Anexa nr.1 la HCL nr. 4 /2020

Raport de evaluare

privind estimarea valorii minime de vanzare a imobilelor-
teren intravilan, In suprafati de 427 mp, CF 67801 si a terenului intravilan
CF 63388 In suprafatd de 99 mp, situate in Simeria, str. Sigismund Toduti, nr.15
proprietate privatd a orasului Simeria
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EXPERTIZE JUDICIARE

Solicitant: ORASUL SIMERIA

Obiect: Evaluare teren situat in ors. Simeria, str. Sigismund Toduti, nr.
15, in vederea stabilirii valorii de piata

Contract nr.: 108 /2019 (10073 /2019)
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Evaluare teren situat in ors. Simeria, str. Sigismund Todutd, nr. 15

ELEMENTE INTRODUCTIVE SI SINTEZA LUCRARII

SC Team RonExpert SRL, membru corporativ ANEVAR nr. 0643, cu sediul in mun. Brasov,
str. Tudor Vladimirescu, nr. 36A, bl. 34, ap. 8, prin Cj. Beres Aron — membru titular al ANEVAR cu
legitimatia nr. 10662 avind specializérile EPI si EBM, in baza contractului de prestdri servicii, a
efectuat raportul de evaluare pentru stabilirea valorii de piata a proprietitii imobiliare:

TEREN, situat in ors. Simeria, str. Sigismund Toduti, nr. 15

1.1. Obiectul supus evaluirii §i scopul lucrarii

Obiectul raportului de evaluare il constituie terenurile identificate prin CF 67801 Simeria, nr.
cad. 67801 si CF 63388 Simeria, nr. cad. 63388, in suprafati totald de 526 mp.

Scopul evaluirii: estimarea valorii de piata in vederea tranzactionarii.

Proprietarul imobilului: ors. Simeria - domeniul privat.

1.2. Data evaluarii: 13.09.2019
Data inspectirii proprietétii imobiliare: luna septembrie 2019 (inspectie efectuata de evaluator

Beres Aron).

1.3. Documentele gi informatiile ce stau la baza evaludrii
- Standardele de Evaluare ANEVAR, editia 2018

- Extrase CF
- Planuri furnizate de catre reprezentantii beneficiarului

- "Terenuri" ed.Matrix Rom Bucuresti, 1997

- Informatiile primite in zond si publicatiile imobiliare
- Cursul RON/EUR wvalabil in 13.09.2019

- Inspectia efectuata

1.4. Valoarea propusi
Raportul de evaluare determina valoarea terenului ce este destinat pentru stabilirea valorii de

piata in vederea tranzactionarii. Valoarea propusé este valabild la data evaludrii §i a rezultat in wma
calculelor efectuate si din analiza comparativa a datelor detinute de evaluator.
Pentru terenurile susmentionate, evaluatorul propune urméatoarea valoare:

9.563 Euro, respectiv 45.283 lei

curs RON/ EUR =4,7354 RON din 13.09.2019
valoare obtinuti prin metoda comparatiilor directe (valorile nu contin TVA)

1.5. Argumente privind valoarea propusi
s Valoarea a fost exprimati tindnd seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile
exprimate in prezentul raport si este valabild in conditiile economice si juridice mentionate In
raport;
= Valoarea estimati se referi la proprietatea imobiliard menfionati mai sus;
®  Valoarea este valabild numai pentru destinafia precizati in raport;
s Valoarea reprezintd opimia evaluatorului privind valoarea de piaté;
Raportul a fost pregiitit pe baza standardelor, recomanddrilor $i metodologiei de lucru
promovate de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania).

Data: 13.092019 S
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Declaratie de certificare

Prin prezenta certificiim ¢ :

Afirmatiile sustinute In prezentul raport sunt reale §i corecte.

Analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele §i condifiile
limitative prezentate in acest raport.

Nu avem nici un interes actual sau de perspectivi In proprietatea asupra activelor ce fac obiectul
acestui raport de evaluare $i nu avem nici un interes personal i nu suntem partinitori fatd de vreuna
din partile implicate.

Nici evaluatorul si nici 0 persoand afiliatd sau implicatd cu aceasta nu este actionar, asociat sau
persoand afiliatd sau implicata cu beneficiarul.

Remunerarea evaluatorului nu depinde de nici un acord, aranjament sau intelegere care sé-i confere
acestuia sau unei persoane afiliate sau implicate cu acesta un stimulent financiar pentru concluziile
exprimate in evaluare.

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

Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din  standardele,
recomandérile si metodologia de lucru recomandate de citre ANEVAR (Asociatia Nationala a
Evaluatorilor Autorizati din Romania).

Evaluatorul a respectat codul deontologic al meseriei sale.

Activele supuse evalugrii au fost imspectate personal de cétre evaluator.

Prin prezenta certific faptul ci sunt competent si efectuez acest raport de evaluare.
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Evaluare feren situat in ors. Simeria, str. Sigismund Todntd, nr. 15

Capitolul 1
PREMISELE EVALUARII

1.1. Ipoteze speciale si conditii limitative

La baza evaluarii stau o serie de ipoteze si conditii limitative, prezentate in cele ce urmeaza.
Opinia evaluatorului este exprimata in concordanta cu aceste ipoteze si concluzii, precum si cu
celelalte aprecieri din acest raport.

Principalele ipoteze si limite de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare
sunt urmatoarele:

Ipoteze:
= Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre solicitantul

lucrarii si au fost prezentate fara a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare. Dreptul de
proprietate este considerat valabil si marketabil. Evaluatorul nu a avut cunostinta de eventuale
litigii legate de dreptul de proprietate supus evaluarii;

= Nu am realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantilor. Se presupune
ca nu exista conditil ascunse sau ne-aparente ale proprietatii, solului, sau structurii care sa
influenteze valoarea. Evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate pentru asemenea conditii sau
pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descopert;

= Situatia actuala a proprietatii imobiliare si scopul prezentei evaluari au stat la baza selectarii
metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate
sa conduca la estimarea cea mai probabila a valoril proprietatii in conditiile tipului valorit selectate;

= Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost

rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaluarii;

Suprafata de teren luata in calcul este cea care apare In extrasele CF;

Conform cerintelor beneficiarului tipul de valoare estimata este valoarea de piati;

La abordarea prin comparatia vanzarilor s-a aplicat metoda comparatiilor directe, care se bazeazi

pe analiza comparativd a proprietitii de evaluat cu proprietdti similare care au fost vindute sau

ofertate, ludnd In considerare o serie de criterii de comparatie in functie de care se realizeazi

corectii ale valorilor;

= Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie
existand posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinta.

RN

Conditii limitative:

= valorile estimate sunt valabile atat timp cat conditiile in care s-a realizat evaluarea (starea pietei,
nivelul cererii si ofertei, inflatie, evolutia cursului de schimb etc.) nu se modifica semnificativ. Pe
pietele imobiliare valorile pot evalua ascendent sau descendent o data cu trecerea timpului si
variatia lor in raport cu cursul EURO nu este liniara;

= orice alocare de valori pe componente este valabila numai in cazul utilizarii prezentate in raport.

Valorl separate alocate nu trebuie folosite in legatura cu o alta evaluare si sunt invalide daca sunt

astfel utilizate;

intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;

evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau sa

depuna marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune;

=» raportul a fost efectuat fara existenta unor certificate de urbanism - terenurile intravilane au fost
considerate construibiles

= nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul prealabil al evaluatorului;

Uy

= orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a valorii
pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care o astfel de distribuire a
fost prevazuta in raport.

_5.




