERTIFICA:

1. REGSINUL SURICIG:
iEnelil Wien propricistes orazului Simeris. Caondonm P UG o) orasuisl Sl
zpargindioare, aprobat cu HG L ne 451111 1998 prefuags prin BOL ne 368
giheent b indravitenod] lonsdtdd Shaerz zons o fonrtivnl compleae b inte

;o laenlitapic
Bimnalifinl eets
[l

2. REGIREL ECONOMIC:

v ennlermitate o setracul de Satre Fuismen ne BERGD Stmesia nr 220 BT Locwnud in
supralad do 98 vip mc ceegoria de folosid ©urii-constrsci
W conformitate o PRG aprobel e HO ) ar 48731 111899, prcdurad peke 201
up 1B T0 imohill csde shival e lodreviian! loLaltalil Simerin sobeoax 518 enspap  #anz
bugditeldl publice & saceicl comareldls existent a1 prapus
Funpstivrd completeniam sdiaies ale zoogf surd
- tmisdetatie publicn

siftigati finn Dty

bypbnauand, culburg &1 fulle

Eaeagdese &) funahiunl pomplinenis

snedificen stmadesiize she construstiilos gxislsnie

serpansrea sF roalenre s e o ioe catennio dy mebilis arban

3. REGEIRHL TEHRIC:

Fuisivii prevederisorn Repatarosniule Eousi de blrbanis
pef 4BTTRRY paeluoght e HICL s 188201 in It vitanul loali
constivirg avEnd dostinaita rompatihilz co Bmotinges song
s BOOERT prliin
vomphetarile aial
T FUEOVILRISS CHO G WLTRFkGy o4
shnfce Fape BT AL DT OQF inlopmits | ik entinatuiu ¢
11§ B0F LRI OV S e ¢ 0 QBN B rariler e vosistnesiit rae
campfeiarile aiterionrs
SOV LLERE L unniiaei i

ard e 20 prbdind srapdesares fata de almoscein o s 2060 26 peivind socissl Carossbile

Woin Lapes

Cabd e e arile 5o
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platonale din RGU.

- respactaea conditilior impuse prin RGL priving POT &1 CUT [art 18 si anexa ni.2)
distantele m|nime necessre intérventiel In caz de incendiu,

- prevederile Ordinulud nr 1182014 pantruy aprobarcs MNormelor de igena sl sanatate pulblics

privind mediul de viata e} populatieireferitor Ta zonele de locuit:

« Prevedorile Cosudui Chvll,

Prezaniyl cortifisal de uroamsm poate §i Wilizat I scopul declarat pentrs
INFORMARL

i Cartificatul de arbanism nu fine loc de autorizaile de construirefdesfiinfare i
| §1 hus conderd drepiul de a executa Jucrdr de constructit
4. QOBLIGATII ALE THULARULUI CERTIFICATULLY DE URBANISM:

in scoput elabordrni documentalien pentii atorizarea executlnk Jusrdrilor de constructi
¢e construirelde desfiniare - solicitantul 58 va sdress autoritdii compatenta pentry
proteciia madiaki:

AGENTIA LQGALA DE PROTECTIA MEDIULUI HUNEDOARA-REVA
STRAUREL VILAIGU, HR.25, DEVA, JUD. HUNEDOARA

I apticarea Directivel Consilivlui B5/337IGEE (Directiva 14 priving evaivares efectsior anumitor
frojede pueblice i prvale gsupra medivhe, modificald pos Gresive Congilingl 97MUGE & poe
Dirgctive Congihulyi §f Parlamentulst European 200335/CE privind participares  pudbficulu’ |z
glhalittay arlimitor piun  proQrame in legalurd cu medin? $i modficares, G rivirs 1a parlicipares
publieslui §i accesyl 13 jusiife, a Divective! BBIAITICEE si & Directivei 96/81/CE, prin certificstyl de
urbaiam 22 comenicd solr-laniuha ohiigaga de a contacta autontalea fedtonals ds mediu pentru 2a
acessts =8 analizeze §i 58 decdd, dupd cer Incadravesinelncadrares prolectuiul investipei
aJblicetprivite in jigha prresien sopise avalludr] anpartuild asnns madinki

i gpaiea prevedenin: Duettvel Consiiva 8&3370EE, procedurs de ermdsg & auordulin de
yedive s desfizoard dupd smileres cardficaluly de urbarism, atiesinr depunerit docementsfisi penin
aulatizaes exvcutdal lnerdcdo de oonsbaoll i pulertates admuiristatio pubhoe compelade

i vederen salisfeosnl sernfela sy povce e oprotedies de emilese & svocpule de e
galznulaies carpstestd pectry prolectia madivhi s:abieste macame v 88/ gurdrh sonsukddi pus o
centrabedry oppunir pabbeubr g o8 formull ot pungl d2 csters ool oo privicg b reebeares
wvestitiel i acord o rezulioteie cosuhat: publice.

