ROMANIA
JUDETUL HUNEDOARA
CONSILIUL LOCAL AL ORASULUI
SIMERIA

HOTARAREA NR. 2482025
privind constituirea unei garantii reale imobiliare in vederea
esalonirii debitelor restante la bugetul de stat

Consiliul local al orasului Simeria, judeful Hunedoara, intrunit in sedinta extraordinard convocati
de Indaté In data de 16 decembric 2025,

Avind in vedere Referatul de aprobare al primarului orasului Simeria, fnregistrat sub nr.
22.555/15.12.2025, prin care propune constituirea unei garantii reale imobiliare in vederea esalonarii
debitelor restante la bugetul de stat;

Avand in vedere proiectul de hotirdre nr.261/2025, privind constituirea unei garantii imobiliare in
vederea esalondrii debitelor restante ale Orasului Simeria la bugetul de stat;

Luand in considerare raportul Directiei economice din cadrul aparatului de specialitate al Primarului
Oragului Simeria, inregistrat sub nr. 22.585 din 15.12.2025, precurn si avizul favorabil rezultat din raportul
Comisiei pentru programe de dezvoltare economico-sociald, buget, finante, administrarea domeniului
public si privat al orasului, servicii si comerf a Consiliului local al oragului Simeria, inregistrat sub nr.
22.615 din 16.12.2025;

Vizénd Acordul de principiu al Administratiei Judetene a Finantelor Publice Hunedoara nr.
25.256/05.12.2025 privind esalonarea obligatiilor fiscale restante, inregistrati la Priméria orasului Simeria
sub nr. 22.489 din 15.12.2025, prin care se aproba cererea de esalonare de plati a debitelor restante;

Tinind cont de prevederile art.193 alin. (6) din Legea nr. 207/2015, privind Codul de procedura
fiscald, cu modificirile §i completarile ulterioare, Acordul de principiu al Administratiei Judetene a
Finantelor Publice Hunedoara nr. 25256/05.12.2025 privind esalonarea obligatiilor fiscale restante;

fn temeiul dispozitiilor art. 129 alin. (2) lit. ¢}, alin. (6) lit. b), art.139 alin. (2) si ale art. 196 alin.
(D) lit. @) din OUG nr. 57, privind codul administrativ, cu modificarile i completarile ulterioare;

HOTARASTE:

Art.1 — Se Insuseste Raportul de evaluare inregistrat la Primiria Orasului Simeria sub nr. 19.589
din data de 03.11.2025, intocmit de catre SC Lubtronik Proind SRL Simeria, membru corporativ
ANEVAR, conform anexei, care face parte integranti din prezenta hotirére.

Art. 2 (1) — Se aproba constituirea garantiei imobiliare prin inscrierea unei ipoteci asupra imobilului
situat in Santandrei, judetul Hunedoara, identificat prin CF nr.61494 si CF nr. 61496 Simeria, proprietatea
privatd a oragului Simeria, in favoarea Administratiei Judetene a Finantelor Publice Hunedoara in vederea
esalondrii la plati a debitelor restante ale Orasului Simeria, in suma total de 1.860.259 lei.

(2) Constituirea garantiei imobiliare previzute la aliniatul (1) va acoperi suma de 2.323.270 lei, asa
cum este mentionat in Acordul de principiu al Administratiei Judetene a Finantelor Publice Hunedoara.
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Art. 3 — Se imputerniceste Primarul oragului Simeria, dI. Risteiv Emil Joan si semneze contractul
de ipotecd in fata notarului public conform prevederilor art.2 din prezenta Hotiirére.

Art. 4 — Prezenta hotfrare poate fi atacati conform procedurii si termenelor prevazute de Legea
contenciosului administrativ nr. 554/2004, cu modificirile si completdrile ulterioare, la Tribunalul
Hunedoara, Sectia Contencios Administrativ si Fiscal.

Art. 5 — Prezenta Hotirdre se comunici Primarului oragului Simeria, Directiei Economice,

Compartimentului Administrare Patrimoniu, Cadastru din cadrul a aparatului de specialitate al Primarului
orasului Simeria si Institutiei Prefectului Judetului Hunedoara.

Simeria, 16 decembrie 2025

Cons. MURESAN'AUREL-MARIUS

Conérasemneazé,
SECRI AR GENERAL
jr. Toggt\Nicolae-Adrian

Prezenta hotirare a fost adoptata in sedinta extraordinard a Consiliului local al oragului Simeria convocati de Indati
din data de 16 decembrie 2025 prin vot deschis, cu 14 voturi »pentru”,




Anexa la HCL nr.248/2025

RAPORT DE EVALUARE

Cladire Camin Santandrei si teren aferent,
inscrise in CF nr.61494 si CF nr.61496 Simeria, judetul Hunedoara

Coris. MURESAN:AUREL-MARIUS

; I

Cotttrasemnezi,
SECRHITAR GENERAL,
Jr. Tollb™\Nicolae-Adrian
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Nr. 25/31.10.2025

: ) soiidtam | ,,_ORASUL SIMERIA jud : rune doara:_ S
S e CEAISS

Beneficiar  ORASUL SIMERIA, _]ud Hunedoara '_
o CIF 4375135 - |

R ; Executdnt S C Lubtromk PromdS R.L.
' L ,CUI R042054790 '

e TP AP PUR Octornbrie 2025

Datele, informatiile gi continutul prezentului raport fiind conﬁdentlale nu vor putea i copiate In parte sau in toialitate gi o vor fi
. transmise ynor terti, fird acodul scris si prealabil al evaluatornlui.
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Confiden(ial - |

Stimata(e) doamni/dornn,

Obiectul prezentului raport de evaluare il c_onstitu_ie Cladire Camin Santandrei gi teren aferent, tnserise in CF nr.
61494 4i CF nr. 61496 Simeria, jud. Hunedoara

Scopul prezentuluj raport este estimarea mlorzlar de piapd ale proprietitilor imobilare menjionatd mai sus in
vederea garantdarii unei eyalondri.

Valoarea proprietitii imobilare a fost determinatél in conformitate cu standardele aplicabile ace§tui tip de
valoare, finfndu-se. cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv cu Standardele de Evalyare a
bunu'rilor, ANEVAR-edi;ia 2025.

. Opinia evaluatoru}ul in urma aphcaru metodeil de evaluare, este ci valorile de piagd ale proprietifilor imobilare
suni:

. Val de Vat de piajd

_ Denurnire piati (lei) | (Buro)
Imobll situat in Santandrel jud. Hunedoara CF 61494, CAD l .| 2.803.972. . 551,355
Teren intravilan, 8 =611 mp mscrls nCF 61494 o . 124,851 24.550
Teren mtrawlan S 407 mp; inscrisinCF 61496 = o o 34-__0345 _16.524
Total = o 3.012.837 502,429

(1a cursul de 5,0856 lei / Euro la data de 31.10.2025)
(Valorile nu confin TVA}

Opinia noasttd a fost exprimatd tindnd seama exclusiv de ipotezele, ipoteze speciale si aprecierile
exprimate in prezentul raport st este valabils in conditiile economice i juridice mentionate in raport. Raportul
de evafuare a fost cu atentie intocmit, in baza informafiflor detinute de noi sau puse la dispozifie de
dumneavoasiri.

Valoarea este valabild numat peniru destinatia precizata in raport;
Valoarea reprezintd opinia evaluatorului privind valoarea de piati a proprietatii imobiliare la data evalufrii.