Evaluare teren situat in ors. Simeria, str. Sigismund Todutd, nr. 15

1.2. Obiectul, scopul si utilizarea evaluarii. Instructiunile evaluarii

Obiectul raportului de evaluare il constituie terenurile identificate prin CF 67801 Simeria, nr.
cad. 67801 st CF 63388 Simeria, nr. cad. 63388, 1n suprafati totald de 526 mp.

Scopul evaluiirii: estimarea valorii de piatd, in vederea tranzactionsrii.

Raportul este intocmit pentru ORASUL SIMERIA in calitate de beneficiar, Avand in vedere
Statutul ANEVAR si Codul deontologic al profesiunii de evaluator, evaluatorul nu-si asuma
raspunderea decat fata de solicitant si beneficiar.

1.3. Drepturile de proprietate evaluate

Dreptul de proprietate evaluat in prezentul raport este dreptul integral de proprietate asupra
proprietatii in discutie. Terenul este proprietatea oragului Simeria conform extrase CF anexate.

1.4. Baza de evaluare. Tipul valorii estimate

Metodologia de calcul fine cont de scopul evaludrii, tipul proprietdtii si de recomandirile
standardelor de evaluare. Avand in vedere cerintele beneficiarului, baza de evaluare va fi valoarea de
piata (conform SEV 100 — Cadrul general).

YValoarea de piata, conform SEV 100 — Cadrul general, este suma estimata peniru care un
activ ar putea fi schimbat, la data evaluarii, intre un cumparator hotdrdt si un vanzator hotarat, intr-o
tranzactie nepdrtinitoare,, dupa un marketing adecvat §i in care partile au actionat fiecare in
cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.

Metodologia de evaluare aplicata include abordarea prin comparatia vanzirilor.

1.5. Data estimarii valorii

Valoarea estimata in prezentul raport are la baza informatii privind nivelul preturilor Iunii
septembrie 2019, data la care se considera valabile ipotezele enuntate si valorile estimate fiind
13.09.2019.

1.6. Moneda raportului. Modalitati de plata

Opinia finalid a evaludrii va fi prezentata in RON si in EUR. Cursul de schimb utilizat pentru
transpunere este de 4,7354 RON/EUR, comunicat de BNR pentru data de 13.09.2019.

Exprimarea in valuta a opiniei finale o consideram adecvata doar atdta vreme cat principalele
premise care au stat la baza evaludrii nu suferd modificri semnificative (cursul de schimb si evolufia
acestuia comparativ cu puterea de cumpdérare si cu nivelul tranzactiilor pe piata imobiliard specificad
etc.). Valorile exprimate nu contin TVA.

1.7. Inspectia proprictatii

Inspectia proprietatii a fost realizata in luna septembrie 2019 de catre evaluator Beres Aron,
impreuna cu reprezentantul beneficiarului (d-na Sohorca Nicoleta) si au fost preluate informatii
referitoare la proprietatea evaluata (vecinatati, acces etc).

Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contaminari ale terenului sau defecte ascunse
ale proprietatii.

1.8. Standardele aplicabile si procedura de evaluare

Metodologia de calcul a ,,valorii de piafd® a tinut cont de scopul evaludrii, tipul proprietatii si
de recomanddrile standardelor ANEVAR:

— SEV 100 ~ Cadrul general

— SEV 101 — Termenii de referinta ai evaluarii

— SEV 102 ~ Implementare

O L 1-0)

=SEV-103=Raportare
— SEV 230 — Drepturi asupra proprietitii imobiliare
Procedura de evaluare parcurge urmétoarele etape:

-~
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documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului;
inspectia proprietésii imobiliare;
stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportului;
selectarea tipului de valoare estimatd in prezentul raport;
deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de care trebuie si se {ind
seama la derularea tranzactiei;
analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evalufirii;
aplicarea metodei de evaluare considerate oportuna pentru determinarea valorii i
fundamentarea opiniei evaluatorului.
Procedura de evaluare este conformi cu standardele, recomanddrile si metodologia de lucru
adoptate de cétre ANEVAR.

VV VYVVVVYY

1.9, Sursele de informatii utilizate

Informatiile si sursele de informatii utilizate in acest raport sunt:

¢ Extrase CF

¢ Actele puse la dispozitie de beneficiar: planuri

¢ Hotarari ale Consiliului Local al Orasului Simeria pentru vanzare terenuri pe str. Sigismund
Toduts;

¢ Informatii culese pe teren de catre evaluator (privind pozitionarea, zona in care este
amplasata proprietatea, etc.);

¢ Informatii preluate din baza de date a evaluatorului, de la evaluatori, vanzatori si
cumparatori imobiliari de pe piata ors. Simeria, informatii privind cererea si oferta preluate
de la agentii imobiliare si din publicatii de profil, informatii care au fost sintetizate in
analiza pietel imobiliare;

¢ Adresele de pe internet: www.olx.ro, www.imobiliare. ro etc.

Responsabilitatea asupra veridicitatii informatiilor preluate de la solicitantul lucrérii apartine

celor care le-au pus la dispozitia evaluatorului.

1.10. Clauza de nepublicare

In conformitate cu uzantele din Romania valorile estimate de catre evaluator sunt valabile la
data prezentata in raport si inca un interval de timp limitat dupa aceasta data, in care conditiile
specifice nu sufera modificari semnificative care pot afecta opiniile estimate.

Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul economic general (septembrie 2019) cand
are loc operatiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei specifice si scopul prezentului raport.
Daca acestea se modifica semnificativ in viitor evaluatorul nu este responsabil decat in limita
informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data evaluarii.

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru
uzul beneficiarului mentionat la pct. 1.2. Nu acceptam nici o responsabilitate daca este transmis unei
alte persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru alt scop, in nici o circumstanta.




Evaluare teren situat in ors. Simeria, str. Sigismund Todutd, nr. 15

Capitolul 2
PREZENTAREA DATELOR

2.1. Identificarea proprietitii evaluate

Prezentul raport de evaluare se refera la proprietatile imobiliare constituite din ,,Teren in
suprafati de 526 mp, situat in ors. Simeria, str. Sigismund Todut#, nr. 157

Suprafata evaluatd, 526 mp, este compusi din doud nr. cadastrale care se afld una in
continuarea celeilalte (vezi planuri atasate), fiind utilizate de catre proprietarul constructiei
{concesionarul terenului) de pe terenul identificat prin nr. cad. 67801.

Se evalueaza dreptul de proprietate Inscris in cartile funciare anexate raportului.

2.2, Situatia juridica

Terenurile din care este compusa suprafata de 526 mp sunt amplasate in intravilanul ors.
Simeria, pe str. Sigismund Toduta, nr. 15.

Se evalueaza dreptul de proprietate conform CF, in vederea estimarii valorii de piata pentru
tranzactionare. Terenurile sunt in proprietatea ors. Simeria - domeniul privat.

2.3. Descrierea amplasamentului proprietitii imobiliare

Amplasamentul proprietatiilor imobiliare evaluate se afld in intravilanul ors Simeria. Arterele
de circulatie invecinate sunt asfaltate. Accesul la teren se realizeaza de pe str. Sigismund Todutd
(stradi asfaltatd).

Tipul zonei de amplasare:

® Intravilanul ors. Simeria.

In zona se afla:

Unitdti edilitare: la teren

Gradul de poluare (rezultat din observatii ale evaluatorului, fira expertizare): fara.

Concluzie privind zona de amplasare a proprietdtii imobiliare: Zona de referinta mediani.

2.4. Descrierea proprietitii imobiliare

Terenurile evaluate sunt identificate prin CF 67801 Simeria, nr. cad. 67801 si CF 63388
Simeria, nr. cad. 63388, In suprafati totald de 526 mp. Accesul la teren se realizeaza din strada
asfaltata. Pentru evaluare, cele doud ternuri au fost considerate alcatuind un intreg (utilizare unitara),

— Pozifia terenului este in zona mediana;

— Terenul are utilitati;

— Terenul este imprejmuit;

— Terenul are forma regulata.