In aseste conthti

Trend primirea prezentuld certificat de uibanism, titulan 376 obbgslia de o 58 prezente
aJwntstes ompeleid penty protects m efidol In vederen evaiall inifele a nveetitlal g stabiline

chairsards proceduiii du mvalyare & Inpatuls segETe niedaha sient & proseiun dles Levasitae ‘
mlecum® rwrna evaiudn infizle a nobficar privind imantia de reglizan 8 proleciuly s ve emlic
{ purstul de vedere sl auia-itafil comeetents pertru protecs medil,

| mpAe tuabl 25 it metatul gissn 2 avakidd sdanvale, sobiclsdut & oblgetia de a nob
aubanta adna straicl publice compplanis oe privire i manprziea cemcl pootie adtorizaces
exanutfici
e lor fs panstrusy

] el e.-a, A it pate Autarltates o GrpisetE Rl pretestia aed tha I,t.-;bve.';.{ta gharinaten avalEn
i .

i
]
s : |
3’

fr sduatis in care, dupd emieron cedi®oatdu] oo whaniaes ool pe parousil dooddel protedu’
de cvaluare a efectelor invesiiie’ asupra medionii sslicitamul ranas o iveaga de peatzare o
nuaztiiel acesta are ohigslia de a noifics asest fapt autordSin siminetralisl pusice rompetenie

E. CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIE! DE CONSTRUIREIDESFINTARE va §i
ingotid de urmatoarals documente;
aiesrificatiul de wrbamgm
Uidavads il cae.au?m wyatabulus, feren sisan ool ool say, dupd vz sxtraead de
P egdastral actualizat 1a 2 gl exlrasul de sorts funclerd da Tefactare asitalrat B L i
carul In cam legea nu dispung alifet {eoplc lagalizatdy
zjdpzumenisia tebhmd - LT, ri.a;;}.“;: o8F [2 exerp ate wrignalgh,
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1 DTAG L] BTAD CDTOE

d) avizele 5 scordurile slablite pr vortificat) de urbanism;
d. 1} avize g1 acovdurt pevind utihistile urbane g infrastrudura

{copiah:
{ leaze naturale

_Bimsntare cu apa
[ ketefomzare

o | canatizare
[alimantare cu energic electrcs | lsatbritate
{lalimentare cu snergie terming | Bransport urpan

Adte avizedacordur:
d 2} avize g acordur priving
"] seGuntates ta incendi. Ll protectia ovig [ sandtatea papage)
U3} avieelacordus speciice alg administialie publize centrale siisau aln sarvicilor
descentralizate ale acestora {copiel:
d.4} studii de specialitate {1 exemolar originaf)
&} runclul de veders § actul admiristrativ 0 auteriglii compstente pentra Frotactia

mediuiu facpie)
fl Documentere de plata ale uemEioardor taxe loogie)

Prazenwd certifical do wbansm are vaisbil tatza de 8 Jund de 12 dais emter.
PRIMAR, HEGRETAR GENERAL UAT,
Hitnes Jelu BEDEA Micolre Bdefnn Jodor
H

ARHITECT-SEF,
Mirolae Alin Malis

Achital tasg de. Il canform Getamal o sautil confonn Cod § incs! da

Frazemitd crrlifivs: de aootiem o fost manamiz seldlacw deectionn pastd e data de
3
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RAPORT DE EVALUARE Nr. 221834 CLIENT: PRIMARIA ORASULUI SIMERIA

fr conformitate ou prevederis Legii ne 5071981 privind autorizarea  executari
luctarior de consliuctl, republicatd, e madifiesrie § complotérie uiterioars

se prefungegte valakilitates
Gortificatalul de urbanism nr. dits

de i= data de .. phnEls data de

Hupd aceastd dotd, o noud prelungire 5 valzhiddli nu este posicil, sobcitaptil
wménd =8 obfind in condifiile fegii. un ab cerifuat de urbanism,

PRIMAR, SECRETAR,

ARHITECT SEF,

Late predunginy valshilitdth

Arhitat tmxa e fz conforme Chitanter nr o s

Tvarans aoboitariuis 2 daia de tHreot
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#
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CLIENT: PRIMARIA ORASULUI SIMERIA

b i
oF i
’:

“

M

38




LERQ ADVANCED CONSULTING
RAPORT DE EVALUARE Nr. 221834 CLIENT: PRIMARIA ORASULUI SIMERIA

i 7 w |
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ROMANIA Anexa 2 la HCL156 /2022
JUDETUL HUNEDOARA

PRIMARIA ORASULUI SIMERIA
CONSILIUL LOCAL

COMISIA DE NEGOCIERE
privind vinzarea terenului situat in Simeria, str. Teilor, nr. 6,
indentificat prin C.F. nr. 66902 Simeria, in suprafata de 98 m.p.,
ciitre dl. Firican Midalin Cristian, proprietarul constructiei

Presedinte: Hategan Pavel - Viceprimarul orasului

Membrii:  Ardelean Ramona Bianca- Administrator public
Salan Viorel Ciprian - Sef Birou Contabilitate -Directia Economica
Pipernea Szidonia- Ildiko- Consilier juridic
Cosma Cristina Ionela —Referent de specialitate Comp, Ad. Patrim - Cadastru

Secretar:  Sohorca Nicoleta Georgia - Comp, Ad. Patrimoniu- Cadastru

Membrii supleanti:
Todor Nicolae Adrian- Secretar General
Terteci Danut- Gigi- Cons. Juridic
Tomotas Laura Elena -- inspector Dir. Ec

]
Presedintele sedint .

Cons. Glavu Angelicg/l M

R LRI

= n

T N R

Contrasemneaza,
Secretar Gegleral,
Jr. TODOR NICOL F ADRIAN