Va muljumim pentru oportunitatea oferitil de a elabora acest raport,

Evaluator autorizat EPIL EWM 8.C. Lubty n_m}f@ S.R.L.
Membru titular m»a._&g.ax.;,-, N Membru ¢ ;,%mn AMEV.AR.
Bardan Li koY Nr. legit mafﬁ?@S/éﬁﬂ H
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CUPRINE

Sinteza raportului de evaluare

1, Termenii de referinf ai evalufirii
- Identificarea 5i competenta evaluatoriiui
- Identificarea clientului si a orrcércu ul:]:zaion desemnati
- Scopul evaludrii
- Identificarea activului.
- Tipul valorii
- Data evalufrii ‘
- Documentarea necesard pentri efectuarea evaluarii
- Natura i sursa informatiilor pe care s-a bazat evaluarea
- Ipoteze §i ipoteze speciale
« Restrictii de utilizare, difuzare sai publicare
- Declararea conformitatii evaludrii cu Standardele de evaluare a bunurilor
- Descrierea raportului '

2. Prezentarea datelor

- Identificarea pmpneta;u lmob:ltare subiect. Dcscrlerea Juridica

- Date despre zond, comund, vecinatifi §i amplasare:

- Informatii despre amplasament

- Dieserierea proprietétii

- Istorie, incluzdnd vanzirile anterioare i ofertele sau cotatiile curente

3. Analiza piefei im’qbil'iare
4. Evaluace
- Proceduri de evatuare
- Etapele de evaluare
- Abordarea prin cost
- Abordarea ptin piatd
5. Analiza rezultatelor §i coneluzii asupra valorii

6. Anexe
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SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

OBIECTUL EVALUAT : Clidire Cﬁmm Séntandrel §i teren aferent, inscrise in CF nr. 61494 si
CFnr, 61496 Simeria Jud Hunedoara

TIPUL PROPRIETATII

Bii Propraetﬁn imaobiliare de tip administrativ $i social culturale si teren
intravilan

PROPRIETAR : ORASUL SIMERIA, jud. Hunedoara
- CIF 4375135

ADRESA PROPRIETATILOR :  Sat Santandrei, Simeria, jud, Hunedoara

CLIENT: ORASUL SIMERIA, jud. Hunedoara
' CIF 4375135
_UTlLiZATORUL RAPORTULU] : ORASUL SIMERIA, jud. Hunedoara
o CIF 4375135
SCOPUL EVALUARY: Stabilirea valorilor de piagi ale proprietifitor pentru garantarea unci
esalonari '
DATA INSPECTIEI; 29.10.2025
DATA EVALUARIL: 31.10.2025 _
DREPTUL EVALUAT: " dreptul dapli'ﬁ :de proprietate asupra imobilelor

NUMELE EVALUATORULUI : - Bardan Li_!iana — Evaluator autorizat EP1, EBM

Tel : 0721-761.567

REZULTATUL EVALUARIL

Valorile de piatd opinats ale propnetatlor (exclusiv T.V.A.), in condiiile in care plata s-ar face integral la
data vinziiri sunt valorile obfinute prin Abordarca prin cost pentru constructii 5i Abor darea prin piajd pentru
ferenuri:

[_ - i . . . - . - v..
. Val de piath | Valde piatii
D .
enumire (Ied) | )
Imabil s:tuat in Séntandre:, ;ud Hunndoara CF 61494, CAD: 2.803.972 55].355_
Teren intravilan, 8 = 611 mp, fnscris n CF 61494 _ 124.351 _ .24.5er
Teren intravilan, S = 407 mp, inseris in CF 61496 84034 16,524
Total = 3.012.857  592.429

(la cursul de 5,2856 lei / Euro la data de 31.1 0.2025)

{Valorile nu contin TVA)
Evaluator autoriz, P«I?I'uf}ﬁ [ S,
Membru tltu]ar@xﬁ Y "‘
Bardan Lrh; AHDANHQJ %
Nr., !egmmagxq 194 batttm, E)\
%;L Va!abﬂzmj ?‘]1 @5’”

'?raw :61" 07

z".
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Autoriz

L. Termenii de referinis ai evatuirii

L.1. ldentificarea i competenta evaluatorulut

Prezentarile faptelor din raport sunt corecte $i reflectd cele mai pertimente cunogtinte ale evaluatorului.

Analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport suni limitate numai la ipotezele §i ipotezele speciale
prezentate in acest raport. B

Remunerarea evaluatorului nu depinde de nici un acord, aranjament sau ntelegere care sa-i confere
acestuia un stimulent financiar pentru conchuiziile exprimate in evaluare. : T

Nici evaluatorul si nici o persoané afifiatd sau implicatd cu acesta nu are alt interes financiar legat de
(inalizarea tranzactiei,

In prezent sumt membru ANEVAR $i indeplinesc programul de pregitire profesionald continua.

Prezentul raport de evaluare a fost intoemit in concordanh cu reglementarile Standardelor de Evaluare 2
bunurilor 5i cu ipotezels gi conditiile limitative cuprinse in prezeditul raport. E

Subsemnami, in calitate de elaborator, imi asum responsabititatea pentru datele si concluziile prezentate in
prezentul raport de evaluare, ' o -

: In plus, certific c& nu am nici un interes prezont sau de perspectivi in privinga proprietitii imobiliare care
- face obiectul prezentului raport de evaluare §i nu am nici un interes personal privind partife implicate in
- prezenia misiune, exceptie facand rolul menfionat aici,

Precizez o4 proprietatile au fost inspectate personal de catre evalyator in data de 29.10.2025, in prezanja
unwi reprezentant al Primarisi Orasului Simeria iar |a elaborares prezentului raport nu s-a acordat asistenga
semnificativii din partea altei persoane. _

Analizele 5i opiniile prezentate in raport au fost bazate §i dezvoltate conform cerintelor din standardele si
recomandirile ANEVAR, iar raporiul de evalyars poate fi expertizat de citre unul din membrii special
autorizafi in acest sens de catre aceasts organizatie, o :

Evaluatorul care semneazi prezentul raport de evaluare are incheiati asigurarea de raspundere profesionali la
AALIANZ.-TIRIAC ASIGURARI §.A. '

Posed cunogtintele si experienfa necesare indeplinirii misiunii in mod competent, Cu exceplia persoanclor
mengionate In rapoitul de evaluare, nici o alt persoundt nu mi-a acordat asistents profesionala in vederea
Indeplinirii acestei misiuni de evajuare, '

Evaluator autorizat EPI, EBM
Membru titular AN.E.V.A.R.
Bardan Liliana
Nr. Legitimagie 16941

s EVALLLY
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L.Z. Identificarea elientului §i a oriciirer utilizatori desem na{i

Clientul Yucrdrdi ; ORASUL SIMERIA, jud. Hunedoara
_ CIF 4575135
Utilizatorul lucrarii : ORASUL SIMERIA, jud. Hunedoara
CIF 4375135 .

L3, Scopul evaluiirii

Scopul prezentutui raport de evaluare este estimarea valorilor de piaj ale proprietifilor imobiliare pentru
garantarea unei eszlondri,

L.4. ideniificarea getivohy -

Proprietitile imobiliare sunt situa & T satul Santandrei, localitate aparfinéioare oraguiui Simeria, jud.
Hunedoara, B :

LS, Tipul valosii

Procedutile de evaluare sunt conforma cu standardele, recomandrile si Metadologia de luery recomandate
de Standardele de Evaluare a bunurilor ANEVAR, ed. 2025,

Intr-o piafd Indecisa, valorile de tranzactionare (de piaga) nu cohverg spre o singurd valoare, ci se situeaz
Intr-un interval. Astfel, in intervalut valorilor de piajil aferent proprietifii supuse evaludrii, opinia s-a situat la
fimita inferioarsy.

