ROMANIA
JUDETUL HUNEDOARA
CONSILIUL LOCAL AL ORASULUI
SIMERIA

HOTARAREA NR.1692022
privind aprobarea vinzirii citre concesionar,
doamna Remes Liliana, a terenului in suprafati de 429 mp.,
fnscris in CF 65895, situat in Simeria, strada Sigismund Todut4, nr.21,
aflat in proprietatea privati a Orasului Simeria

Consiliul local al orasului Simeria, judeful Hunedoara, tntrunit in sedin{ii ordinari convocatd in
data de 29 noiembrie 2022;

Tinand cont de Referatul de aprobare fnregistrat sub nr.14.927 din 09.11.2022 prin care domnul
Bedea Iulius-Gelu, Primarul Orasului Simeria propune aprobarea vénzirii prin negociere directi cétre
concesionar, doamna Remeg Liliana, a terenului in suprafati de 429 mp., Inscris In CF 65895, situat in
Simeria, strada Sigismund Todutd, nr.21, aflat in proprietatea privatd a Orasului Simeria,

Analizénd proiectul de hotirfre nr.169/2022 privind aprobarea vénz#rii prin negociere directd
ciitre concesionar, doamna Remeg Liliana, a terenului in suprafati de 429 mp., inscris in CF 65895,
situat in Simeria, strada Sigismund Todut, nr.21, aflat in proprietatea privatd a Oragului Simeria;

Avind in vedere raportul Compartimentului Administrare Patrimoniu, Cadastru al Serviciului
Investitii, Achizifii Publice, Administrare Patrimoniu, Cadastru al aparatului de specialitate al Primarulu
orasului Simeria, inregistrat subnr. 15,018 din 10.11.2022, precum si avizul favorabil al Comisiei Buget-
Finante a Consiliulut local al oragului Simeria, inregistrat sub nr. 15.916 din 28.11.2022;

Tindnd cont de cererea fnregistratéd la Primaria oragului Simeria sub nr.17.313 din 29.12.2021,
prin care doamna Remes Liliana solicitd cumpérarea terenului in suprafatd de 429 mp., teren Inscris in
CF 65895 Simeria, pe care se afli edificatd constructia proprietate personald, situat in Simeria, strada
Sigismund Toduté, nr.21 si care face obiectul Contractului de concesiune nr.8485 din 09.10.2003;

in temeiul art. 364, ale art. 129, alin.2, lit,.¢”si alin.6, lit.,,b", ale art. 139 alin.2 i ale art. 196, alin, 1,
lit.,,a” din O.U.G. nr.57/2019 privind Codul admunistrativ, cu modificirile si completérile ulterioare;

HOTARASTE:

Art.1 — Aprobi Raportul de evaluare inregistrat la Priméria Qragului Simeria sub nr.9.793/2 din
data de 21.07.2022, intocmit de cétre evaluator autorizat Bardan Liliana, conform anexei , care face parte
integrantd din prezenta hotirire.

Art.2 - Aprobd vinzarea terenului in suprafad de 429 mp., inscrisin CF 65893, situatin Simeria,
strada Sigismund Todut#, nr.21, teren aflat in proprietatea privatd a Oragului Simeria, proprietarubui
constructiilor edificate pe terenul respectiv, doamnei Remes Liliana.

Art.3 - Valoarea de vénzare a terenului, reprezinti suma de 10.214 euro, conform Raportului de
evaluare Tnregistrat 1a Priméria orasuluz Simeria sub nr. 9.793/2 din data de 21.07.2022,




Art.4 — Imputerniceste pe domnul Bedea Iulius-Gelu, Primarul Oragului Simeria sd semneze
contractul de vnzare-cumpérare.

Art.5 - Terenu] previzut la articolul 2 nu a ficut obiectul unor cereri de retrocedare formulate
in temeiul legilor fondului funciar sau a legisiatiei privind restituirea proprietitilor.

Art.6 - Prezenta hotirire se comunicd Primarului oragului Simeria, Compartimentului
Administrare Patrimoniu, Cadastru din cadrul Serviciului Investitii, Achizitii Publice, Administrare
Patrimoniu, Cadastru al aparatului de specialitate al Primarului oragului Simeria, doamnei Remes
Liliana gi Institutiei Prefectului Judetului Hunedoara.

Simeria, 29 noiembrie 2022

PRESEDINTELE SEDINTEI,
Cons. BOZDOG DANIELA

M LD KT AN

. ' Contrasemyeazi,
de L SECRETAR|GENERAL,
f jr- Todor Ni drian

X (2 '

-

Prezenta hotirére a fost adoptat in gedinta ordinari a Consiliutui local al oragului Simeria convocatd pentru data
de 29 noiembrie 2022, prin vot deschis, cu 17 voturi ,,pentru”.




Anexa la HCL nr. 169/2022

Raport de evaluare

privind valoarea de vanzare a imobilului in suprafati de 429 mp, inscris in CF 65895,
situat in Simeria, str. Sigismund Todut4, nr.21, jud Hunedoara,
proptietate privatd a oragului Simeria

Presedintele Sedinfei
Cong. Bozdog Danicla
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N A ecretar General
jr. T\dqr Nlcolae Adrian




Nr. 13/20.07.2022

RAPORT DE EVALUARE

Teren intravilan in suprafati de 429 mp
inscris in CF 65895,
situat in localitatea Simeria, str. Sigismund Toduti, nr.21,
jud. Hunedoara

Solicitait ORASUL SIMERIA, jud. Hunedoara
Beneficiar ORASUL SIMERIA, jud. Hunedoara
Executant BARDAN LILIANA- Evaluator autorizat

Tulie 2022

Datele, informatiile §i continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in totalitate §i nu vor fi
transmise vnor terfi, fird acodul scris §i prealabil al evaluatorului.