2.5. Analiza pietei imobiliare

2.5.1. Definirea pietei
Piata imobiliard poate fi definitd ca un mediu in care se tranzactioneazi diferite tipuri de proprietati,
infre cumpérdtori §i vanzitori, printr-un mecanism al pretului. Conceptul de piati presupune ci
proprietitile se pot comercializa fird restrictii intre cumpdritori si vanzitori. Fiecare parte va reactiona
la raporturile dintre cerere §i ofertd si la alti factori de stabilire a prefului, precum si la propria ei
intelegere a utilitatii relative a proprietatilor si Ia nevoile si dorintele individuale.
Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoreglezd; ea este deseori influentatd de
reglementirile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietéti imobiliare pot tinde cétre un
punct de echilibru, dar acest punct este teoretic gi rareori atins, existdnd Intotdeauna un decalaj infre
cerere i oferta.
Ca urmare, analiza ei porneste de la analiza tipului de proprietate, potentialul de a produce venituri,
localizare, caracteristicile investitorilor §i proprietarilor.
-Pietele-imobiliare—se-deosebese-de—pietele-bunurilor-sau-serviciilor-printr-o-—serie- de-caracteristiei-|
speciale g1 anume:
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- fiecare proprietate imobiliari este unici iar amplasamentul sau este fix; pietele imobiliare nu sunt
piete eficiente; numdrul de vinzitori §i cump@ritori care actioneazi este relativ mic; proprietiile
imobiliare au valori ridicate care necesitd o putere mare de cumpirare, ceea ce face ca aceste piete si
fie sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, numérul de locuri de munci
precum i sé fie influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobandit,
mérimea avansului de plati, dobénzile, etc.; In general, proprietitile imobiliare nu se cumpéri cu banii
jos, iar dacd nu existd conditii favorabile de finan{are, tranzacjia este periclitatd; oferta pentru un
anumit tip de cerere se dezvoltd greu iar cererea poate si se modifice bruse, fiind posibil astfel ca de
multe ori si existe supraoferta sau exces de cerere §i nu echilibru.

Datoritd acestor factori, comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat. Sunt importante
motivatiile, interactiunea participantilor pe piati si masura in care acegtia sunt afectati de factori
endogeni §i exogeni proprietéatii.

Dinamica piefei imobiliare este spectaculoas, intr-o perioads in care oferta mediului de business nu
mai corespunde cu nevoile clientilor. Companiile Inchiriazi spatii care si reflecte o imagine futurists,
orientatd spre succes. Retailerii cautd centre de distributie dedicate clientilor care doresc acces imediat
si facil la produse. Chiar si investitorii din imobiliare cer volume mai mari de informatie, furnizate mai
rapid, referitor la cine §i unde plaseazi banii. Piafa rezidentiald nu face exceptie, iar clientil tot mai
bine pregititi 1i fac pe dezvoltatori si 1si rafineze tehnicile si tehnologiile. Iar acest lucru are un efect
de tip domino, dardménd tot ce se stia despre piaja imobiliard, pana acum.

2.5.2. Delimitarea pietei specifice (aria pietei si aria competitivi)
Proprietatea supuséd evalufirii este o proprietate imobiliard de tip teren intravilan, amplasati in zona
mediand a org. Simeria - zona str. Sigismund Toduta.

2.5.3. Analiza cererii

Pe pietele imobiliare, cererea reprezintd cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se
manifestd dorinta pentru cumpérare sau inchiriere, la diferite prefuri, pe o anumita piats, Intr-un anumit
interval de timp.

Pentru ca pe o piatd imobiliard oferta si se ajusteze cu nivelul cererii, valoarea proprietitilor tinde si
varieze direct proporfional cu cererea, fiind astfel influentatd de cererea curentid. Cererea poate fi
analizat3 sub cele doud aspecte ale sale: cantitativ gi calitativ.

Din punct de vedere cantitativ, existd o supraofertd a locuintelor. Cererea actuald este pentru spatii
reduse ca suprafatd utild astfel incéat costurile de Infretinere si fie mici si de asemenea cerere pentru
locatii apropiate de mijloacele de transport.

Dupd 1990 exista o crizd a "productiei” de locuinte, cind s-a construit foarte putin sau foarte scump
fatd de puterea de cumpérare a segmentului mediu al populatiei. Un alt motiv era faptul ci pe piata
imobiliard se specula mult, pretul de ofertd a locuintei fiind cu 5-10 % mai mare decét pretul de la care
se incepea negocierea dintre vanzitor i cumpdrator. O altd cauzi era fluctuatia cursului valutar, ca
urmare a cireia vinzitorii recalculau prefurile. Aceste cauze duceau la scumpirea proprietifilor st
puteau provoca chiar un blocaj al pietei. In aceste conditii s-a constatat un recul al cererii sau
reorientarea citre locuinte pe pamant sau constructii noi. In plus, a crescut substantial numirul celor
care cumpérd locuinte cu credit.

Piata achizitiilor rezidentiale este influentati si de dezvoltarea rapidi a sistemului de credit ipotecar,
datoritd reducerii dobénzilor la credite, fapt care a impulsionat in mod cert cererea de imobile pentru
locuinta.

Presiunea locativd a crescut exponential in ultima perioada datorita cererii foarte mari, coroboratd cu o
deschidere a béncilor cétre acordarea de credite imobiliare. La acestea s-a adiugat §i prabusirea
industriei In majoritatea oraselor de provincie, care a provocat o migratie spre principalele orase, si
mmplicit o cerere mai mare de locuinte pentru clasa mijlocie.

Solutia pentru iesirea din acest impas a fost, pe lAnga construirea de noi locuinte care sd acopere in

Thare parte cererea existeiita, apaiifia Unor noi concépte §i nuan{e, o mai mare flexibilitate, avand 1a|

baz# Insd §i un suport legislativ corespunzitor cum ar fi programul "Prima Casd". Pe de altd parte,
dobénzile bancare cresc, urmare a inaspririi politicii monetare din Statele Unite, impreund cu riscurile
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politice din Europa §i un ton mai ferm din partea Béancii Centrale Europene (BCE), factori care deja
dezavantajeazi leul in anul curent.

Din analiza statisticd a evolutiilor din piata imobiliard rezultd ¢3 asistim la un moment in care piaja
este captivd Intre un nivel ridicat al cereril §i o ofertd relativ redusi. Datele arati ci cererea pentru
apartamente §i case de vanzare este In continuare puternici, inregistrind un avans de 17% in ultimul
an. Conform Colliers Internafional Romania, cererea s-a diversificat in decursul anului 2017 din punct
de vedere al zonelor de interes §i al sectoarelor imobiliare care au nevoie de suprafefe pentru noi
dezvoltari. Cererea pentru terenurl va continua si vind din partea segmentului rezidential. Ludnd in
considerare cresterea salariilor §i a intentiei de a achizitiona o locuintd, proiectele rezidentiale vor
continua s& rimdnd principalele motoare ale cererii pentru terenuri.

2.5.4. Analiza ofertei

Pe piata imobiliard, oferta reprezintd numérul dintr-un tip de proprietate care este disponibil pentru
vinzare sau Inchiriere la diferite prefuri, pe o piatd datd, intr-o anumiti perioada de timp. Existenta
ofertei pentru o anumitd proprietate la un anumit moment, anumit pret si un anumit loc indici gradul
de raritate a acestui tip de proprietate.