Valoarea depiatii Valvarea de piai reprezinid suma estimatd pentry care un activ sau o datorie ar putea
J schimbat(dy) la dota eval, udril, intre un cumpdrdtor hotdrdr 1 un varzdior hotdrdt, intr-o tranzactie
nepdriinitoare, dupd un marketing adecvar §i In care partile au acfionat flecare in cunostingdi de cauzd, prisdent
i fird consirangere.

L= WSuma estimatii” se referd laun pref exprimat in unitdfi monetare, plitibile pentru activ, intr-0
tranzactie nepiirtinitoare de piaa. Valoarea de piatd este preul cel mai probabil care se poate obfine in mod
rezonabil pe pia(3, 1a data evaluirii, in conformitate cu definitia valorii de piags. Acesta este cel mai bun pret
care se poate obfine n mod rezonabi] de catre vanzitor si cel mai avantajos pref care se poate obiine In mod
rezonabil de citre cumpérator. Aceasts estimare exclude, in mod explicit, un prey estimat, majorat sau micsorat
de clauze sau de situafii speciale, cum ar ff o finantare atipicd, operatiuni de vénzare §i de leaseback,
compensri sau concesii speciale acordate de orice persoand asociatii cu vanzarea, precum §i orice element al
valorii disponibil doar unui proprietar sau cumparitor specific.

= wHH aciiv sau o datorie ar puteq fi schimbat(@) " se referd la faptul ¢ valoarea unui activ sau datorie esie
mai degrabi o sumi de bani estimatd deodt o sumii de bani predeterminati say un pret efectiv curent de vanzare.
Este preful dintr-o tranzactie care Intruneste toate clementele confinute in definitia valorii de piagi 12 data

evaluarii,

- wla data evaludrii” cere ca valoarea si fie specificd unui moient, adica la o anumita dats, Deoarece pigfele
§i conditiile de piaga se pot modifica, valoarea estimati poate si fie incorect# sau necorespunziitoare pentru o
altd datd, Méarimea valorii va reflecta starea §i circumstaniele piejei, aga cum sunt ele [a data evaluarii, si nu cele
aferente oriciirei alte date.

- wInlve un crimpdrdtor hotdrdt™ se referi la un cumpirétor care este motivat, dar nu si obligat s& cumpere.
Acest cumpéritor nu este nici neréibditor, nici decis s cumpere la orice pret. De asemeneca, acest cumpiritor
este unul care achizilioneaza in conformitate mai degraba cu realititile pietei curente §i cu asteptirile pietei
curente decdt cu cele ale unei picfe imaginare sau ipotetice, a cire] existenta nu poate fi demonstrata sau
anticipatd. Cumpéritorul ipotetic nu ar plati un pre| mai mare decat preful cerut pe pialk. Proprietarul curent
este inclus intre cei care formeazi wpiata”.

ey
w o
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= w8 un vdnzdior hotdrdt” nu este nici un vinzitor nerabdator, nici un vanzitor forlat s4 vanda la orice pret,
nici unul pregiitit pentry & vinde Ia un prey care este considerat a fi nerezonabil pe piata curentd. Vénzétorul
hottirat este motivar s3 vandi activul, in conditiile pietei, la cel mai bun pref accesibil pe piata liberd, dupd un
marketing adecvat, oricare ar putea fi ace) pref. Circumstantele faptice ale proprietarulul curent au fac pare din
aceste consideratii, deoarece vinzaitorul hotirdt este un proprietar ipotetic,

-~ willr-o iranzactie nepdriinitoare " se referd la o tranzactie care are loc Intre pitrfi care nu au o relatic
deosebitd sau specialii, de exemplu, intre compania mam §i companiile sucursale sau intre proprietar §i chiriag,
care ar pulea face ca nivelul prejului si nu fie caracteristic penitru piatii sau sa fic majorat. Tranzactia la valoarea
de piafd se presupune ci are loc intre par(i fard o legéturd intre ele, fiecare acjionand in mod independent.

- dupd un marketing adecvat" inscamnd cé activu) a fost expus pe piagd In modul cel mai adecvat pentru a se
efectua cedarea lui la cel mai bun pret care se poate obtine in mod rezonabil, in conformitate cu definitia valorii
. de pinga, 'Metoda‘ de valorificare prin vinzare este considerati a fi acea metodi prin care se obiine cel mai bun

pret pe piata la care vinzitorul are acces. Durata timpului de expunere pe piagh nu este o perioads fixi, ci va
varia in functie de tipul activului si de conditiile pietei. Singurul criteriu este acela i trebuie si i existat un
timp cotespunzitor pentru ca activul s fie adus in atentia unui numir adecvat de participanti de pe piaa.
Perioada de expunere este sitvatd thainte de data evaluirii.

= in care parfile au actionat fiecare tn cunogiingd de cauzd, Drident” presupune ci atdt cumpiritorul
hotéray, cét §i vanzitorul hotérdt sunt informati, de o maniers rezonabill, despre natura si caracteristicile
activului, despre utilizirile curente si cele potenjiale ale acestuia, precum si despre starea in care se afld piaja la
data evaludirii. Se mai presupune cii fiecare parte utilizeazd acele cunostinte in mod prudent, pentru a cura
preful cel mai favorabil corespunzitor pozitiei lor ocupate in tranzactie. Prudenta se apreciazi prin referire la
situafia pietef de la data evaludrii §i nelufind in considerare eventualele informatii ulterioare acestei date. De
exemplu, nu este neapiirat imprudent ca un vanzétor si vindd activele pe o piafii cu preturi in scidere, la un pret
care este mai mic decét prefurile de piati anterioare. In astfel do cazuri, valabile gi pentru alie schimburi de pe
pietele care Inregistreazii modificari ale prefurilor, cumpdritoru] sau viinzitornl prudent va actiona in
conformitate cu cele mai bune informatii de piatd, disponibile la daia evalurii,

- §1 fird constrdngere ™ stabileste fapiul c& fiecare parte este motivatd sa Incheie tranzactia, dar niciuna nu
este forfatd In mod nejustificat si o fach.

1.6, Daia evalufirii Lo
La baza efectudrii evaludirii au stat informagiile privind nivelul prejurtior corespunzitoare datei evaluirii,
data la care se considera valabile ipotezele luate in considerafie 51 valorile estimate de chifre evaluator.
Evaluarea a fost realizati ia data de 31.1 0.2025, 1a un curs de 35,0856 lei/Eura.

!.7.Documentaréa necesard pentru efectuarea evaludrii
- inspeciia proprietitit _ _
- documente ale bunurilor evaluate : Extrase de Carte Funciar nr. 61494, 61496

1.8, Natara si sursa informatiilor pe care s-a bazat evalgarea

. ]

*  date privind piaa imobiliard locals
> documente puse la dispezitie de proprietar, privind |
- istoric, situafia actuald,
- Extrase de Carte Funciars
- situatia juridicd a activului la data evaluiirii,
% baza de date a evaluatorului ;
% Standarde de evaluare ANEVAR - 2035 :
% Bibliografie de specialitate

o

-
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1.9, Ipoteze si ipotexe specinle semnificative

