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Stimate beneficiar,

Ca urmare a comenzii nr. 691/23.11.2021,

S-a elaborat prezenta lucrare in scopui estimarii valorii minime a redeventei, pentru
concesionarea terenului intravilan in Suprafata de 3140mp, situat in Hunedoara, Parcul
industrial, jud Hunedoara, inscris in CF 73889 Hunedoara, proprietatea Municipiului Hunedoara,
Domeniul privat, jud Hunedoara, CIF 2127928.

Studiul de oportunitate este format din 14 pagini scrise si 3 anexe care contin diverse
documente in fotoccpie, fotografii ale proprietatii mobiliare.

Ca urmare a rezultatelor obtinute prin metoda de evaluare aplicata, evaluatorul a selectat si
estimat redeventa minima la dats de € decembrie 2021, pentru proprietatea imobiliara TEREN
INTRAVILAN, S = 3.140 mp, aflata in proprietatez MUNICIPIULYI HUNEDOARA, DOMENIUL PRIVAT

@Ehia g;gt;;igrului

D/aloarea de piatd a redeventei min

e —

ime | 0,4 EUR/mplan (1 256 EUR/an)

Valoarea nu contine TVA.
Datele prezentate se bazezzs pe oLser

vagiiie facute cu ocazia deplasarii pe teren si
informatii culese de P& piata vobiliara specilicd & proprietatii, pe informatiile existente in
documentele pusea Ia dispozitie d2 catre Eroprietar, si sunt corecte si adevirate in limita acestor
inforrnatii.

Cursul de schimb valutar {uat in considerare a fost de 1 EUR=4.9491 LEI, valabil la data de
16.12.2021.
Valoarea rzzultata ss’: o concluzie impartia'a, experts si rexcnabild, bazata pe analiza tuturor
informatiilor relevante i cunoscute, si reprezints perceptia evaluatorului. Valoarea redeventei
minime 2 fost exprirztz in limitele vrmatosrelcr oraciziri:
- valoarea a fost exprimata st este valabild doar in conditiile si prevederile prezentului raport
- valoarea a fost ::primata “nand zeam: axlusiv de aprecierit2 exprimate in prezentul raport.
- saloarea este subiectiva
- velcarea nu jin: seama de resporzaliititile de vediv, si de costurile necesare conformarii
cerintelo: legaie din domeniul de activitate atribuit
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SINTEZA STUDIULUI DE OPORTUNITATE

PENTRU CONCESIONAREA IMOBILULUI TEREN INTRAVILAN,
$=3.140 MP, SITUAT IN PARCUL INDUSTRIAL, MUNICIPIUL HUNEDOARA

1. OBIECTUL STUDIULUI ;

2. DESTINATAR :
3. PROPRIETAR :
4. TIPUL PROPRIETATII :

5. SCOPUL STUDIULUI :

6. CONCEDENT :
7. DATA STUDIULUI :

8. CURSUL DE REFERINTA AL B.N.R
9. REZULTATUL STUDIULUI :

Terenu intravilan, $=3.140mp, situat in Parcul
industrial, Hunedoara, inscris in CF 73889 Hunedoara

PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA
MUNICIPIUL HUNEDOARA-DOMENIUL PRIVAT
Teren intravilan liber

Analiza oportunitatii concesionarii imobilului teren
intravilan, S = 3.140mp, situat in Parcul industrial, municipiul
Hunedoara, conform Ordonantei de Urgenta nr. 57/2019
privind Codul administrativ si stabilirea valorii minime a
redeventei pentru concesionarea imobilului

PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA, jud. HUNEDOARA
16.12.2021
1EUR = 4,9491 LEI

Valoarea minima a redeventei, in vederea concesionarii imobilului teren inravilan, S = 3.140mp, prin

licitatie publica deschisa :

0,4 EUR/mpl/an, respectiv 1.256 EUR/an

Valoarea nu contine TVA.
Decembrie 2021

Intocmit,
Ing. lordan Nicolae Adrian
Expert evaluator
Membru ANEVAR
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PARTEA |