G B e e o e T e
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CUPRINS

Sinteza raportului de evaluare

1. Termenii de referingi ai evaludrii
- Identificarea i competenta evaluatorului
- Identificarea clientului 3i a oriciror utilizatori desemnai
- Scopul evaludrii
- Identificarea activului
- Tipul valorii
- Data evaludrii
- Documentarea necesard pentru efectuarea evaluirii
- Natura §i sursa informatiilor pe care s-a bazat evaluarea
- Ipoteze i ipoteze speciale
- Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare
- Declararea conformititii evalufirii cu Standardele de evaluare a bunurilor
- Descrierea raportului

2. Prezentarea datelor
- Identificarea propriettii imobiliare subiect. Descrierea juridicd
- Date despre zon4, localitate, vecinititi si amplasare
- Informatii despre amplasament
- Descrierea proprietatii :
- Istoric, incluzéind vanzirile anterioare si ofertele sau cotatiile curente

3. Analiza pietei imobiliare
4. BEvaluare
- Proceduri de evaluare
- Etapele de evaluare
- Abordarea prin piati

5. Analiza rezultatelor gi concluzii asupra valorii

6. Anexe
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SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE,

OBIECTUL EVATUAT : Teren intravilan in suprafati de 429 mp, Inscris tn CF 65895,
situat in localitatea Simeria, str. Sigismund Todugd, nr. 21, jud, Hunedoara
TIPUL PROPRIETATI : Proprietate imobiliard de tip teren intravilan
PROPRIETAR : Oragul Simeria, jud. Hunedoara — domeniul privat
ADRESA PROPRIETATE : Oragul Simeria, str. Independentei, jud. Hunedoara
CLIENT: Oragul Simeria, jud. Hunedoara

UTILIZATORUL RAPORTULUI : Oragul Simeria, jud. Hunedoara

SCOPUL EVALUARII: Stabilirea valorii de piats a terenului in vederea vanzirii
DATA INSPECTIEL: 15.07.2022

DATA EVALUARTE: 15.07.2022

DREPTUL EVALUAT : dreptul deplin de proprietate asupra terenului

NUMELE EVALUATORUILUI : Bardan Liliana — Evaluator autorizat
Tel : 0721-761.567

REZULTATUL EVALUARIL

Valoarea de piatii opinatd a proprietitii (exclusiv T.V.A.), in conditiile ¥n care plata s-ar face integral la
data vanzirii este valoarea obfinut prin Abordarea prin piatd:

50.465 Iei, respectiv 10.214 euro
Valoarea nu este influentati de T.V.A.
(la cursul de 4,9408 lei / Euro la data de 15.07.2022)

Expert evaluator,
Bardan Liliana
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1. Termenii de referintii ai evaludrii

1.1. Identificarea §i competenta evaluatorului

Prezentirile faptelor din raport sunt corecte i refiects cele mai pertimente cunogtinte ale evaluatorului.
Analizele, opiniile §i concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele §i conditiile limitative
prezentate in acest raport,

Remunerarea evaluatorului nu depinde de nici un acord, aranjament sau infelegere care si-i confere acestuia un
stimulent financiar pentru concluzile exprimate In evaluare.

Nici evaluatorul §i nici o persoani afiliati sau implicatd cu acesta nu are alt interes financiar legat de
finalizarea tranzactiei, _

in prezent sunt membru ANEVAR si indeplinesc programul de pregitire profesionala continua.

Prezentul raport de evaluare a fost intocmit in concordanti cu reglementirile Standardelor de Evaluare a
bunurilor si cu ipotezele si ipoteze speciale semnificative cuprinse in prezentul raport.

Subsemnatul, in calitate de claborator, Tmi asum responsabilitatea pentru datele si concluziile prezentate in
prezentul raport de evaluare.

In plus, certific cd nu am nici un interes prezent sau de perspectivi in privinfa bunului imobil care face obiectul
prezentului raport de evaluare §i nu am nici un interes personal privind plrtile implicate in prezenta misiune,
exceplie ficAnd rolul mentionat aici.

Precizez ci proprietatea a fost inspectatd personal de citre evaluator in data de 15.07.2022, impreund co D-na
Nicoleta Sohorca, din partea Primiriei Simeria, iar la elaborarea prezentului raport nu s-a acordat asistentd
semnificativd din partea altei persoane.

Analizele si opiniile prezentate in raport au fost bazate 3i dezvoltate conform cerinjelor din standardele si
recomandirile ANEVAR, iar raportul de evaluare poate fi expertizat de ciitre unul din membrii special autorizafi in
acest sens de ciitre aceast organizatie,

Evaluatorul care semneazi prezentul raport de evaluare are incheiatd asigurarea de rspundere profesionali la
AALIANZ-TIRIAC ASIGURARI S.A.

Posed cunogtintele i experienta necesare indeplinirii misiunii in mod competent. Cu exceptia persoanelor
mentionate n raportul de evaluare, nici o altd persoand nu mi-a acordat asistentd profesionald in vederea
indeplinirii acestei misiuni de evaluare.

Expert evaluator,
Bardan Liliana - Evaluator autorizat

af " Bordan Liliana— Evalutor autorizat




1.2, Identificarea clientului gi a oriciror utilizatori desemnati

Clientul lucrdrii:  ORASUL SIMERIA, jud. Hunedoara, CIF : 4375135
Utilizatorul lucriirii : ORASUL SIMERIA, jud. Hunedoara

1.3. Scopul evalufirii
Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea valorii de piatd a proprietitii imobiliare tn vederea

vAnzirii.