Principalele ipoteze si limite de care s-a finut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare sunt
urmitoarele: o .
- Valoarea opinata in raportul de evaluare este estimatd in condifiile realizirii ipotszelor care urmeazi siin
mod special in ipoteza in.care situatiile la care se face referire mai jos nu genereazd nici un fol de restricyii in
afara celor prezentate expres pe parcursul raporiului de evaluare {i « cliror impact este scris expres ca fiind luat
in considerare. Daca se va demonstra ¢ cel putin-una din ipotezele sub care este realizat raportul si- care sunt
detatiate mai jos nu este valabild, atunci valoarea estimats nu mai este validata.
- Evaluarea s-a realizat pe baza suprafetelor preluate din documenicle de proprietate.
- Se presupune o definere responsabild si un management competent al proprietitii. S
- Aspeotele juridice se bazeazi exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre client si au fosf.
prezentate fBrd a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare, Dreptul de propriefite este considerat
valabil 5i transferabil. Afirmafiile ficute de evaluator cu. privire la descrierea legald a proprietifii nu se
substituie avizelor juridice exprimate de specialigti. Evaluatorul nu are competents in acest domeniu.
" Be presupune cd proprietates In cauzi respectd reglementirile si restrictiile de zonare, urbanism, mediu si
utilizare ; tn cazul in care a fost identificati o neconformitate, es a fost descrisi gi Juatd in considerare in
prezentul raport, S B o
- Evaluatorul nu are nici o informatie privitoare la faptul ca proprictates ar fi traversatd de retele magisirale
de utilitafi sau 2one de restricfionare care ar limita dezvoltarea acesteia, alele decst cele descrise Tn prezentul
raport. In urma inspectiei pe teren nu ay fost descoperite indicli care si arate o asifel de resiriciie. Evaluatora|
nu a fiicut nici o investigaic suplimentard pentru a descoperi aceste restrictii §i nicl nu are abilitatea de a
intocmi eventuale studii care i certifice dacil proprietates este afectatd de o astfel de restrictie,
- Se presupuine ci nu existd nici un fel de contaminanti §i costul activitatilor de decontarninare nu afecteazd
valorile ; nu am fost informati de nici o inspectie sau raport care si indice prezenta confaminantilor sau a
materialelor periculoase ; nu a fost observata prezenta unor elemente de ifnpact asupra mediului inconjuritor si
nu au fost disponibile studii de impact asupra inediului legate de proprietatea evaluati,
- Se presupune ci toare autorizajiile, acordurile de funciionare, licentele précum si orice alte ceringe legale
necesare: funicfiondrii au fost sau pot fi obfinute 5i reinoite pentru orice utilizare luati in consideragie pentru
evaluare in agest raport. '
- Se presupunie ulilizares terenului si a imbuniitétirilor teremului in interiorul limitelor gi granitelor
proprietaii, aya cum sunt deserise in raporL.
- Sityajia actualia proprietiifii 5i scopul prezentei evalusiri au stat la baza selectirii metodelor de evaluare
utilizate si a modalititilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate s conduci la estimarea cea mai
probabild a valotii proprietatii in conditiile tipurilor de valori selectate.
- Evaluatorul considers ci presupunerile efectuate In aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile
in lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaludrij,
- Evaluatorul a utilizat in estimarea valorilor numai informatiile pe care le-a avut Ia dispozifie existind
posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatoru! nu avea cunogtingd.
- Prezenta evaluare a fost intocmita pentru scopul declarat in cadrul raportului si esumat prin contractul de
prestiiri servicii In Intocmit intre eevaluator $1 destinatar. Acest raport de evaluare nu va putea fi utilizat pentru
niciun alt scop decdt cel declarat,
- Proprietatea imobiliard subiect se considers [iberd de sarcini, fiind evaluati in aceastd ipotex.
- Evaluatorul a obtinut informatii, opinii, estimari din surse considerate a fi corecte si de incredere dar nu se
asumi nici o responsabilitate tn cazul in care acestea s-ar dovedi a i incorecte.
- Evaluatoruf nu are cunogtinta de posibile litigli generate de elemente ascunse sau vecindtiiii care 33 afecteze
proprietaies evalbati _
= Opinia evaluatorului esta cu referire |a proprietate aga cum reiese din documentele i titlurile de proprietate
puse |a dispozitie de proprietar/utilizator, fiind limitats exclusiv Ia acestea.
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Ipoteze speciale somnificative -

Valoarea sc refera la proprietatea evaluatl, In starex 5i configurafia existentd la data inspectdrii pe teren, in
ipoteza speciall ¢i acessta nu a suferit nicio modificare de la data inspectiei si pani la data eviluarii.

Daci eventuale documente care nu au fost puse 1a dispozifia evaluatorului vor i in discrepant cu descrierea
efectuatd in prezentul raport, opinia evatuatorului va trebui revizuitd, :

Calitatea de evaluator autorizat nu oferd competente Tn domeniul misuririi suprafejelor, responsabifitatea
corectitudinii acestora fiind a persoanelor de specialitate care au Tntocmit documentele ce stau la baza evalugirii,
respectiv a Clientufui pentru documentele puse la dizpozitie.

Evaluatorul apreciazi ipotezele speciale ca fiind rezonabile §i adecvate cu circumstaniele particulare ale
prezentei evaludri §i subliniaza A valoarea de piat astfel estimata - i baza unor ipoteze speciale, ar putea si
nu fie realizabild la o datd viitoare, cu exceptia cazului in care situafia de fapt de la aceea dati viitoare este
identicii cu céa descrisd in ipotezele speciale,

1.10. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

= prezentul raport este confidential pentru evaluator gi utilizator; nici o responsabilitate referitoare la raport
nu poate fi acceptata de evalyator fati de o terfa parie.

- esle interzisk atdt publicatca prezentului raport de evaluare cat §i includerea lui integral sau partial in
documente destinate publicarii firs acordul scris si prealabil al evaluatorilor, cu certificarea formel §i contextul
in care ar urma $3 apari. '

= inconformitate cu uzentele din Romdnia, valorile estimate de evaluatori sunt valabile la data prezentati in
raport, o

-~ evaluatorul nu este obligat 53 ofere Tn continuare consultanffi sau s depuni mérturie in instantd relativ la
proprictatea evaluats, in afara cazului In vare s-au incheiat astfel de intelegeri prealabile ;

- nici prezentul raport, nici périi ale acestuia (in special concluziile referitoare 1a valori, identitatea
evaluatorului) nu se pot publica sau mentiond fird acordul scris prealabil al evaluatorulut ;

- orice valori estimate in raport se aplicd intregilor proprietéi si orice divizare sau distribuire & valorii pe
interese fractionate va valida valoarea éstimaitd, tn afara cazulul in care o astfel de distribuire a fost previzutd in
raport ; o ' '

- raportul ng poate i folosit ca proba 1n instanfd, fiind o expertizi extrajudiciard ; :

- raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice §i politice de la data Tntocmiri
“sale ; dack aceste conditii se vor modifica, concluziile acestui raport isi pot pierde valabilitatea.

1.11. Declararea conformititii cv‘aluﬁrﬁ cu Standardele de evaluare a bunuriior

Procedurile de evaluare sunt conforme cu standardele, recomandarile si Metodologia de lucru recomandate
de Standardele de Evaluare ANEVAR, ed. 2025, ' o

5]
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2. Prezentarea datelor

2.1 Identificarea proprietifilor imobiliare subject. Descrierea juridicit

Conform CF 61494 si CF 61496 localitatea Simeria este proprietard asupra imobilului Cmin cultural si
terenuri aferente. Acestea sunt inscrise in domeniul privat al localitigi.

Nrvergrs 55404

Oficiul de Cadastru 3! Publichate Imobibark HUNEDGARA
firou! de Cadastrv ¢ Publicitate Imobiiiars Dava N 5':“1 L
ng
w3036
EXTR&S DE CARTE FUNCFAM Cod yarilicare
PENTRU INFORMARE ﬂﬁ'ﬂ‘ﬂf"’é
Carte Funciard Nr. 1494 Simeria ﬂﬂlﬂ H miﬂg

A. Partea 1. Descrierea imobilujul
TEREHN Intravilan Nr. CF vachii192/b Sintandrel

Adresa; Jud. Humedoara, UAT. Simeria, Loc. Santandrei__

Cri [ godested W) o ratagar (me) Observatil/ Referinte
AL, 405 R R S s

IO roneapye 2 i
Constructil 7 . ) o
e | eadastet |  Adresa Observatll/ Referings

p CAD:1  j Jud. Hungdoars, UAT Simeria, Loc, it 459 e c: i ’
-M',l‘ I (.ADl o ,551‘1F'F‘!r§i_ , 5, consiruutla 13 50i:45% rap; camin culivural
. B- Partea I, Propriatari 51 acte .