CAPITOLUL . Premizele si scopul elaborarii studiului de oportunitate

Acest studiu este elaborat in conformitate cu prevederile legale cuprinse in
ORDONANTA DE URGENTA nr. 57 din 3 iulie 2019 privind Codul administrativ, publicat in
MONITORUL OFICIAL nr. 555 din § iulie 2019, cu modificarile si completarile ulterioare.
Potrivit articolului 129, alin. (2), lit. c) si alin. (6), lit. b), Consiliul local are atributii privind
administrarea domeniului public si privat al comunei, orasului sau municipiului si hotaraste
vanzarea, darea in administrare, concesionarea, darea in folosinta gratuitd sau inchirierea
bunurilor proprietate privata a comunei, orasului sau municipiului, dupa caz, in conditiile
legii._In conformitate cu acest articol, municipiul Hunedoara intentioneaza sa concesioneze
terenul intravilan in suprafata de 3.140mp, situat in incinta Parcului industrial Hunedoara,
inscris in CF 73889 Hunedoara, aflat in proprietatea privata a municipiului Hunedoara, cu
destinatie productie sau prestari servicii. Prin acest studiu de oportunitate se urmareste
prezentarea terenului si estimarea valorii minime a redeventei, pentru concesionarea
acestui teren.

CAPITOLUL II. Descrierea si identificarea imobilului care face obiectul

concesiunii

Obiectul concesiunii il constituie terenul intravilan situat in Parcul industrial
Hunedoara, pentru care Municipiul Hunedoara-Domeniul privat detine dreptul de
proprietate. Terenul este amplasat in localitatea Pestisu Mare, in vecinatatea a doua
parcele care apartine Parcului industrial si Laminorul de profile al SC ARCELOR MITTAL
SA,, laintrare in municipiul Hunedoara.
Situatia juridica
Terenul este inscris in domeniul privat al municipiului Hunedoara in cota de 1/1. Terenul a
intrat in proprietatea municipiului Hunedoara prin lege, prin alipirea alipirea urmatoarelor
imobile inscrise in CF 62744 si CF 62758, prin Act de alipire nr. 544 din 29.03.2021 emis de
notar Rusu Constantin. Imobilul teren intravilan este liber de sarcini, conform informatiilor
inscrise in extrasul de carte funciara eliberat pe baza cererii nr. 9548 din 30.03.2021.
Elemente de identificare
Terenul este situat in Parcul industrial Hunedoara, existent in Pestisu Mare, are o
suprafata de 3.140m si este liber de constructii, are o forma regulata (aproximativ
paralelogram), este plan si orizontal, este ingradit pe o latura. Este situat la limita de
proprietate cu doua parcele care apartin Parcului industrial, pe partea stanga a DJ 687, in
sensul de intrare in municipiul Hunedoara. Se invecineaza pe o latura cu un drum de
acces, pe iar pe latura a patra se invecineaza si Laminorul de profile al SC ARCELOR
MITTAL SA.. In zona se afla si locatia ICSH (peste drum), precum si spati de productie,
blocuri de locuinte si depozite comerciale. Accesul se realizeaza printr-o alee auto, a
Parcului industrial care are acces in DJ687. Are un front stradal, de aprox. 50,6m. Terenul
nu este sistematizat si amenajat, utilitatile sunt in vecinatate. Functiunea dominanta a
zonei este industriala. Terenul poate fi concesionat pentru practicarea unor activitati de
productie sau prestari servicii. Activitatea pentru care s-a estimat redeventa minima, este
in premisa Celei Mai Bune Utilizari. Pentru autorizarea activitatii, concesionarul va obtine
toate avizele, acordurile si autorizatiile necesare, prevazute de legislatia in vigoare.
Imobilul care face obiectul concesionarii nu face obiectul unor cereri de reconstituire a
dreptului de proprietate privata sau de restituire, depuse in temeiul actelor normative care
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reglementeaza regimul juridic al imobilelor preluate in mod abuziv de statul roman in
perioada 6 martie 1945 — 22 decembrie 1989 si nu fac obiectul vreunui litigiu.