1.4. Identificarea activului :
Teren intravilan, cu categoria de folosingd “curti-constructii” , fnscris in CF 65895, situat in localitatea

Simeria, str. Sigismund Todut3, nr. 21, jud. Hunedoara.

L.5. Tipul valorii

Procedurile de evaluare sunt conformi cu standardele, recomandsrile gi Metodologia de lucru
recomandate de Standardele de Evaluare a bunurilor ANEVAR, ed. 2022.

inir-o piatd indecis, valorile de tranzactionare (de piatd) nu converg spre o singurd valoare, ci se situeazi Intr-
un interval. Astfel, in intervalul valorilor de piatd aferent proprietatii supuse evaludrii, opinia s-a situat la limita
inferioard.

Valoarea de piatd Valoarea de piafd reprezintd suma estimatii pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(&) la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt §i un vénzétor hotdrdt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare,
dupi un marketing adecvat §i in care pdrile au actionat fiecare in cunogtingd de cauzd, prudent i fard
constrdngere.

- Suma estimatd” se referd la un pref exprimat fn unititi monetare, platibile pentru activ, intr-o tranzactie
nepartinitoare de piafd. Valoarea de piatll este preful cel mai probabil care se poate obtine In mod rezonabil pe
piatd, la data evaludrii, in conformitate cu definitia valorii de piati. Acesta este cel mai bun pret care se poate
obtine In mod rezonabil de citre vAnzitor si cel mai avantajos pret care se poate obfine in mod rezonabil de citre
cumpdrdtor. Aceastd estimare exclude, In mod explicit, un pret estimat, majorat sau micgorat de clauze sau de
sitvatii speciale, cum ar fi o finantare atipics, operatiuni de vinzare si de Jeaseback, compensiri sau concesii
speciale acordate de orice persoani asociatd cu vinzarea, precum §i orice element al valorii disponibil doar unui
proprietar sau cumpdritor specific,

-, un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(d) " se refers la faptul ¢ valoarea unui activ sau datorie este mai
degrabé o sumi de bani estimatd decét o sumi de bani predeterminati sau un pref efectiv curent de vinzare. Este
preful dintr-o tranzactie care intruneste toate elementele continute n definifia valorii de piatd la data evaluirii.

-, la data evaludrii” cere ca valoarea si fie specifici unui moment, adicd la o anumit¥ datd. Deoarece pietele §i
condifiile de piati se pot modifica, valoarea estimati poate si fie incorects sau necorespunzitoare pentru o alta
datd. Marimea valorii va reflecta starea si circumstantele pietei, aga cum sunt ele ia data evaludrii, §i nu cele
aferente oricarei alte date.

- ., fntre un cumpdrdtor hotdrdt“ se referd la un cumpdritor care este motivat, dar nu si obligat s cumpere. Acest
cumpdrdtor nu este nici nerdbditor, nici decis s cumpere la orice pret. De asemenea, acest cumpfiritor este unul
care achizifioneazi in conformitate mai degraba cu realitdfile piefei curente $i cu agteptirile pietei curente decét cu
cele ale unei piefe imaginare sau ipotetice, a cirei existen{3 nu poate fi demonstrati sau anticipatd. Cumpdritorul
ipotetic nu ar pliti un pret mai mare decét preful cerut pe piafd. Proprietarul curent este inclus Intre cei care
formeaz3 ,piafa”.

- »§1 un v@nzdtor hotdrdt” nu este nici un vinzitor neriibditor, nici un vinzitor forjat sé vanda la orice pret, nici
unul pregétit pentru a vinde la un prej care este considerat a fi nerezonabil pe piata curentd. VAnzitorul hotiirat este
motivat s vinda activul, In conditiile piefei, 1a cel mai bun pret accesibil pe piata liberd, dupa un marketing
adecvat, oricare ar putea fi acel pret. Circumstantele faptice ale proprietarului curent nu fac parte din aceste
consideraii, deoarece vinzitorul hotirét este un proprietar ipotetic.

- winit-o tranzactie nepdrtinitoare” se referi la o tranzactie care are loc intre pérfi care nu au o relatie deosebitd
sau speciald, de exemplu, intre compania mama i companiile sucursale sau intre proprietar 5i chiriag, care ar putea
face ca nivelul prefului si nu fie caracteristic pentru piati sau s3 fie majorat. Tranzacfia la valoarea de piatd se
presupune cd are loc Intre pirii fird o legiturd intre ele, fiecare acfiondnd in mod independent.
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- ., dupd un marketing adecvat " inseamna ci activul a fost expus pe piatd in modul cel mai adecvat pentru a se
efectua cedarea lui la cel mai bun pref care se poate obtine tn mod rezonabil, in conformitate cu definitia valorii de
piatd. Metoda de valorificare prin vinzare este considerats a fi acea metods prin care se obtine cel mai bun pret pe
piaa la care vanzitorul are acces. Durata timpului de expunere pe piafi nu este o perioad fix3, ci va varia in
functie de tipul activalui §i de condifiile pietei. Singurul criteriu este acela cé trebuie si fi existat un timp
corespunzator pentru ca activul s3 fie adus in atentia unui num#r adecvat de participani de pe piatd. Pericada de
expunere este situati fnainte Standardele de evaluare a buriurilor 22 de data evaluirii.