' rnscrier_i br__ivltbare Is dreptul de proprietata i alte draptur reafs l Referinte
26053 7 19/10/3000 - c o
Act Admintsirativ nr, 41, din 31/08/1550 emis de CONSILIUL LOCAL SIMERTA {act adrministrativ ir, 85/23°05-
2010 emis de CONSILIUL LOCAL SIMERIA:L: i
Ve ilintahulare, drept de PROPRIETATE, dobandst prin Lege, cota actua[a] Al ALl
i ] S
; 1) ORAS SIMERIA, dometiul privat_~ ' ]

e e - G, Partea L SARCING . . :
| Inserieri privind dezmembramintele draptiiui da proprietate, dreptin reate I ’ '
] L de garantla sisarcinl . Refaringe
R SORT T e
Docuinertt canm canting dule cu garscter parsonal, protefate de prevedeslo Legif N 5772001, Fagiva 1 ¢in2

ko SPATA I Ly (LI 2
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s CBFER FUNCIarS Nr 51495 Comuna/Qrag/Municiphy: Simerla
Anexa Nr. 1 La Partea

Teren ‘ e
Nrcadastrai  [suprafata (mpry. o Observaiil / Referinte
"CAD: 497 307 : T '
Top; G4/1/5

* Suprafata este determinata planul de p‘mieétie Storeo 70,
o DEFALR LWIARE IMORIL

frate refaritoara ia teren . SR
ki | Categorie fintra | Supratata IS N A N

et -Fnlosgfnta viian | ?mm Tarla Pawceld | Nr.topo | Observatii/ Referine
Ty ceurth sl a7 | - - 64716

- :nnstljuctl_l - ) . - s

tunciary active Ja duta generSrii, Acosta eske valabll in conditiite previaute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
corvborat cu art. 3 din O.1LG, nr. 41420186, exclusiv in madiuf electronic, pentru activitiyl si procese
administrative previzute de lagisiatia in vigoare, Valabllitatea poate fi extingd si In forna fzicd » .
documentulul, fira semnaturs ofografd, cu acceptul expres sau procedural ab Institutied pubilice orl entitatii
tare & solicitat prezentarea acestul extras, o

Varificarea coractituding gl realitatii Informatillor continute de document se poate face 12 adresa .
www.ancpl.rofverificars, folosing codul de verificare online disponibll in antet. Codyl de verificare este valabil
30 de 2ile calendaristice de fa memantut genersrli documentulyd,

Data 51 ora genarir,
21/10/2625, 14:34

Adest dacuiaent se olibersazs EH AT PEIFL graprietar ol e ::i.u_ IEEIHS
©extasulul eave de 25 de el @ Hinge Tespectiv 20 de lof dued eute abigirit
kupsfiepay.ancplic .

Paging 2 dint 2

Pacuntent care conting data cy caracter flecsonal, protefate da pravederite Legii Ne. B722002,

a . HEVEEREEN -




S.C. LUBTRONIK PROIND S.R.L.

120/1824/2019 RO42054790
Membru corporatiy ANEVAR Autorizatie pr. 0868 '

Giieiul de Cadastry si Publiciiate Imobliars HUNEDOARA .

o R Wi.carera 5uAO8
Wk iroul de Cadastru i Publicltate impbitfars Deve ~ - . . . Zip TR
d L zggs"
- . Jlnul i
ANECPI EXTRAS DE CARTE FUNC'ARA T gt antficpre
Ty PENTRU INFORMARE-

. AEATE
Carte Funcidrad N, EMQE_SImeria mmﬁﬁﬁﬁ

A. Partea 1. Descrieren Imobilulii
TEREN Intraviian : Nr. CF vechl:192/h Sintandrei

Adresa: fd. Hunedoara, UAT Simeria, Loe. Sn tandre; .
N IN, endastral Rr.,

Crif. topagrafic | Suprafafa* (mp) o Observalil / Referinte
CADB AT g -

L9 | e 7

T

B. Partea . Praoprietari gi acte

Instrier] pr!vlteare la drepml de pmpr:etate §l alte drepturl reale
28053 1 19/10/2010 .
Act Adminlstrativ or. 83, din 23109!2610 emis de CONSﬂ.ILiL LOCAL SIMERIA; N
B2 intabulare, drept dé PROPRIETATE, dabandtt prin Lege, cota actuala, Al i
it S
13 ORASUL SIMERIA - BOMENIUL PRIVAT T T

. C. Partea IiL. SARCINI
Inscrieri pmvmd dezmembrémmtere dreptului de pmpﬁetate, dreptun neale l
i de gavantie 5f sarcing

" NUSUNT

Referinte

Referinte

Botumant ¢are cunfina dafe cu caracter persanal, prulgiate de provaderils Legli N, 5132001, jc‘!g,r‘,na ldin2
i Ha LU T i (A ] Wt Pl

Vi % .
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LBt Funciard N 61996 Camuna/t)ra;,frﬂunicmﬂi Simena

~Anexa Nr. I1a Parteal o

Teren
Ar cadastral - |Suprafata (mp)d| ] Observaiit / Referinte
CAD: 497 407 ’ '
Top; 64/1/6 )

T Stprafaia este céter_rnin‘até in plarl de profecte Steren ¥}

GETALI LIMIARE IMOBIL
Date refaritoare la teren
nr ¢ Categorie | Supralata oo els ronn | it
‘c,'; foipsgn;éi {.',‘1:; ?mp}r Tar_la_ Earcela _ Nr..mp_u_ e ster\qagﬂ  Referinte
1 eurld obpal ap7 - 1 - 641176 B
_.J constructh N B . . o

Extrasul de corte funciara generst prin sistemul informatic intagrat sl ANCPI contine informatiile din cartea
funclard active la data generdril. Acesta este valabll In conditiile prevazate de art. 7 din Levea nr, 45512001,
toruborat cu art. 3 din O,U.G. n7. 41/2018, exclusiv in mediul electronle, pentru ackivitsyl si procese
administrative provazite da legislatia Tn vigoare. Valabilitatea poate fl extinsa i in forma fzich .
dogumentutui, ¥ars semndturd olografs, cu acceptul expres sau procedural al institutlel publice ori entitstl
care & solleltat prezentarea acestuf extras. - o

Vefificarea corectitudini si teatitasii Informatiflor continute de documnent se poate face |a adresa
Wwveancpl.rofverificare, folosind codul de verlficare online disponibil in antet. Codul da varificare este valabll
30 de zlle ealendaristice de la mamentul genardsii documentutni. :

Paks 5l ora generdli,
A410f2028, 24:34

o Poiiiu ad
vt obFu argdhie ol

DU BeniFu piopieiag
imsiu, respectty T8 di k

EAE o
ol e
Y, Al

Pagina_;‘__d;.r{ _d -

Rueomient cane conying tats cu Largeier prsonsl, srolefate e prevedenls Legh Nr. 67742003,
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2.2. Dafé desji're zond, localitate, vecin#ti{i 5i amplasare