In ultimul an s-a evidentiat insuficienta ofertei pe piatd atit ca numér de proprietdti cét si ca intervale
de pret accesibile populatiei. Datele pe ultimele 12 luni indicd o evolutie negativd a stocului de
apartamente si case de 5,9%. De asemenea, cererea pentru locuintele iefline are o volatilitate mare
indicatd de programul Prima Cas#, volumul ofertei pe acest segment fiind In continui scidere, iar noile
constructii nu reusesc sé acopere diferentele din piats.

Oferta de terenuri intravilane este in continuare polarizatd pe doud directii generale, si anume terenuri
cu destinatie rezidentiald si terenuri cu destinatie comerciald/industriald. Oferta de terenuri cu
destinatia terenuri construibile este in crestere, atit pentru terenuri cu suprafete mari cit si pentru
terenuri cu suprafete mai mici.

Preturi in zona pentru proprietiti rezidentiale

Oferta de terenuri din care face parte proprietatea evaluati este In crestere, datoritd extinderii orasului
(autostrada este in apropiere). Preturile pentru proprietafi similare se situeazd in intervalele 16-20
euro/mp. (Priméria Simeria a efectuat vinzari cu aprox 18 Euro/mp - HCL 42 si 44 din 2019)

2.5.5. Echilibrul pietei (raportul cerere/oferti)

Punctul de echilibru este foarte greu de atins sau niciodati, ciclul imobiliar neputind fi sincronizat cu
ciclul de dezvoltare a afacerilor, datoritd instabilitdtii economice, activitatea imobiliard rdspunzand la
stimuli pe termen lung sau pe termen scurt. Clienfii au inceput si prefere din ce in ce mai mult
proprietdti noi, deoarece diferenta de pret dintre proprietitile noi si cele vechi reprezinti in cele mai
multe cazuri costul renovérii.

In general anul 2019 va fi caracterizat printr-o crestere a proiectelor rezidentiale destinate segmentului
mediu de consumatori, deoarece cererea si oferta existd, existind si finantare.

Cresterea investitorilor In active imobiliare prin credit, dezvoltarea accelerati a refeielor de agentii
imobiliare si solicitarea de parteneriate bancare, au ficut ca incepind cu a doua jumdtate a anului 2014
preturile proprietitilor imobiliare in Romaénia si se afle, per ansamblu, pe un curs ascendent (in ciuda
unor variatii In minus pe alocuri, prefurile proprietafilor imobiliare din toati fara au crescut in ultimii
10 ani cu aproximativ 30%) iar anul 2017, un an bun pentru rezidentialul autohton, nu a ficut exceptie
In aceastd privin{d. Din a doua parte a anului trecut, piata imobiliard a intrat intr-o noud fazi, de
incetinire treptatd a cresterii prefurilor. Astfel, evolufia anuald inregistratd in al doilea trimestru din
anul 2017, de 12,9%, s-a diminuat péni la nivelul de 6,4% in primul trimestru al acestui an. Mai mult,
datele din piati indic3 o crestere de pret, in trim. I 2018 fatd de trim. IV 2017, de 1,4% - un avans sub
media de crestere trimestriald Inregistratd in cursul anului 2017, de 2,2%, sau in anul 2016, de 2,9%.

2.5.6. Previziunea absortiei subiectului in aria pietei

- Este de asteptat o stagnare a preturilor terenurilor intravilane in-aria-de-piatd. -
- Cererea ce poate fi atrasé/captati: la nivelul judefului Hunedoara, cererea de terenuri mtravﬂane este
superioara ofertei.
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Capitolul 3
ANALIZA DATELOR

3.1. Cea mai buni utilizare (CMBU)

Conceptul de cea mai buni utilizare reprezintd alternativa de utilizare a proprietétii subiect din diferite
variante posibile. Aceasta va constitui baza de pornire i va genera ipotezele de lucru necesare
procesului de evaluare.

Cea mai bund ufilizare este definitd ca fiind wtilizarea probabild rezonabild si legald a unui teren
liber sau a unei proprietdfi cowstruite, care este fizic posibild, fundamentatd adecvat, fezabild
financiar §i care determind cea mai mare valoare.

Cea mai buni utilizare este analizatd in urmétoarele situatii:
o Cea mai buni utilizare a terenului liber sau considerat a fi liber;

in plus fatd de a fi probabil rezonabils, CMBU atit a terenului ca fiind liber trebuie si indeplineasci
patru criterii implicite. Astfel, CMBU trebuie si fie:

permisé legal

fizic posibilad

fezabild financiar

maxim productivd (sd conducad la cea mai mare valoare a terenului (considerat) liber sau a
proprietdtii construite)

o o O O

Cea mai bund utilizare a unei proprietdfi este determinatd dupa aplicarea celor patru criterii si dupd
eliminarea diferitelor utilizéri alternative. Utilizarea rimasd, care indeplinegte toate cele patru criterii,
este cea mai buna utilizare.

Cea mai bund utilizare a terenului considerat liber

Pentru a identifica cea mai bund utilizare a terenului considerat liber, am cules de pe piatd informatii
referitoare la terenuri libere amplasate in orasul Simeria, judetul Hunedoara.

Pe baza analizei de piatd efectuate, am studiat utilizirile considerate probabile §i rezonabile pe baza
conformitétii cu cele 4 criterii ale celei mai bune utilizéri a terenului considerat liber, tindnd cont In
acelasi timp de specificul zonei si caracteristicile terenului (forma si dimensiuni).

in vederea stabilirii celei mai bune utilizari, am analizat utilizarile posibile ale proprietitii, dupi cum
urmeaza.

Industrial Nu
Comercial Nu
Rezidential Da Da Da Da

Astfel, cea mai buni utilizare a terenului considerat liber este cea rezidentiali.
Avénd In vedere cele prezentate mai sus si concluziile rezultate din analiza pietei specifice, cea mai
bund utilizare a proprietitii construite este cea rezidentiald.

Aviand In vedere cele de mai sus, consideriim ci terenul este deja construit conform celei mal bune
utilizéri a acestuia. Ca urmare, cea mai hund utilizare a terenului considerat liber este cea actuali, de.
teren cu destinatie rezidenfiald. Aceastd utilizare indeplineste criteriile care definesc CMBU, si
anume:
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este fizic posibild

este permisd legal

este fezabild financiar

este maxim productivd (conduce la cea mai mare valoare a terenului (considerat) liber si a
proprietdtii construite)

G 0 0 O

3.2. Evaluarea terenului

Valoarea terenului trebuie considerati in termeni de cea mai bund utilizare. Chiar daci terenul
are amenajiri, valoarea acestuia este estimaté prin Iuarea in considerare a celei mai bune utiliziri a lui,
si anume, prin considerarea lui ca fiind liber si disponibil pentru dezvoltare ulterioari, respectiv pentru
utilizarea cea mai eficienti.

Tehnicile de evaluare a terenului liber sunt urméitoarele: comparatia directi, extractia, alocarea, tehnica
reziduald a terenului, capitalizarea rentei funciare, analiza parcelérii si dezvoltirii.

1. Comparatia directi PROCEDURA — Vianzirile de loturi vacante similare sunt analizate,
comparate, corectate pentru a oferii o valoare a terenului evaluat. APLICABILITATE — Comparatia
directd este tehnica cea mai utilizati pentru evaluarea terenului si este metoda preferati ce se utilizeaza
atunci cénd existl suficiente informatii despre vanzéri comparabile. RESTRICTII — lipsa vanzarilor si
a datelor de comparatie pot subtia argumentele pentru sustinerea valorii estimate.