- ..In care pdrfile au actionat fiecare in cunogtind de cauzd, prudent” presupune ci atit cuampiritorul hotirat,
cét §i vnzatorul hotérat sunt informati, de o manierd rezonabils, despre natura gi caracteristicile activului, despre
utilizérile curente si cele potentiale ale acestuia, precum si despre starea in care se afl3 piata la data evaludirii. Se
mai presupune ¢i fiecare parte utilizeazX acele cunostinte in mod prudent, pentru a cAuta preful cel mai favorabil
corespunzitor pozitiei lor ocupate in tranzactie. Prudenta se apreciazi prin referire la situatia piefei de la data
evaludrii si nelufind In considerare eventualele informatii ulterioare acestei date. De exemply, nu este neaparat
imprudent ca un vinzitor si vénda activele pe o piati cu prefuri in scidere, la un pret care este mai mic decat
prefurile de piati anterioare. In astfel de cazuri, valabile si pentru alte schimburi de pe pietele care inregistreazi
modificari ale prefurilor, cumpiritorul sau vanzitorul prudent va aciona in conformitate cu cele mai bune
informatii de piatf, disponibile 1a data evaluirii.

- . §1fard constrdngere” stabileste faptul ci fiecare parte este motivati si incheie tranzactia, dar niciuna nu este
fortatd fn mod nejustificat si o faca.

1.6. Data evaluirii

La baza efectudrii evalufirii au stat informafiile privind nivelu! prefurilor corespunzitoare datei evaludrii, data
la care se consideri valabile ipotezele luate in consideratie gi valorile estimate de citre evaluator.
Evaluarea a fost realizati la data de 15.67.2022, Ia un curs de 4,9408 lei/Euro.

1.7.Documentarea necesari pentru efectuarea evalufrii

- inspectia bunului imobil
- analiza pietei imobiliare locale

1.8. Natura i sursa informatiilor pe care s-a bazat evaluarea

date privind piata imobiliari locald
documente puse la dispozitie de proprietar, privind :
. - istoric, situatia actual,
- Extrase de Carte Funciari
- situatia juridicd a activului la data evaluirii,
baza de date a evaluatorutui ;
SEV 100 - Cadrul General
SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii
SEV 102 - Documentare si conformare
SEV 103 - Raportare
SEV 104 - Tipuri ale valorii
SEV 105 - Abordari si metode de evaluare
SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare
GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile
Bibliografie de specialitate
Informatii culese de pe site-urile de specialitate
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1.9. Ipoteze si ipoteze speciale

Principalele ipoteze §i limite de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare sunt

urmétoarele :
- Valoarea opinati in raportul de evaluare este estimati in condiiile realizirii ipotezelor care urmeazi §i in mod
special In ipoteza In care situatiile la care se face referire mai jos nu genereaz nici un fel de restrictii in afara celor
prezentate expres pe parcursul raportului de evaluare {i a ciiror impact este scris expres ca fiind lvat In considerare.
Daci se va demonstra ci cel pufin una din ipotezele sub care este realizat raportul §i care sunt detaliate mai jos nu
este valabild, atunci valoarea estimati nu mai este validati.
- Evaluarea s-a realizat pe baza suprafetelor preluate din documentele de proprietate.
- Se presupune o detinere responsabilX §i un management competent al proprietifii.
- Aspectele juridice se bazeazd exclusiv pe informatiile §i documentele furnizate de citre client s
au fost prezentate firdi a se ntreprinde verificdri sau investigatii suplimentare. Dreptul de proprietate este
considerat valabil §i transferabil, Afirmatiile ficute de evaluator cu privire la descrierea legali a proprietatii nu se
substituie avizelor juridice exprimate de specialiti. Evaluatorul nu are competent in 4cest domeniu.
- Se presupune ¢i proprietatea In cauzi respectd reglementirile si restricfiile de zonare, urbanism, mediu i
utilizare ; in cazul In care a fost identificati o neconformitate, ea a fost descrisi §i luat Tn considerare In prezentul
raport.
-  Evaluatorul nu are nici o informatie privitoare la faptul cii proprietatea ar fi traversati de retele magistrale de
utilitdfi sau zone de restrictionare care ar limita dezvoltarea acesteia, altele decit cele descrise tn prezentul raport.
In urma inspectiei pe teren nu au fost descoperite indicii care s arate o astfel de restrictic.. Evaluatorul nu a ficut
nici o investigafie suplimentard pentru a descoperi aceste restrictii §i nici nu are abilitatea de a Intocmi eventuale
studii care sé certifice daci proprietatea este afectati de o astfel de restrictie.
- Sepresupune ci nu existi nici un fel de contaminanti si costul activitatilor de decontaminare nu

afecteaz valorile ; nu am fost informati de nici o inspectie sau raport care s4 indice prezenta contaminantilor sau a
materialelor periculoase ; nu a fost observati prezenta unor elemente de impact asupra mediului tnconjuritor i nu
au fost disponibile studii de impact asupra mediului legate de proprietatea evaluats,
- Se presupune ci toare autorizatiile, acordurile de functionare, licentele precum si orice alte cerine legale
necesare functiondrii au fost sau pot fi obfinute si refnoite pentru orice utilizare tuat3 in consideratie pentru evaluare
tn acest raport.
- Se presupune utilizarea terenului i a imbunatitirilor terenului In interiorul limitelor gi granifelor proprietitii,

asa cum sunt descrise in raport,
- Situatia actuald a proprietdtii §i scopul prezentei evaluri au stat la baza selectiirii metodelor de evaluare
utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate s3 conduci la estimarea cea mai
probabild a valorii proprietitii in conditiile tipurilor de valori selectate.
~  Evaluatorul considera ci presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare an fost rezonabile
in lumina faptelor ce sunt disponibile Ia data evalurii.
- Evaluatorul a utilizat in estimarea valorilor numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie existind
posibilitatea existentei gi a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunogtinta.
- Prezenta evaluare a fost intocmita pentru scopul declarat in cadrul raportului §i asumat prin contractul de
prestéri servicii in Intocmit intre eevaluator gi destinatar. Acest raport de evaluare nu va putea fi utilizat pentru
niciun alt scop decét cel declarat.
- Proprietatea imobiliari subiect se consideri liber3 de sarcini, fiind evaluati in aceasti ipotezi.
- Evaluatorul a obtinut informatii, opinii, estimari din surse considerate a fi corecte §i de incredere dar nu se
asumd nici o responsabilitate in cazul in care acestea s-ar dovedi a fi incorecte.
- Evaluatorul nu are cunostintd de posibile litigii generate de elemente ascunse sau vecinétiti care si afecteze
proprietatea evaluati.
- Opinia evaluatorului este cu referire la proprietate asa cum reiese din documentele si titlurile de proprietate
puse la dispozitie de proprietar/utilizator, fiind limitati exclusiv la acestea.