Oragul Simeria este una dintre cele mai tinere localitdti din judeful Hunedoara, cu potential in domeniul
-economic, cultural, inviimant §i educatie, precum §i in domeniul stiintelor naturii,
_ Localitatea se situeaz# [a 450° 51' 60" Iatitudine nordici $i 230° 00" 36" longitudine esticd, in partea de vest
& Romiéniei, in lnnca Muregului, avind o suprafati de 4995 ha,
Din punct de vedere climatologic, oragul se afld in zona temperat-continentals, cu influente oceanice,
Temperatura medie anuali este de-cca. 8-9 °C, variind intre -3°C in luna ianuarie si 19-20°C in luna julie.
Comunitatea locals este alchtuitd din grupuri etnice diferite; maghiari, germani, rromi, ucrainieni, marea
majoritate a populafiei flind reprezentata de romdni, toli acetia contribuind la dezvoltarea social, economicd si
culturali a oragului, T :
Din punct de vedere administrativ, orasul Simeria cuprinde sase localitdti limitrofe: Uroi, Cirpinis, Simeria
Veche, Santandrei, Sulesti §i Bircea Mare, - S N
Populatia oragului Simeria gi a satelor. aparfindtoare cuprinde un numdr de 14.015 locuitori. - Acestia
participi le activititi specifice diverselor domenii (agriculturd, comert, zootehnie, prelucrarea marmurei efc.), in
vederea dezvoltirii sociale, culturale i economice a zonei din care fac parte.- S
' Séntandrei este uni sat din judeml Hunedoara, care apartine de Simeria, alaturi de; Bércea Mare, Clirpinis,
$aulesti, Simeria Veche, Uroi, Localitatea are o populatie de 670 locuitori, R

2.3.Informatii despre a‘mplasaine_nt

Pi'oprietﬁ;ﬂe care fac obiectul prezentet evaluiri se afld situate in SAntandrei in zoni centrals,

i T i dedgsi T

2.4. Descrierea proprietitilor

Teren intravilan fnscris in CF 61494 Simeria (Nr. CF vechi: 192/b Sintandred)
Nr. cadastral/Nr. topografic: CAD: 495, Top:64/1/4 '

8 = 611 mp.

Categoria de folosings: curfi constructi

F§ =- :

Caracterul zonei: rezidential,

Cimin cultural fnscris in CF 61494 Simeria (Nr, CF vechi: 192/2 Sintandrei).
Nr. cadastral/Nr. topografic: CAD: 1

Regim de iniltime: Subsol partial + P+1

Ssubsol = 57,60 mp

Sc =45% mp,

5d = 673,60 mp

[ e

14
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Su parter = 381,85 mp
Suetaj = 101.23 mp
Sterasa intrare =82,61 mp

Structura: zidarie poriantd din clrimida,

Acoperis:sarpant din lemn, invelitoare din {igli ceramici _

Finisaje interioare: pardoseli din gresie in inciiperile de Ia parter 5i in zonele de circulatie, parchet laminat Ia
etaj: faiantd in grupurile sanitare, zugiaveli lavabile Ia pereti si tavane, placaje din maieriale plastice in sala de
spectacole - o :

Tamplarie: ferestre din PVC cii geam termopan, usi din PVC .
Instalatii : electrice, alimentdre cu aps, canalizare, inciilzive cu radiatoare si centraldl termich pe combustibil
{4705 o :

Stare tehnicd: bunj

Data PIF: 1959, in urmi cu 10 ani imobilui a beneficiat de luerari de reabilitare, ¢are au constat in: -
realizarea unei centuri din beton armat pe tot conturur consiructiei;
refaceren frotuarufui de gardd pe perimetrul cladirii:
refacerea sarpantel din lemn;
realizare de prupuri sanitare pe sexe §i pentrru persoane cu handicap;
realizare sistem de alimentare cu api i canalizare;
realizare sistern de incilzire;
_realizare integral a instalatiei electrice;
- Inlocuirea integral a thmplériilor existente cu 1Amplirii din PVC cu geam termopan;
realizarea anvelopei extericare de 10 cm din polistiren;
- realizare tavan fals;
realizare finisaje interioare §i exterioare;
 realizare brangament de aps, canalizare, electric i gaz la reteava localitatii;
‘realizarea la etaj a vestiarelor pentru actori si garderobe pentru public in holu! de acces;
‘renovarea si remobilarea incaiperilor pentru birourile administrative, secretariat, holuri §i
degajamente, casele scirilor si camra de proiectie.
macti cu faiangd la grupurile sanitare;
placiri cu gresie in zonele de trafic intens si in grupurile sanitare:

" UDDVDODOOVOCO0OCOO

Q9

‘Teren intravilan Inseris in CF 61496 Simetia (Nr. CF vechi: 192/b Sintand_l"ei)
Nr. cadastral/Nr. topografic: CAD; 497, Top:64/1/6
5 =407 mp.
Categoria de folosinfi: curti constructii
FS FE.
Caractetul zonei: rezidential.

2.5. Istorie, incluzfind vinzirile anterioare si ofertele san cotatiile curente

Tn Simeria, terenurile se vind cu valori 45 si 83 euro/mp in functie de suptafatd, utilitatile de care dispun
§i zona iIn care sunt situate.

3.A!1. aliza pietei imobiliarg

Definitia pietei imobiliare:

O piafa imobiliari este un grup de persoane sau firme care sunt In contact umii cu altii in scopul de a efectua
tranzactii imobiliare, Participanit la aceastd piati schimbi drepturi de proprietate conira unor bunuri, cum sunt
banti.

O serie de caracteristici speciale deosebesc pictele imobiliare de piegele bunurilor sau serviciilor.

Fiecare proprigtate imobiliard este unica in felu ei, iar ainplasamentul sdu este fix. Piefele imobiliare nu
sunt piefe eficiente, intrucdt numarul de vinzitori gi cumpdriitori care interacjfoneazd este relafiv mic iar
proprietétile imobiliare au valori ridicare care necesiti o putere mare de cumpiirare ; acestea fac ca ca aceste
piefe si fie sonsibile la stabilitatea veniturilor, fiind influentate de tipul de finanjare oferit, volumu] creditului

12
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care poate fl accesat, mirimea avansuluj de platé, dobinzile, etc. In general, proprietiitile imobiliare nau se -
cumpiri cu cash, far daci nu exista conditii favorabile de finanjare, tranzactia este periclitats.

Datoritd acestor fuctori, comporamentut pietelor imobiliare este dificil de previzionat, fiind importante
_motivatiile, interactiynen participantilor pe piajii si masura in care aceftia sunt afectati de factorii exogeni §i
endogeni proprietifii. - . T

in functie de motivatiile, doringele, nevoile , localizarea, tipul §i vérsta participanilor I piajé pe de o parte
5. amplasarea, tipul, designul si restrictiile privind proprietatile, pe de altd parte, s-au creat diferite tipuri de
piete imobiliare : rezidentiale, comerciale, comercial/productice, agricole, speciale. La rfindu! lor, acestea pot fi
Tmpiirtite in piete mai mici, specializate, numite subpiefe, acesta fiind un proces de segnientare a picfei si de
dezagregare a proprietatii. ' ‘ o ‘

Date despre piafa imobiliaré specifici _
- Proprietatea evaluatd este Cimin cultural cu teren aferent situat in localitatea Santandrei. Proprietatea are
formia poligonala. . :
Astfel, piata specifica proprietiii este cea a spatiilor administrative $i social-culturale i terenuri intravilan,