2. Extractin PROCEDURA — Costul net al amenajarilor terenului i constructiilor se scade din pretul
total de vanzare al proprietafii pentru a se ajunge la valoarea terenului. APLICABILITATE ~ Aceastid
tehnicd se aplicd atunci cénd contributia clddirii este in general scizutd si relativ ugor de identificat,
aceastd tehnicd este frecvent utilizatd in zonele rurale. RESTRICTII — Evaluatorul trebuie si poati
determina contributia valorii constructiilor, estimate la costul lor net.

3. Alocarea PROCEDURA — Raportul dintre valoarea terenului §i valoarea proprietitii este determinat
din analiza vénzérilor comparabile gi este aplicat pretul de vénzare al proprietitii in cauza pentru a se
ajunge la valoarea terenului. APLICABILITATE ~ Se aplicd atunci cnd numdarul vénzéirilor de
terenuri libere este inadecvat. Este necesari mai degrabd verificarea caracterului rezonabil decét opinia
formald asupra valorii terenului. RESTRICTII — Metoda alocirii nu determind valori de mare
credibilitate si este rar utilizatd ca o primi tehnicd de evaluare a terenului. De asemenea, raporturile
dintre valoarea terenului §i valoarea totald a proprietdtii sunt dificil de stabilit.

4. Tehnica reziduali PROCEDURA — Venitul net din exploatare atribuit terenului este capitalizarea
terenului, conformd cu piata, pentru a se face o estimare a valorii. APLICABILITATE — Aceastd
tehnicd se poate aplica doar pentru a testa fezabilitatea utilizirilor alternative ale unui anumit
amplasament in analiza celei mai bune utilizéri sau cnd nu existd informatii despre vanzarile de teren.
RESTRICTII — Aceast tehnicd este consideratd de justitie ca fiind prea speculativd pentru a determina
o valoare a terenului credibild. Trebuie respectate urmitoarele conditii , valoare cladirilor este
cunoscutd sau poate fi estimata cu acuratete, venitul net din exploatarea proprietdtii este cunoscut sau
poate fi estimat, atit ratele de capitalizare ale cladirilor cit §i ale terenului sunt disponibile pe piata.

5. Capitalizarea rentei funciare PROCEDURA - Rata de capitalizare derivati din piati se aplica
rentei funciare a proprietatii respective. APLICABILITATE — Metoda se foloseste cind rentele, ratele,
si factorii comparabili se pot determina din analiza vAnzarilor de teren inchiriat (arendat)

RESTRICTII — Poate fi necesard o corectie a valorii pentru a reflecta drepturile de proprietate atunci
cand renta specificaté in contract este diferitd de renta de piata.

| 6. Analiza parcelérii si dezvoltirii PROCEDURA — Costurile directe si indirecte, precum si profilul |

investitorului se scad din estimarea pretului brut de vanzare anticipat al loturilor finalizate iar veniturile
estimate se actualizeazd cu o ratd derivatd din piati pentru perioada de dezvoltare si absorbtie.
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APLICABILITATE — Tehnica se aplicd cdnd terenul liber are potential de dezvoltare ca parceld,
aceasta reprezentind cea mai bund utilizare a terenului. RESTRICTII ~ Analiza fluxului de numerar
necesitd multe informatii referitoare la véinzarea si costurile necesare amenajarilor §i constructiilor pe
loturi.

3.2.1. Evaluarea terenului prin metoda comparatiilor directe

Pentru determinarea valorii de piata s-a utilizat metoda comparatiilor directe, care este cea mai
adecvati metodd atunci cdnd existd informatii privind vénziri comparabile. Metoda analizeazi,
compard i ajusteaza tranzactiile gl alte date cu importantd valoricd pentru loturi similare. Ea este o
metoda globald care aplicd informatiile culese urmiirind raportul cerere-ofertd pe piafa imobiliarg,
reflectate in mass-media sau alte surse de informare si se bazeazi pe valorile unitare rezultate In urma
tranzactiilor cu terenuri efectuate in zona.

Metoda comparatiilor de piati isi are baza in analiza pietei §i utilizeazi analiza comparativa,
respectiv estimarea valorii se face prin analizarea piefel pentru a giisi proprietédti similare, comparénd
apoi aceste proprietifi cu cea “de evaluat”.

Premiza majord a metodei este aceea cii valoarea de piatd a unei proprietdfi imobiliare este in
relajie directd cu prefurile de tranzactionare a unor proprietdti competitive §i comparabile, Analiza
comparativd se bazeazi pe aseminirile si diferentele intre proprietdfi, intre elementele care
influenteaza preturile de tranzactie.

Procesul de comparare ia n considerare asemindrile §i deosebirile Intre terenul ,,de evaluat™ si
celelalte terenuri deja tranzactionate, despre care existd informatii suficiente.

Evaluarea celor doua terenuri a fost facuta in bloc, avand in vedere prevederile proiectului de
Hotarare a Consiliului Local.

Pentru estimarea valorii proprietatii prin aceastd metodd, evaluatorul a apelat la informatiile
provenite din tranzactiile de proprietiti asimilabile celui de evaluat, analizdnd ofertele existente in
publicatiile de specialitate si pe site-urile agentiilor imobiliare (www.olx.ro, www.imobiliare.ro etc.),
la data evaluiirii existd citeva oferte pentru terenuri care sunt sintetizate tn tabelul urmator:

Nr. Criterii si elemente de T i Terenuri de comparatie
. eren de evaluat
crt. comparatie A B C
0 |Tipul comparabilei oferla oferta oferta
1 |Drepturi de propretate transmise depline depline depline depline
2 |Restrictii legale fara restrictii fara restrictii fara restrictii fara restrictii
3 |Conditii de finantarc proprit proprii proprii
4 |Conditii de vinzare vanzare normala normala normala normala
5 |Conditiile pietei prezent achual actual actaal
Simeria - str. Simori - sir
6 |Localizare Sigismund Toduta, - ) Simeria - la DN7 | Simeria - semicentral
ar. 15 Sigismmind Toduta
7 (Caracteristici fizice
Suprafata, mp 526 673 3.600 1,995
Acces la proprietate]  strada asfaliata strada asfaltata sirada asfaltata strada pietruita
Forma teren regulata regulata regulata regulata
Front stradal 16,5 16 22 i6
Topogralie plan plan plan plan
IV . . apa si canal la gard,
8 Sﬁﬂg?ﬁi cn:ii;txfc;itélz? a/ {oate utilitatile ee s gaz in {oate utilitatile {oate ulilifatile
apropiere
9 |Zonare ntravilan intravilan intravilan intravilan
10 |Cea mai buna utilizare rezidentiala rezidentiala mixta rezidentiala
Pret de vinzare / mp (EUR) 18.00 17,10 18,00
Pret total de vinzare (EUR) 12.114 147.060 35910
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Identificare subiccl/comparabile