Ipoteze speciale

- Valoarea se refera la terenul evaluat, In starea si configuratia existents la data inspectdrii pe teren, in ipoteza
speciald cd aceastea nu au suferit nicio modificare de la data inspectiei si pana la data evaluarii,

-  Pe amplasament se afli doud imobile, cu regimul de inilfime P si D+P+M. Constructiile sunt in proprietatea
unei persoane private.
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- Terenul analizat este concesionat pe o periocada de 49 ani incepand cu iulie 2003, D-nei Remes Liliana.

- Dac3a eventuale documente care nu au fost puse la dispozifia evaluatorului vor fi in discrepantd cu descrierea
efectuati in prezentul raport, opinia evaluatorului va trebui revizuiti.

- Calitatea de evaluator atorizat nu ofer competente in domeniul masuriirii suprafefelor, responsabilitatea

corectitudinii acestora fiind a persoanelor de specialitate care au intocmit documentele ce stau la baza evaludrii,

respectiv a Clientului pentru documentele puse la dispozitie.

- Evaluatorul apreciazi ipotezele speciale ca fiind rezonabile §i adecvate cu circumstantele particulare ale
prezentei evaluiri gi subliniazi cd valoarea de piaii astfel estimati - In baza unor ipoteze speciale, ar putea s nu fie
realizabili la o dat viitoare, cu exceptia cazului Tn care situatia de fapt de la aceea dati viitoare este identica cu cea
descrisd in ipotezele speciale.

1.10. Restrictii de untilizare, difuzare sau publicare

- prezentul raport este confidential pentru evaluator gi utilizator; nici o responsabilitate referitoare la raport nu
poate fi acceptatii de evaluator fad de o ter{sl parte.

- este interzisd atat publicarea prezentului raport de evaluare cit gi includerea lui integral sau partial in
documente destinate publicirii fard acordul scris gi prealabil al evaluatorilor, cu certificarea formei §i contextul in
care ar urma s apari.

- in conformitate cu uzanfele din Roménia, valorile estimate de evaluatori sunt valabile la data prezentata in

raport.
- evaluatorul nu este obligat s ofere In continuare consultanii sau si depund mirturie in instanta relativ la

proprietatea evaluatd, in afara cazului in vare s-au incheiat astfel de intelegeri prealabile ;

- nici prezentul raport, nici pérfi ale acestuia (in special concluziile referitoare la valori, identitatea
evaluatorului) m se pot publica sau mentiona fird acordul scris prealabil al evaluatorului ;

- orice valori estimate in raport se aplici Intregilor proprietiti si orice divizare sau distribuire a valorii pe
interese fractionate va valida valoarea estimati, in afara cazului in care o astfel de distribuire a fost previzuti in
raport ;

- raportul nu poate fi folosit ca proba in instant4, fiind o expertizi extrajudiciari ;

- raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data intocmirii sale ;
dacd aceste conditii se vor modifica, concluziile acestui raport 13i pot pierde valabilitatea.

1.11. Declararea conformitifti evaluiirii cu Standardele de evaluare a bunurilor

Procedura de evaluare este conformi cu standardele, recomandirile §i Metodologia de fucru
recomandate de Standardele de Evaluare ANEVAR, ed. 2022.

2. Prezentarea datelor

2.1. Identificarea proprietitii imobiliare subiect. Descrierea juridica

Conform extraselor de Carte Funciard prezentate In raportul de evaluare, terenul se afld in proprietatea
oragului Simeria — domeniu! privat.

Partea ITL. SARCINI — Nu sunt
452/31/01/2005
Contract Concesiune nr. 8485, din 09/10/2003;
C1 Intabulare, drept de CONCESIUNE pe o perioda de 49 ani incepand cu data de 09.10.2003
1REMES LILTANA
Observatii: (provenita din conversia CF 1615)
Referinte: Al

2.2, Date despre zoni, oras, veciniti{i si amplasare

Orasul Simeria este una dintre cele mai tinere localitdti din judetul Hunedoara, cu potential in domeniul
economic, cultural, Invitimant si educatie, precum gi In domeniul gtiintelor naturii.
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Localitatea se situeazd la 450° 51' 00" latitudine nordicd i 230° 00' 36" longitudine estics, in partea de vesta
Roméniei, in lunca Muregului, avind o suprafai de 4995 ha.

Bin punct de vedere climatologic, oragul se afld in zona temperat-continentald, cu influente oceanice.
Temperatura medie anuald este de cca. 8-9 °C, variind intre -3°C in luna ianuarie si 19-20°C in luna iulie.

Comunitatea local¥ este alcdtuiti din grupuri etnice diferite: maghiari, germani, rromi, ucrainieni, marea
majoritate a populatiei fiind reprezentatd de roméni, toti acegtia contribuind la dezvoltarea sociald, economics si
culturald a oragului.

Din punct de vedere administrativ, oragul Simeria cuprinde sase localiti{i limitrofe: Uroi, Céirpinig, Simeria
Veche, Sintandrei, Siulesti 5i Bircea Mare.