Analiza cererii : S
" Cererea reflectd necesitiyile, dorinfele. materiale, puterea de cumpérare si preferintele consumatorilor.
Analiza cererii sc axeazs pe identificarca utitizatorilor potentiali (cumpératori, chiriasi) §i pentru un snumit tip
de proprietate, analiza urmiiregte produsul sav serviciul final pe care il usigurd proprietates, ‘
Cererea pentru constructii a crescut ugor in ansambiul ei In ultimii ani, In principal datorita relusirii ritmului
de investitii. Cresterea nu este la fe] pe toate segmentele, pentru proprietifile atractive (cu lacalizare favorabils,
acces bun, utilitafi, etc) existind cerere mai ridicatd. Nivelul cererii este in striings leghiturd cu utilitaten
proprietafii si cu posibilititile de finantare a achizifiei,
Cererea este influentats 51 de existenfa unor proprietii similar sau care sporesc atractivitatea zonei.
Analiza ofertei competitive
Oferta se refery la disponibilitatea produsului imobiliar.
Analiza ofertei porneste de la inventarierea de proprietifi competitive, cara include stocul de proprietéti
exisente, n constructié si in profect.
Un principiu esential pentru evaluarea proprietétii imobiliare este principiul substitutiei care presupune ci
un cumpardtor are 3 alternative:
1. s cumpere o proprietate existentd cu o utilitale egal cu cea in cauzi;
2. s cumpere un teren §i sa construiascd peniru a avea o proprietate cu utilitate egalii cu cea In cauz;
3. si cumpere o proprietate ée produce venituri de acseagi mitrime §i cu aceleasi riscuri ca i
proprietatea In cauzi,

Echilibrul pietei

in acest moment piata se gliseste fntr-un moment de transformare. La data evaluarii, piata imo_biliare”i_
specificd este in dezechilibru, oferta continuéind s fie mai mick decit cererea, iar numarul ‘tranzactiilor
incheiate este foarte redus. in aceste condifii se poate estima ci avern o piaji a vanzatorului. '

. Cea tai bund utilizare

Standardele de evaluare a bunurilor 2025 precizeazi ¢ "CMBU este utilizarea care, din perspectiva unui
participant de pe piatd, are ca vezultat cea mai mare valoare a unui activ” (SEV 100 Cadrul general).
Definitia celei mai bune utilizzri (CMBU) este: “wtilizareq probabil in mod rezonabil §i justificatd adecvar,
a unni teren liber sau a unei proprietiyi construite, milisare cave trebuie sé fle posibild din punct de vedere
fizie, permisd legal, fezabila financiar §i din care rezultt ceq mai mare valoare a proprietdfii imobiliare. "

Cea mai buni utilizare este analizat uzual tn una din urritoarele situatii:
= cea mai bunii utilizare a terenuluj fiber;
*  cea mai bund utilizare a terenului constrait,
S-a avut in vedere cea mai buna utilizare a terenului liber.
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in realizarea analizei celei mai bune uiilizliri a terenului Tiber sau considerat a i liber, s-au identificat
utilizirile probabile in mod rezonabil ale amplasamentului evaluat. Acestea au fost analizate in cadrul celor
patru teste de: )
o' permisiviiate iegald;
o - posibilitate fizics;
o fezabilitate financiard;
o - valoare maxima,

Testul de permisivitate legald~ imobilul nu se afld in zond protejati

Testul de posibilitate fizics - imobilyl are forms regulati, acces la drumul public gi parcare

Testul de fezabilitate financiard — zona analizaty este preponderant destinati activitatilor culiurale;

Testul valorii maxime — din analiza zonei n care se afld imobilul, acesta se preteazi pentru activititi

culturale;

Analizind tate aceste elements, s-a desprins concluzia & cea mai bund wfilizare 2 imobilelor este cea

destinati activitifilor social culturale §i recrentive.
4. Evalugre

4.1, Proceduri de évaluare _ : o

Pentru determinarea valorii de piafs, s-au aplicat 2 metode de evaluare, respectiv. Abordarea prin piatg si
Abordarea prin cost. Abordarea prin venit nu s-a putut aplica deoarcce nu existd o piatd a chiriflor pentru aceste
proprietij, C .

4.2. Etapele de evaluare -

a) Documentare privind datele tehnice

b} Inspectia realizaty la fata locului de citre evaluator

¢) - Stabilirea limitelor §i ipotezelor care au stat la baza elabordrii raportulii

d) Analiza tuturor informagiilor culese i interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaludrii

¢) Aplicarea metodelor de evaluate oportune pentru determinarea valorii

) Selectarea tipului de valoare estimati in prezentul raport.

Procedurile de evaluare sunt conforme cu standardele, recomanddrile i Metodologia de fucru

recomandate de ANEVAR.

4.3, Abordarea prin cost

Abordaren prin cost, conform esic procesul de obtinere a unci indicatii asupra valorii proprietiii imobiliare
subiect prin deducerea din costul de nou al constructiei/constructiilor a deprecierii cumulate gi addugarea la
acest rezultat 2 valorii estimate a terenului la data evaluirii. -

Evalvarea s-a realizat prin metoda costului unitar, lufind tn considerare costurile unitare actuale de
refacere a constructiilor §i dimensiunile (suprafata construitd sau desfisurati) fieciirui clement constructiv
analizat,

Pe bazz acestel metodologii, evaluarea cuprinde urmétoarele stape;
1. Stabilirea valorii de reconstructie — cost de inlocuire brut,

‘2. Estimarea deprecieri totale 5 construciel, respecilv, pe baza Normativului P 135-2000 (avizat de
MLPAT cu Ordinul nr. 85/N/1999 care stabileste coeficienti de uzwrd fizicd a mijloacelor fixe din grupa 1 —
constructii) §i pe baze estiméril pierderii de valoare din neadecviiri san cauze externe.

3. Delerminarea valorii rimase actuale — cost de inlocuire net — prin sciiderea deprecierii tofale din
valoarea de reconstructie.

Pentru determinarea valorii unitare si totale a constructiei ce se evalueazi se parcurg urmitoarele etape:
- inspectarea cladirii pe teren si stabilirea caracteristicilor fehnico-constructive ale acesteia
~  cercetarea’ clidirfi Ja fata focului, stabilirea dotirilor si instalatiifor precum i stabilirea stirii tehaice a
. Cladiri 51 @ subansamblelor componente e e e
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-~ efectuarea Incadririi clidirii intr-unul dintre tipurile prezentate in Cataloagele de reevaluare
- elaborarea fazei de evalvare, determinarea valorii unitare de veconstructie pe total §i pe categorii de lucriri
— valori care nu contin TVA
- caleulyl valorii totale de reconstructie prin multiplicarea valorii unitare cu suprafata desfisurar totald a
cladirii
- esl_imar’e’a deprecierii totale
'~ estimarea valorii rimase prin diminvarea valori de reconstructie cu pierderea de valoare datorita deprecierii
' totale. : ‘

Valgarea de reconsiructie — reprezinidi costul estimat pemtru a constrid la Brefurile cuvente de la data

_evaludrii o copiz, o replicd exactd g clédivii evaluate, Jolosind aceleasi materiale, normative de consiructii,

arhitecturd, planuri- de-calitate yi manopera inglobdnd toate deficienjele, supradimensiondrile §i depreciersa
elddirii evaluate, : -

Depireciereq reprezints o pierdere de valoare fufs de costul de recanstructie ce poate apare ﬂih'cauze_ fizice, -
functionale sau externe. - e . ' :

~ = Principalele tipuri de deprecicre care pot afecta o cliidire §i cu care opereazi aceasts metods suni; .
..~ . uzara fizicd - evidentiad de rosaturi, chizdituri; fisuri, defecte de structurs, etc, Aceasta poaie avea 2
ST T componenter T T .- o . . o :

uzura fiziel recuperabili '(se-cuantiﬁcﬁ prin costul de reducere a elementului la conditia de nou san ca si non,
- se ia-in considerare numidi daod costul de corectare ‘a stdril tehnice ¢ mai mar edecdt cresterca de valoare
rezultatd) si-vzura. fizicd nerecuperabili (se referd 1a elementelc deteriorate fizic caré nu -pat-1i corectate in
piezent din motive economice sau Practice. - - - :
. -neadecvarea functionald — este dati de demodarea, neadecvarea sau supradimensionarea cladirii dp.d.v, a
dimensiunilor, stilalui, instalagiilor si echipdimentelor atasate, Se poate manifesta sub 2 aspecte: neadecvare
functionals” recuperabili (se_cuantifict. priti -costit} de' nlocuire pentni deficiente care necesitd adaugiri,
eficiente . care' necesits iiocuire. say--modernizare sau supradimensiondri) si readecvare functionali .
2 -aizatd. de: o-supradimiensioriaie sau de deficiente date de uni-element neiniclos n
element iniclus in costul de now dar nu ar trebui inclus),” 7" - '
e exiérne) - se datoreazi unor factori externi proprietiitii imobitiare
roprietafii, amplasarea In zona, urbanismul, finanfarea, etc,