Simeria - str. Sigismund

Simerja - la DN7

Simeria - semicentral

Total corectie bruta - procentnal

Todwta nr. 15 Toduta
Suprafuta fmpj 526,00 673 8.600 1.9495
{Pret de vanzare [EUR/mp] 18,00 17,1 18,60
Corectii ale tranzactiel
i depline depline depline depline
Corectie procentuala (%) 0% 0% %
Valoarea corectici [EUR/mp| 0,60 0,00 0,00
Pret corectat 18,60 17,10 18,00
sl fura restrictii fara restrictii faey restrictii fary restrictii
Corectie procentuala (%) 0% 0% 0%
Valoarca corectici [EUR/mp] 0,00 0,00 0,00
18,00 17,19 18,00
i AF proprii propoi proprii
Corectie procentuala (%) 0% 0% %)
Valoarca corectici [EURAnp] 0,00 0,00 0,00
Pret corectat 18,00 17,10 18,00
T yanware vanzare normala normala normala normala
Corectie procentuala (34) 0% 0% 0%
Valoarca corcctici [EUR/mMp] (,00 0,00 0,00
Pret corectat 18.00 17.10 18.00
& ' Aty prezent actaal actual actunl
Corectie procentuals (% 0% 0% 0%
Valearca corectiei [EUR/mp} 0,00 0.00 0,00
Pret corectat 18.00 17,10 18.00¢
orec!ii ale proprietalii
. Slmc?;;, lst: ::g;s;nmd Simeria -T i:;.ui:gmnund Simeria - la DN7 Simeria - semicentral
Corectie procentuala (%46) 0% -3%! 2%
Valoarca corcctici [EUR/mp] 0,00 -0,51 0,36
Pret corectat 18.00 16,39 18,36
: S 326 673 8.600 1.995
Corectie procentoala (%) 0,00% 8.00% 1.50%
Valoarca corcctici FEUR/mp] 0,00 1,37 0,27
Pret corectat 18.60 17,96 18.63
l toate utilitatile apa st c:m.a] 'Ia gmj:i, e 8 toate wilitatile toate utilitatile
gaz in spropiere
Corcclic procenluala (%6) 1% 0% 0%
Valoarea corectiel [EUR/mp] 0,18 0,00 0,00
Pret corectat 18,18 17,96 18,63
: strada asfaltata strada asfaltaty strada asfaltats stradn pietruita
Corectie procentualz (%) 0% 0% -2%
Valoarea corectici [EUR/mpt 0,00 0,00 -),36
| Pret corectat 18,18 17,96 18,27
1 regulala regulala regulala regulala
I st prcpal o 16,3 16,0 22,0 16.0
Coreclic proceniuala (%6} 0% «1%| 0%
Valoarea corectiel [EUR/mp| 0,00 -0,17 0,00
18,18 17,78 18,27
¥ € = plan plan plan plan
Corectic procentuala (%) 0% 0% 0%
Valodrea corectiei JEUR/mp| 0,60 0,00 0,00
18,18 17,78 18,27
famar e intravilan intravikan intravilan intravitan
Corectic procentuata (%) 0Y%| 0% %
Valoarea corectici [EUR/mp] 0,00 0,00 0,00
Pret corectat 18,18 17,78 18,27
rezidentiala rezidentiala mixty rezidentialy
Coreclie procentuala (%) 0% -3%. [
Valoarea corcclici [EUR/mp] 0,00 -),53 0,00
{Pseat corectat 18,18 17,25 18,27
Corectie totala neta (EUR/mp) 0,18 0,15 0,27
Corectia neta ca % din pret vinzare 1% 1% 2%
| Tolaf corcetic bruta 018 2,35 1,01

13%

6%

Curs valutar RON /1 EUR
Data evaluarii

4,7354

13-Sep-2019

V teren

9563 EUR
45.283 RON
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Justificarea ajustarilor:

Tipul tranzactiei — deoarece comparabilele sunt oferte s-a aplicat o corectie de -5%...-20% fiind

considerati marja de negociere in derularea tranzactie.

Suprafata [mp] 673 8.600 1.

Pret oferta JEUR/mp] 20,00 19,00 20,00
Marja de negociere si comision agentie [EUR/mp] 2,00 1,90 2,00
Pret de vanzare [EUR/mp] 18,00 17,10 18,00

Dreptul la proprietate — preful tranzactiel este intodeauna bazat pe transmiterea dreptului de
proprietate. Proprietitile comparabile sunt libere la vénzare, astfel corectia va fi nuld, proprietatea
subiect fiind considerats liberd la vanzare.

Conditii de vinzare — nu s-au aplicat ajustari.

Conditiile de piati — ofertele au fost obtinute la data evaludrii ceea ce inseamnd o corectie nuld.
Suprafata — s-au aplicat ajustari negative pentru terenurile care au o suprafata mai mica decat cea a
proprietatii subiect, respectiv ajustari pozitive daca suprafetele sunt mai mari.

Localizarea — Incadrarea terenului in functie de zoni, la terenurile comparabile care sunt in zone
diferite se aplicd corectii procentuale (o zona mai buna pentru proprietatea subiect presupune o corectie
pozitiva a comparabilei, respectiv o zona mai putin favorabila a proprietatii subiect fata de comparabila
presupune o corectie negativa a comparabilei) - pozitionarea comparabilelor este prezentata in anexe.
Caracteristici fizice - criteriile de comparatie au fost tipul terenului, front stradal, forma si suprafatd in
functie de caracteristicile comparabilelor s-au aplicat corectii valorice sau procentuale.

Utilititi — criteriile de comparatie au fost dotarea terenului: curent electric, apé, gaz, canalizare si dacd
pe teren existd constructii, s-au aplicat corectii valorice la terenurile comparabile functie de utilitdti si
de costurile de dotare a terenurile cu utilititile lips# sau costurile de demolare.

Acces la proprietate — pentru accese care difera fata de cea a proprietatii subiect, s-au aplicat corectii.
Cea mai buni utilizare (CMBU) — s-au aplicat corectii valorice pentru terenurile cu destinatia diferita

fata de cea a terenului subiect.
valoarea proprietitii evaluate = preful proprietifii comparabile * corectii

Valoarea de piata a ferenului identificat prin CF 67801 Simeria, nr. cad. 67801 si CF 63388
Simeria, nr. cad. 63388, (suprafatii totali de 526 mp), situat in ors Simeria, str. Sigismund Toduta,
prin metoda comparatiei, este: 86,09 lei / mp, respectiv 18,18 EUR / mp (valoarea nu contine
TVA).
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3.3, Rezultatele evaluirii

In urma aplicarii metodei de evaluare prezentate in raport a fost obtinuta urmatoarea valoare:

9.563 Euro, respectiv 45.283 lei

3.3.1. Reconcilierea rezultatelor. Opinia evaluatorului

Valoarea obtinuta prin metoda comparatiilor este o valoare a dreptului integral de proprietate,
tine seama de valorile de piatd, fiind bazatd pe comparatii cu tranzactii concrete de proprietati
imobiliare similare de pe piata locala.

Avand in vedere pe de o parte rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare,
relevanta acestora, informatiile care au stat la baza aplicarii lor si scopul evaluarii, tipul valorii
estimate si caracteristicile, precum si cea mai buna utilizare a proprietatii imobiliare supuse evaluarii,
in opinia evaluatorului valoarea estimata pentru proprietatea in discutie va trebui sa tina seama de

valoarea de piata obtinuta prin abordarea pe comparatiile de piati.

Astfel, in opinia evaluatorului, valoarea de piatid proprietatiilor imobiliare amplasate in ors.