Populatia oragului Simeria §i a satelor apartinatoare cuprinde un numdr de 14.015 locuitori. Acegtia participi la
activitdti specifice diverselor domenii (agriculturd, comert, zootehnie, prelucrarea marmurei etc.), in vederea
dezvoltarii sociale, culturale 5i economice a zonei din care fac parte.

2.3.Informatii despre amplasament

Proprietatea care face obiectul prezentei evaludri se afld in orasul Simeria, pe str. Sigismund Todutd, or. 21,
zond cu locuinte individuale.

B Lot eun- Pk X SredSpmirdbegizieto X 4 o I=i@

€ & € # googecomnipplatesStadar gy g O ‘

"ﬂnuxﬂ ‘. , ...l:‘i

2.4, Descrierea terenului

Teren intravilan inscris tn CF 65895 Simeria.
5§ =429 mp
F8=24m
Terenul este plan gi are form& poligonali.
Categoria de folosin{d: curti-constructii.
Terenu! este Imprejmuit.
Utiliiatile zonei: apd, curent, canalizare,
Drum de acces: Str. Sigismund Toduts, asfaltats, cu o bandi de circulatie pe sens.
Caracterul zonei: rezidential
Pe teren sunt edificate 2 constructii particulare: Casi de locuit D+P+E, cu Sc = 105 mp si Anex3, cu Sc = 12 mp.

1.5, Istoric, incluzind vinzirile anterioare si ofertele sau cotatiile curente

In zona analizatd , terenurile intravilan se tranzactioneazi cu valori cuprinse intre 15 si 50 euro/mp, in
functie de suprafati, Jocalizarea In cadrul localitatii i utilitatile de care dispun.
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3.Analiza pietei imobiliare

Definifia piefei imobiliare: O piatd imobiliard este un grup de persoane saun firme care sunt in contact unii cu
alfii in scopul de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceastd piati schimba drepturi de proprietate contra
unor bunuri, cum sunt banii,

O serie de caracteristici speciale deosebesc piefele imobiliare de pietele bunurilor sau serviciilor.

Fiecare proprietate imobiliara este unicd In felul ei, iar amplasamentul séu este fix. Pietele imobiliare nu sunt
piete eficiente, intrucit numirul de vAnzitori §i cumpiritori care interactioneazi este relativ mic iar proprietitile
imobiliare au valori ridicare care necesitd o putere mare de cumpirare ; acestea fac ca ca aceste piete s3 fie
sensibile la stabilitatea veniturilor, fiind influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi
accesat, mirimea avansului de plats, dobénzile, etc. In general, proprietitile imobiliare nu se cumpira cu cash, iar
dacd nu existd conditii favorabile de finantare, tranzactia este periclitats.

Datoritd acestor factori, comportamentul piefelor imobiliare este dificil de previzionat, fiind importante
motivatiile, interacfiunea participanilor pe piajd si misura in care acegtia sunt afectati de factorii exogeni i
endogeni proprietitii.

in functie de motivatiile, dorinele, nevoile , localizarea, tipul §i varsta participantilor la piati pe de o parte §i
amplasarea, tipul, designul si restrictiile privind proprietitile, pe de alt4 parte, s-au creat diferite tipuri de piete
imobiliare : rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, speciale. La rindul lor, acestea pot fi impértite in pieje
mai mici, specializate, numite subpiete, acesta fiind un proces de segmentare a pietei §i de dezagregare a
proprietétii.

Date despre piata imobiliard specificd _

Proprietatea evaluad este teren rezidential, situat in orasul Simeria, jud. Hunedoara, intr-o zond cu proprietiti
rezidentiale individuale. Proprietatea are formd poligonale regulats, cu acces din drumul public asfaltat. Astfel,
piata specifica proprietitii este cea a terenurilor rezidentiale situate In localitatea Simeria.

Analiza cererdi
Cererea reflectd necesitéfile, dorintele materiale, puterea de cumpdrare §i preferintele consumatorilor. Analiza
cererii se axeazii pe identificarea utilizatorilor potentiali (cumpdritori, chiriagi) si pentru vn anumit tip de
proprietate, analiza urméreste produsul sau serviciul final pe care il asiguri proprietatea.

Cererea pentru terenuri a crescut ugor In ansamblul ei in ultimii ani, in principal datoritd reludrii ritmului de
investiii. Cregterea nu este la fel pe toate segmentele, pentru proprietatile atractive (cu localizare favorabils, acces
bun, utilititi, etc) existind cerere mai ridicatd.Nivelul cererii este in strinsa legiturd cu utilitatea proprietitii §i cu
posibilitiile de finantare a achizifiei.

Cererea este influentati si de existenta unor proprieti{i similar sau care sporesc atractivitatea zonei.

Analiza ofertei competitive

Oferta se referd la disponibilitatea produsului imobiliar.
Analiza ofertei porneste de la inventarierea de proprietdi competitive, care include stocul de proprietiti
existente, Tn constructie gi in proiect.
Un principiu esential pentru evaluarea proprietitii imobiliare este principiul substitutiei care presupune ci un
cumpirétor are 3 alternative:
1. sd cumpere o proprietate existentd cu o utilitate egal3 cu cea in cauzi;
2. sd cumpere un teren §i si construiasci pentru a avea o proprietate cu utilitate egali cu cea in cauzi;
3. sl cumpere o proprietate ce produce venituri de aceeagi mérime gi cu aceleagi riscuri ca si
proprietatea in cauzi.

Oferta de terenuri cu utilitate similard se compune din terenuri situate n oragul Simeria.
In zona analizatd existd pufine oferte de vAnzare peniru proprietdti relative similare. Oferte de proprietiti
similare comparabile cu proprietatea analizat¥ sunt prezentate in Anexa 2 la raport.