Stabilivea uzurii fizice

ifadul deqizucd fzich

stimat findnd seamna dg uimitoarele aspecte:

titriv strictira de-tézisten(s; . co _

ri 4 acestora i duratd Tor notmald de vigl;

iald, nivelul de reparatii sair de Tnlocuire, pericada executirii acestor

- Nivelulturit fizice a cladirilor s-adetetminat dupa “Ghidul cuprinzind coeficieirii de uzura fizicd nommals
- lamijloacele fixe diri'grupa, 1~ - Constuctii“ ~ avizaji de Consiliul Tehnico-Stiintific al M.L.P.A.T. cu avizul nr,
G7/23.08:1999, ficandu-se ajust -4 ictie-de starea fizicd a coristrucfiel constatad cu ocazia inspectiei in

-dérgﬁi_iar’éég stilului, lipsa gruputilor sanitare, demodarea stalatiilor

poduluietc;, neadecvaren sau supradimensionarea clidirli d.p.d.v. a

rciere eciiomica) este utilitatea diniinuati a unei cladisi datorita unef
E# poate cauzati de o serie de factori, cum ar fi: declinul vecinatifii,
giune sau provincie, conditiile pietei locale, etc,
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Din consultarea ofértelor de vAnzare pentrn pentm terenuri intravilan situate in oragwl Simeria gi
Imprejurin, conform Anexei 4, s-au despring urmffoarele comparabile: S
Coroparabila A — htips:i/www storia.rofro/oferta/teren-1-800-m-IDDFNg - 45 euro/mp _
Comparabila B - https:/fwww,storia.m/ro/o_ferta/tereﬁ-intravilan~in~santuha]m-IDD]R9 - 47 eurofmp
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in irma aplicarii geilelor de caleul din Anexele 2 $i 3, s-au estimat urmétorile valori:

- Teren .i:ntravi!an, S=611 mp, inscris in CF 61494, valoare unitari = 40,18 euro/mp, obtindndu-se valoarea
lotali; : : :
; 124.851 lei, respuetiv 24.550 euro

- Teren intravilan, § = 407 mp, inscris in CF 6i'4_96, valoare unitari = 40,60 euro/mp, ob;iﬁﬁndu-Se valoarea
totala: o o .
84.034 lei, respeciiv 16.524 euro

- Valorile nu sunt influentate de T.V.A,
{1a cursul de 5,0856 Tei / Euro Ia data de 31, 10.2025) )
. ' o o e f*@;’?ﬁﬂﬁ}' f”:’(;ga%

. P s E
Evaluator autorizat EP, EBI\{? ~ Bappgy n T
Membru titu]&rA._N.’E.V.A;-(" Legtiprg, AN %‘é
. Bardan Ltiiana . . % Vitagyy ggi‘}ﬂdj §:f
Nr. Legitimatic 16041 Xy, S &
_ ; ROV

5. Analiza rezultatefor &i conelyzii asupra valorilor

Pentru analiza rezultatelor s-a procedat la revederea fntregii lucrdri, peniru a putea aviea siguranta ca datele
disponibile, tehnicile analitice, rationamentul si logica au condus la judecdti corecte, '
Datele utilizate sunt pertinente §i suficiente, fiind obfinute din surse considerate de Incredere.
In: analiza rezultstelor s-au avut in vedere faptul ca valoarcd esté o prediciie; valoarea esté subiectiva;
valoarea este 0 compararg; tinandu-se cont de orientarea spre piati. B '
Efectele riscuiilor resimtite pe piatd sunt:
"o reducerea cererii:
© neccsitatea expunerii un timp mai Indelungat pe piaja si efectuarea unei prezentdiri care si se
adreseze potentialifor cumpiritorl, astfel incit sa existe un ,marketing adecvat”, in intelesul ,standardului
valorii de piaa™
Se mentioneaza ca evaluatorul a Iuat in caleulul sau la formarea opiniei aferente foate elemeitele resirictive
menjionate ca §i riscuri, acestea ffind cuantificate deci in valoarea finald.
In procesul de analizi se céntireste semnificatia relativi, aplicabilitatea §i argumentarea fiecirui rezultat al
valorii §i se bazeazii mai mult pe metoda cea mai adecvatd cu natura proprietdtil evaluate.
Decizia privind declararez valorii necesits o analizi atenta a logicii, critertile fiind adecvares, precizia si
cantitaea informatiilor.

Pentru proprictitile studiate, s-au obtinut urmatoarele valori:
- abordarea prin cost pentru constructie:

2.803.972 lei, respectiv 551.355 euro

kN
At
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- abordarea prin piaidi pentru terenuri:

» Teren intravilan, § = 611 mp, inscris in CF 61494: 124.851 iei_,-respccfiv 24.550 euro_ .
¢ Terenintravilan, § = 407 mp, inscris In CF 61496; 84.034 lei, respectiv 16.524 euro -

Din punct de vedere al gdecvirii abordarea prin cost pentru imobil si abordarea prin.piatii pentru t_ere_n sunt
cele mai potrivite pentru scopul acestei evaiuwsiri. B o C

in vrma analiziirii valorii obtinute, avand in vedere natura bunului, datele inexistente de pe piati despre
tranzacfii similare i findnd cont de scopul evalurii, in opinia_evaluatorului, valorile de piafd estimate ale
benurilor imobile, in condifiile. in care plata s-ar face integral fa data vanzarii, sunt valorile objinute prin
abordirie prin cost §i piafd, respectiv: S

) T Valde pipa | Valde piaté
, .. - Denumire ey | (Bwe)
Imobil situat in SAnvandrej, jud, Hunedoara - CF 61494, CAD:_____ | 2803.972) _ 551.355
Teren intravilan, S - 611 mp, fnscris 7n CF 61494 o 1oAssI) 24550
Teren intravilan, S = 407 yp, Tnscris in CF 61496 ol osa03d) 16.524
' Total = 3.012.857 592,429

(Ta cursul de 5,2856 lei / Euro la data de 31.10.2025)
‘ {Valorile nu contin TVA)

Argumentele care an stat la baza elabordrii acestei opinii suitt ;

o Valorile au a fost exprimate tingnd cont ¢ exclusiv de ipotezele si aprecierile din acest raport

o Valarile propuse suni in concordangi cu caracteristicile proprietatilor imobiliare supuse evalugrii cu
avantajele g in special dezavantajele specificate in raport,

© Valoarea nu tine seama de responsabilititile de medin

o Valoarea este subiectivi

¢ - Evaluarea este o opinie asupra unef valori

t.Anexe
Anexa | — Abordarea prin cost
Anexele 2,3 — Abordaves prin piaj pentru terenuri
Anexa 4 — Oferte comparabile terénuri
Fotografii .~ -~ T

Evaluator autorizat EPI, EBM

Membru titular AN.E.V.AR.
Bardan Liligna

. Legitimptiadbs |
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Abardare pein neloda eslufus & inforuire
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J20/1824/2019 " R(OM2052790
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