Simeria, str. Sigismund Toduta, nr. 15, in suprafati totald de 526 mp, este de:

9.563 Euro, respectiv 45.283 lei

= Valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile
exprimate in prezentul raport si este valabila in conditiile generale si specifice aferente perioadei
septembrie 2019;

= Valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de conformarea la
cerintele legale;

= Valoarea estimata se refera la teren, exclusiv constructii;

= Valoarea este valabila numai pentru utilizarea considerata care este si singura utilizare permisa
legal;

= Cursul de schimb leu/ EUR este de 4,7354. Valorile exprimate in devize sunt valabile atat timp cat

conditiile in care s-a realizat evaluarea (starea pietei, nivelul cereril si ofertei, inflatie, evolutia

cursului de schimb etc.) nu se modifica semnificativ. Pe pietele imobiliare valorile pot evalua

ascendent sau descendent o data cu trecerea timpului si variatia lor in raport cu cursul EUR/RON

nu este lintara);

Avand in vedere ca nu este o tranzactie echilibrata conform definitiei valorii de piata pretul de

-
tranzactionare se va putea situa in afara valoril propuse in functie de conditiile concrete ale
negocierii si de modalitatile de plata stabilite, respectand nivelul minim obtinut in prezenta lucrare;
= Valearea nu cuprinde TVA;
= Valoarea este subiectiva;
= Evaluarea este o opinie asupra unei valori.
= Valorile estimate in prezentul raport, reprezintd valori sub care nu se recomandd

franzactionareq.
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10357 / 07/03/2019

ANEXA 1

ACTE DE PROPRIETATE

Blrout de Cadastru sl Pubficitate imobHiara Dava

F’f Oficiul de Cadastn: i Publicitate Imobiliar HUNEDOARA
F

\ EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
SRR e PENTRU INFORMARE

ERE AT THEFT L
Carte Funciard Nr. 67801 Sirneria

A. Partea l. Descrierea imobilului
Nr. CF vechi:62493

TEREN intravilan r. topografic:512-514/4/55
Adresa: Log, Simeria, Str Sigismund Todutz, Nr. 15, Jud. Hunedoara

2:13 r;lrr b?;iagsgg!: Suprafata® (mp) Observatli / Refarinte

AL | G701 | 427 '
Constructii

cre [NV car?rastral Adresa Observatii / Referinta

AL1 67801-C1, Loc. simeria, Str Slgismand Toduta, NR.INF. VeIt g An construire:2607; S, construlta la soli119

15, jud. Hupedoara my; S, construlta desfasurata;337 mp;  Casa cu regim de

inaltime D+P+-1E, construita in anul 2007, din caramida,
compusa din: a demisol doua camere si hol; la parter o
camera, hol, bucatarle, baie, camara s| dous terase: la
etaj patru camere, hol, bale si balcoane. Suprafata
constroita desfasyrata = 337 mp. .
AL2 67801.c2  |Lec. Simerid, Str SiglsmUid TodUte, NN, niveluri1: An constralreri, ; 5. construiea fa sof:

5, Jud. Hunedoara mp; 5. construita desfasurata:23 mp; Gara] constrult in
anul 1999 din caramida, Suprafata construita desfasuratn
=23 mp.

B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscrier privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
103577 07/027201.9 )
Act nr. O;
intabulare, drept de PROPRIEIATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al
B3 11 .

1) ORASUL SIMERIA
OBSERVATIT: pozitie transcriza din CF 6249375Imera, Inscrisa prin Inchéferea nr. 3916 dint 13/1072005;
{provenita din copversia CF 1618}

Act Admiiistrativ ar. 23, din 25/02/2018 emis de Primaria Orasult Sirmeria;

gs |Mabulare, drept de PROFRIETATE, dobandit prin COnstruire, co’cal ALT ALZ
actuala. Ifi .
1} TRUFAS ADGUSTIN-ALIN . et g e .
2} TRUFAS DANIELA " -

C. Partea lI. SARCINI

nscrier] privind dezmembrimintele dreptului de proprietate, Referinte
drapturi reale de garantie sl sarcini

Contract De Concesiune br. 9439/2005:
c1 Intabutare, drept de CONCESIUNEpE o durath da 39 aniincepand cu AT
data de 91.03.2005

1) TRUFAS AUGUSTIN ALIN .
- pozitie transcrisa din CF 62493/5Imerla, Inscrisa prin incheldrea nr. 8018 ol 13/10/200%;
{provenita din conversia CF 1618}

Dacument care canting date cu caractar parsonsl, protefate de pravederita Legll Nr. 677/2001. Paginaldini —
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CARTE FUNCIARA NR, 63388 Camuna/Oras/Municipiu: Simeria

sgﬁ EXTRAS DE CARTE FUNCIARA T
B pentru INFORMARE I -

ANECPL  Oficiul de Cadastru gt Publicitate Imohiliari HUNEDOARA
SERI VY Biroul de Cadastru si Publicitate Trobiliard Deva

& K
FHINvea 4 1 EIP AT

EOwn

A, Partea 3, DESCRIEREA TMORILULUI

TEREN intravilan
Adresa: Simeria, Strada Sigismund Toduta, ne F NR, cod postal

335300
:Irl; r?rl:.t?}z?;gfaii: Suprafatz* (mp) Obseivatil / Referinte
AL 63388 Din wcke: 99; -
Masurataiog

B. Partea IX, PROPRIETAR si ACTE
Inscrleri privitoare la drepiil de proprietate si alte dreptiun reale Observatii / Referinte
108507 f 07.03.2018
Ack administratlv ne 5/20186, din 30.0L.2016, emis de CONSILIUL LOCAL AL ORASULUL SIMERIA, =daveriniz nr
1534/17/2016 deta de Primaria Simeria
83 | se notesza HCL nr 5/2016 pentry revocarea HCL 102/2013 privind trecaréa in
proprietatea publica & erasulul Simerla a unui teren affat in propriemtes Stabulu

Al |

1

Romean
15453 [ 04,04.2015
.| Act administrativ nn 35/2016, din 25,03,2016, emis de PRIMARIA SIMERTA

B5 | intahulare, drept de PROPRIETATE, dobandlt prin Lege, cota actmale 1/ 1
1) DRASUL SEMERTA-DOMANIUL PRIVAT

C. Pariea IFL. SARCINI

Inscrieri privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, - -
drepturile reale de garantie si sarcini Observatit / Referinte

MU SUNT

Pocument cere confine date cu caracter persenal, prolgjate de prevederfie Lagil Nr, 67772001, Pagina 1 din 3

\
il
1

T il L
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+
oy .

CARTE FUNCIARA NR. 63388 Comuna/Oras/Municipiu: Simera
Anexa Nr, L la Parfea ¥

TEREN Intravilan

L™ ‘
Adresa: Simeria, Strada Sigismund Toduta, or F NR, cod postal 335500
Suprafata
Nr. codastral | masurata Ohservatii / Referinte
(mp)*
53388 a5 -

* Suprafata este delerminate in planul de prelectia Stereo 70,
X .

P

Date referitoara la feren

Nra{ategorie|Intra Nr. . Mr. . N
crt] folosinta |vilan| SYRTOFREE (MBY | orfs | parcata fropografid Observatii / Referinte
1 arablt DA i acke: - - 0 - TEREN ARABIL SITUAT IN INTRAVILAN NERMPREIMUIT
Masurata:99
Lungime Segmenta

1) Valerile lungimilor segmantelor
sunt: abtinuie din profeciie in plan.

Bunct | Punck Lungime
Inceput | sfarsit | segment ™ (m})
i 2 §,1
2 3 16,4
3 4 5,0
| 4 i 16,4

*¥ Lungimile segmentelor sunt deberminate In planul de prolactie Skeraa 70 st sunt rotunjite la 10 centimetri.
#*% Distania dintre puncie este formata din seamente cumutate ce sunt mai mici decat valoarea 10 centimettt,

Secument care cenfing date cu carocter persanal, protefate ae prevederia Laoif Nr. 677/2001. Paging 2 din 3
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CARTE FUNCIARA NR, 63358 Comung/Oras/Municlpiu: Simerla

Certific ¢ prezentul extres corespunide cu pozitiile In \'zigoa;e din cartes funcara ongingtd, pgstrgté
¢e acest birgu.