 Echilibrul pietei
In acest moment piafa se giseste intr-un moment de transformare. La data evaluirii, piaja imobiliard specificd
este in dezechilibru, oferta fiind mai mic3 decat cererea, iar numirul tranzactiilor incheiate este foarte redus, In

aceste conditii se poate estima ¢ avem o piatd a vanzitorubui.
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Prefurile de ofertd / tranzactionare variazi foarte mult in functie de localizare, suprafats, etc. Prefurile terenurilor
au erescut ugor, in zond cotafiile fiind de 15 — 50 euro/mp, mai ridicate pentru terenuri cu suprafete mai mici, sau
situate In zone mai bine cotate pe piati.

Standardele de evaluare a bunurilor 2022 precizeazi ci “valoarea de piatd a unui activ va reflecta cea mai bundi
utilitate a acestuia” (SEV 100 Cadrul general).

Definifia dati de Glosarul ANEVAR 2022, celei mai bune utilizzri (CMBU) este “utilizarea probabild in mod
rezonabil §i justificatd adecvat, a unui teren liber sau a unei Dproprietdfi construite, utilizare care trebuie sd fie
posibild din punct de vedere fizic, permisd legal, fezabili financiar §i din care rezultd cea mai mare valoare a
proprietdtii imobiliare.

Cea mai buni utilizare este analizati uzual in una din urmitoarele situafii:
* ceamai bun utilizare a terenului liber;
* cea mai bund utilizare a terenului construit.
S-a avut in vedere cea mai bung utilizare a terenului liber.

fn realizarea analizei celei mai bune wtiliziri a terenului liber sau considerat a fi liber, s-au identificat
utilizdrile probabile in mod rezonabil ale amplasamentului evaluat. Acestea au fost analizate in cadrul celor patru
teste de:
o permisivitate legali;
posibilitate fizici;
o fezabilitate financiari;
o valoare maximi,

o]

Testul de permisivitate legald ~ conform informatiilor culese de la Primiria Simeria, terenul nu se afl3 in zona
protejat, si este liber de sarcini.

Testul de posibilitate fizicd — terenul are forma regulatd §i acces la drumul public.

Testul de fezabilitate financiard — zona analizati este preponderant rezidentiali;

Testul valorii maxime — din analiza zonei in care se afli terenul, acestea se preteazd peniru constructii

rezidendiale individuale,

Analizénd toate aceste clemente, s-a desprins concluzia ci cea mai buna utilizare este aceea de teren
rezidential.

4. Eyaluare

4.1. Proceduri de evaluare

Pentru determinarea valorii de piatd, s-a aplicat Abordarea prin piati,
4.2. Etapele de evaluare

a) Documentare privind datele tehnice

b} Inspectia realizat} 1a fata loculwi de citre evaluator

c) Stabilirea limitelor i ipotezelor care au stat la baza elaboririi raportului

d) Analiza tuturor informatiilor culese si interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaluirii
e) Aplicarea metodelor de evaluare oportune pentru determinarea valorii

f) Selectarea tipului de valoare estimati in prezentul raport.

Procedura de evaluare este conforma cu standardele, recomandarile si Metodologia de fucru
recomandate de ANEVAR.
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4.3. Abordarea prin piati

Pentru determinarea valorii de piat} a terenului, s-a folosit metoda comparatiilor de piati recomandatd de
Standardele de evaluare ANEVAR,

Aceasti metodd utilizeazd procesul de lucru n care estimarea valorii de piati se face prin analizarea pietei
pentru a gdsi proprietati similare $i comparénd apoi aceste proprietifi cu cea de estimat.

Analiza comparativa se axeazi pe asemandrile si diferentele fnire proprietate §i tranzactii, care influenteazd
valoarea.

Principiul substitutiei, aplicat la metoda comparatiei directe, aratd ¢ valoarea unei proprietiti tinde s3 fie
dati de preful platibil pentru 2 achizifiona o proprietate cu utilitate §i atractivitate similare, Intr-un interval de timp
rezonabil.

Aplicarea acestei metode presupune urmitoarele faze:

1. Cercetarea piejei pentru a obiine informatii despre tranzactii de proprietati imobiliare ce sunt
similare cu proprietatea evaluati in ceea ce priveste tipul de proprietate, data vAnzirii, dimensiunile, localizarea si
ZOonarea,

2. Verificarea informaiilor prin confirmarea ¢ datele obtinute sunt reale §i corecte i ci tranzactiile
an fost obiective. _

3. Alegerea unor criterii de comparatie relevante §i elaborarea unei analize comparative pe fiecare
criteriu.

4. Compararea propriet3tilor relativ similare cu proprietatea evaluati, utilizind elementele de comparatie gi
ajustarea adecvatd a pretului de vAnzare a fiecirei proprietii comparabile sau dacd nu e posibild compararea se
trece la scoaterea din categoria comparabile.

5. Analiza rezultatelor evaludrii gi stabilirea unei valori unice sau a unui interval de valori.

Instrumentul de lucru pentru efectuarea corectiilor este grila de piatd.