Prerentul extras de carte funciara este velab! [ autentificares de catra notary: public a actetor juridice

orin care se sting grepruriie regle precuim si pentru dezbatersa succesiuniior, (ar informatlile prezentats
sum susceptible de ofice modificare, in conditilie lagii,

& achitat tariful de 50 RON, chitania nr. RDEVI0L 35960!OA~D4 2016, pentry servichil de publicitate
mcb:!.are cu eodui iy, 231,

+ ’_- it

- -/ ’-;,:'\_'
PR T . ’ oy ¥ -
Data solullenisd, Asistent-registrator, e ;:' = 1} Referent,
Q710472615 MARCEL CACT o ;ﬁ: I;
P Lo i DR
- oL i ogw (‘3' Fy o’ s
rata ehiberisd A SR S T -
_f__{ P o g f s
P F \:v.'. :: ‘/ — (B .
ety graemalnra) J.‘;_ | il HseTsiva}
Jw e/
. ¥
;ootle /!
s
e ;
"w\“ _'f
A T R R R g o T NN
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ANEXA 2
PLANURI
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ANEXA 3
COMPARABILE UTILIZATE PENTRU ESTIMAREA VALORII TERENULUI

EXCLUSIV, Comision 0%, Teren cu Acces [a 2 Striizi! Simeria « OLX.ro https:/fwrww.olx. rofoferta/exclusiv-comision-0-teren-cu-ucces-la-2-straz.

. Contul meu ADAUGA ANUNT NOU
¢ Inagoi  Anunturi Simerla > Imobiliare Simesia > Terenuri Simeria Urmateryt anunt >
A 13540 €

Contact prin Storia.ro

&, +40786225226
0786225226

Sirneria, judet Hunedoara
Mzt pe harta

O

P
. s o =it P
51V, Comision 0%, Teren cu Acces |a 2 Sirazit Narcis Ciuneac
wuneran pudet Hunedoara  Adaugstba 10.02, 15 septembrie 2019, Numar anunt 173649566 Pg mite din v 2057

Anuntuine utilizatoralol

Fromoveaza anuniul Actualizaaa anuntul
Raparteara
Oferit de Agentie Extravilan / introvilan Intravilan
Suprafata utila 677 m*

Lacd 2l decis cd viaga de [a blac nu este pentru tine i vrei 54 fil Independent de vecini, atunci
acest teren este ideat pentru ati construi Casal

Terenud e 213 in intravilanut focalltati Simeria, Sigismund Teduta, Este o zon linistitd de Cace
nof, aproape de centeul orasulul, mapazine, pists, i de jegirea [a sosesua nationald (E79).

Suprafatz terenului este do 677 mp, o suprafatd Ideald pontru a construt o Cas3 unifamiiiarg
sall 0 Cas3 Tip Duplex. Parcels are acces f2 doud striiz, cu o deschidere de 43,91 mil 51 14,05
ml.

In afari de acest Teren, avem o altd parcetd In stinga acestuia cu o suprafata de 473 mp. Ele
pot fi cumparate amandoui sau separat, in functie de doeriata Clienbulul,

Utilit3titte, Apa 5§ Canalul sunt B frontud tarenuluf iar Curentu! §1 Gazul se aN% n apropiere,

Pentru mai mutte Poze ¢ Filmare Video click alef:
tepotajutara/proprietsti/teren-intravilan-super-teren-censtruesil/

Fretul parcelel este de 13.540,- Euro {20 EUR/mp).
Comision 0% pentru Cumnpdritor!

Pentre mai mudte Infermatii ma puteti contacta telefonic de Luni pind Viner intre orele
8:00-14:30.

Cluneae Nargis

4 784 - arata telefon -
nareisfatitepatajuisso
tepotajutaro

Prin ulifizzrea serviciilor noastre, #i exprimi acortul cu arivire la faptyl o4 folosim module conlde si alte technolagi similare in scopul
irnbunItSHn 4 21 persenaiizidl cominutubs nestry,
In vederen anall?E traficuul, a fumnizBil de publltitate i s proteetie] antl-spam sl snl-malware, pracum ¢l Tmpariva uiltizil neautorizate)
Affa maf mutee dealit

ok sichpeninrrmediicr e iniercesrce priveste perismenide La e

Comparabila 1
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Teren Simeria la Dn7 livada Simeria « OLX.ro0 hitps:/fwww.olx.ro/oferta/teren-simeria-la-dn7-livada-ID3 Wird.html#2. .

2 Contul meu ADAUGA ANUNT HOU

¢ Inzpoi  Anunturi Simeria > Imobiliare Simeria > Terenuri Simeria Urmaterd anunt

19€
‘iﬁ'{ Nagociabil
Salveaza ca

favorit Trimite mesaj

S 073003000 2000 Anta tlston

Teren Simeria la Dn7 livada

Simeria, judet Hunedoara
Simeria, judet Hunedoarm  Adaugat Ea 19:25, 8 august 2019, Numar anunt: 57973038

Vezi pe haria
oveaza anuntul Actualizeaza anuentul O
Fam
Propriztar Extravilan / intravilan  Intravilan Calin
Pe site din nov 2013
auprareta utiia 84600 m*
Vand teren intre SAntuhalm si Simeria duga fosta cale ferata pe dreapta in livada de meri Rzporteaza

suprafata 8400 mp , deschidere 22 m . are acces si prin spate si din Dn7 . Pretul este 19E.
negociabil, Nr.tel 7223409946

( inzpot Urmatorul anunt

Vizualizan:3090

Contacteaza vanzatorul

%o 072 3004 300K avata teefon

Mesajuf tau

' ¢ Nusuntrobet

reCARTCHA
Confdenyaiiane  Tonnin
" P I
& Adauga fsier Trimite |
Fislerele zcczptate sunt jog. joeg, png, dog, pdf, g, i
i, far, tor, bit, s, dooy, oy odt
Fitlerul peate sveam maxim 2 MB
Comparabila 2
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Teren Simeria Simeria « OLX.ro hetps:/fwww.olx.rofoferta/teren-simeria-1DbskPV.him #2a2 fth3b52

&2 Contul meu ADAUGA ANUNT NOU

& Inzpgi  Anunturd $imeria > Imobflizre Simerla > Terenuri Simeria Urmaterul snunt. >

Salvestz ca
favorit Trimite mesaj
& 073003000 300¢ Anta telefon
Simeria, judet Hunedoara
Vezipe harta
T
Beatrice
Pa site: din ayg 2015
[ Anunaturife utilizatorului
. . Rapertesza
Teren Simeria
Simeriz, judet Hunedoara 2] Adaugat de pe telefon 13 21:33, 19 august 2019,
Numar anunt; 169292780
Promoveats snuntul Actuzlizeaza siuntul

Cferitde Proprietar Extravitan / intravilan Intravilan
Suprafata utifa 1995 m*

Teren in suprafata de 1995 mp cu o deschidere de 16 m la strada.

Anunt adaugat prin aplicatia gratuita O,
disponibifa pentre Andraid, i0%

Comparabila 3
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IMAGINI TEREN EVALUAT

.
ANEXA 4
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Anexa2laHCL nr .4 /2020

COMISIA DE NEGOCIERE

privind vénzarea prin negociere directi citre dl. Trufas Augustin Alin a
terenului intravilan, in suprafatd de 427 mp, CF 67801 si a terenului intravilan CF
63388 in suprafatd de 99 mp, situate in Simeria, str. Sigismund Todut3, nr.15
proprietate privatd a oragului Simeria

Presedinte: Pascu Liviu Viorel- Viceprimar

Membrii: Todor Nicolae Adrian- Secretarul orasului
Blaga Julieta Catita- Director executiv- Dir. Ec.
Cosma Cristina Ionela- Referent Comp. C.A.P.C.
Costea Dan Florin- Inspector C.A.P.C.

Secretar: Sohorca Nicoleta Georgia- Inspector C.A.P.C.

Membrii supleanti:
Dobrota Cristina- inspector Serv. Urbanism si amenaj. teritoriu
Pipernea Szidonia Ildiko- Consilier juridic

Contrasemneazi,
Secretar Geheral
jr.Todor Nic Adrian