Din consultarea agentiilor de specialitate si a publicaiilor s-au giisit 3 oferte de vinzare pentru proprietiti
relativ similare situate pe raza localititii Simeria , conform Anexei la prezentul raport, ale ciror caracteristici se
regésesc in tabelul de mai jos:

] Cbrlgebnenede comparaler | Terendaevalat ] - Temsiuide e
Wregp ~ o v L S : - A Y - R
0 Tipul comparakile} okrh oferta okria
1 [Drepluri de proprietake ransmise: depline depline depine depline
2 [Teren iber sau construtt liber libar Iiber iber
3 IConditi de finantare nermale similare similara similarg
4 |Condi de vanzare speclale nermale normala normale
5 [Condijle pletei: fulia 2022 fulis 2022 ille 2022 Iulie 2022
Locatzare: Simeia, St ST | oy onarezientala | Simeris,sr. Gh Lazar | Simers, st Ciocarfod
13 Toduta, nr. 21
7 |Carackrisfii fizice - - -
Suprafaia (mp): 429 450 485 500
Forma, raport front/ adancima: poligonala poligonala paligonala paligonala
Frontsiradat - aprex : 24 - 28,5 17,6 22
Topografa: plan pian plan plan
Uliitzi { en el / apa / canalizare / gaz apa, curent, canalizare - #pa, curent in zona
8 imetn /ermoficars / alis}
g |Zonare: infravilan infravian Infaviian Infravilan
10 Cea mal buna utllzare: iran consfuit fran conglruit feren constrult feren construit
Pretiotal (EURO) 16,650 19,600 25.000
Prat/ mp (EURO) 37,00 38,60 50,00

in urma aplicérii Grilei de calcul, s-a estimat valoarea terenului:
50,465 lel, respectiv 10.214 enro
(la cursul de 4,9408 lei / Ewro la data de 15.07.2022)

Evaluaior autorizat
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6. Analiza rezultatelor i concluzii asupra valorilor

in urma aplicirii metodei de evaluare prezentate in acest raport, a fost obtinuti valoarea de piati a terenului
supus evalufrii.

Fundamentarea concluziei s-a ficut pe baza urmitoarelor criterii:

Adecvarea - prin acest criteriu, se analizeazi cat de pertinentd este fiecare metoda in concordanti cu scopul i
utilizarea evaludrii. Adecvarea unei metode, de reguld, se referd direct la tipul activului evaluat gi viabilitatea piefei
specifice. Degi estimarea finals a valorii este bazati pe metodele care sunt cele mai aplicabile, opinia final3 nu este
in mod necesar identici cu valoarea obfinuti prin metoda cea mai aplicabila. fn cazul de fatd, avand in vedere
obiectul si scopul evaluirii, precum si toate argumentele arditate in aplicarea metodelor de evaluare, considerim ci
abordarea prin piati este singura si evident cea mai adecvats. :

Precizia - Precizia unei evalufiri este masurati de increderea in corectitudines datelor, de calculele efectuate gi
de ajustirile aduse prefurilor de vanzare a activelor comparabile. Numirul de active comparabile, numiral de
ajustdri i ajustdrile absolute si nete, reflectd precizia relativd a unei anumite aplicatii a metodei. De reguli,
ajustarea totald netd este un indicator mai nesigur pentru precizie $i nu se poate conta pe faptul ¢ impreciziile in
ajustdrile pozitive i negative se compenseazi.

Suficienja tnformatiilor - Adecvarea si precizia influenfeazi calitatea si relevanfa rezultatelor unei metode.
Ambele criterii trebuie studiate in raport cu cantitatea informatiilor evidentiate de o anumit} tranzactie comparabild
sau de o anumitd metodd. Chiar si datele care indeplinesc criteriile de adecvare si precizie pot fi contestate dac nu
se fundamenteazi pe suficiente informatii. In termeni statistici, intervalul de incredere in care va fi valoarea reald,
va fi ingustat de informatiile suplimentare disponibile. In cazul de fatd s-au utilizat informatii credibile, pe care le
considerdm relevante si suficiente.

Analizind criteriile prezentate mai sus, evaluatorul opineazi ci atét din punct de vedere al adecvarii cét si din
punct de vedere al preciziei, studiate In raport cu suficienja informatiilor, abordarea prin piafl este adecvati pentrn
estimarea valorii de piafd a terenului, ca bazi a valorii gia metodologiei aplicabile In situatia specificd a vanzirii.

Concluzia asupra valorii

in urma aplicrii procesului de reconciliere, evaluatorul a revizuit parcursul tuturor metodelor utilizate,
analizénd critic adecvarea, precizia, cantitatea gi suficienta informatiilor utilizate {disponibile la data evaludrii), in
urma acestui ultim proces de analizi, evalvatorul opteazs i recomandi pentra urmitoarea valoare de piati estimaté
a bunului imobil, Tn conditiile in care plata s-ar face integral la data vanzirii, este valoarea obtinuti prin abordares
prin piata:
50.46S lei; respectiv 10.214 eurc

(la cursul de 4,9408 lei / Euro la data de 15.07.2022)

Argumentele care au stat la baza elaborérii acestori opinii sunt :

o Valoarea a fost exprimat {indnd cont c& exclusiv de ipotezele i aprecierile din acest raport

o Valoarea propusi este in concordan{d cu caracteristicile propriet3{ii supusi evaludrii, cu avantajele §i In
special dezavantajele specificate in raport.

o Valoarea nu tine seama de responsabilititile de mediu

o Valoarea este sunt subiectivii

o Evaluarea este 0 opinie asupra unei valori

Evaluator autorizat
Bardan Liliana

riNfiang — Evaluator autorizar
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6.Anexe

- Anexa 1 — Grila de calcul pentru determinarea valorii terenului
- Anexa 2 — Comparabile terenuri

- Fotografii

- Extras de Carte funciarj
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Anexa 1 — Grila de calcul pentru determinarea valorii terenului
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Carte Funclard Nr, 65895 Simeria

Nr, CF vechi:1615
Nr. topografic:512-514/4/52
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1) REMES LILIANA
OBSERVATI: [provénita din conversis &F 1615)
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Carte Funciars Nr. 65895 Comuna/Oras/Municipiu: Simeria
Anexa Nr. 1 La Parteal )
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Lunginie SeSménte
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Punct]  Punct] ~ Lungime segment
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1 2 _ 13.063
2§ | 8.558]
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Carte Funclari Nr. 65895 Comuna/Orag/Municipiu; Simeria
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