Cladire

: i

imobil 4@

Limnita UAT oty

Limita judet
ey

imagini 2027 CNES / AvrbusMacer Tachnclogies, Uats cartegrafios 2021 S0t

Localizare proprietatea imobiliara teren intravilan, $S=3.140mp
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Descrierea zonei in care se afla terenul
Municipiul Hunedoara este situat pe valea Cernei, in partea centrala a judetului Hunedoara,
la o altitudine de 220-270m si la 19 km fata de municipiul Deva, acoperind o suprafata de
97kmp.
Localitatea dispune de infrastructura unui oras modern, avand urmatoarele retele si
utilitati :

- retele de energie electrica ;

- retele de distributie a gazelor naturale ;

- retele de alimentare cu apa potabila ;

- retele de canalizare menajera si pluviala ;

- mijloace de transport in comun ;

- cai de acces rutier si feroviar ;

- telefonie fixa si mobila.
Hunedoara este cel mai mare oras din tara care nu este resedinta de judet. Are o populatie
de 55384 locuitori. Este strabituti de DJ 687 : Santuhalm - Hunedoara, drum judetean care
face legatura cu drumul European E68 care stribate tara de la Arad - Deva - Oristie - Sibiu -
Brasov - Bucuresti si drumuri judetene care fac legitura intre Hunedoara si Calan, respectiv
Hunedoara si Hateg. Atestati documentar la 1265 sub numele Hungnod, conform
registrului de dijme papale, Hunedoara va cunoaste o dezvoltare impetuoasa si va juca un
rol important in istoria Romaniei. Vechimea acestei asezari, ce a luat nastere la poalele
dealului Sanpetru la confluenta raurilor Cerna si Zlasti, este mult mai adanci in negurile
timpului decat atestarea documentara. Municipiul este strabatut de raul Cerna. In municipiu
functioneaza 57 unitati scolare si gradinite, precum si institutii postliceale cu profil sanitar
si de informatica si instituitii de invatamant superior - Facultatea de inginerie Hunedoara.
Hunedoara, fiind un oras preponderent industrial, puterea de cumparare a locuitorilor
depinde in mare masura de situatia economica a societatilor cu profil industrial, situatie
care s-a inrautatit in ultimii ani, aceasta resimtindu-se in scaderea puternica a investitiilor.
Rata somajului este una din cele mai ridicate din judet, pe masura ce inteprinderi din
domenii ca exploatarea si prelucrarea lemnului, industria usoara (textile, incaltaminte,
pielarie, covoare), industria alimentara etc. continua sa-si reduca activitatea si sa se
restructureze disponibilizand personal, fapt ce face ca nivelul de trai al populatiei sa fie in
scadere.
Municipiul are o serie de atractii turistice cum ar fi : Rezervatia naturalad “Padurea Chizid”
(50 ha), Lacul Cincig, Casa de Cultura, Galeria de Arta Hunedoara, Gara Hunedoara, Castelul
Corvinilor, Parcul Tineretului, Centrul Vechi, gradina zoologica din padurea Chizid.
Municipiul Hunedoara beneficiazi de un Parc Industrial cu cele mai bune oferte pentru
investitori. Realizarea acestuia a inceput in priméavara anului 2003. Suprafata parcului este
de 183.000 mp, impartita in 26 de parcele cu suprafete de 2.500 - 10.000 mp. Parcelele se
concesioneaza pe o perioada de pana la 49 de ani sau se vind investitorilor. Parcelarea este
flexibila, pentru a se putea satisface solicitarile specifice ale investitorilor. Accesul in parc
se face direct din drumul judetean Hunedoara - Deva. Parcul dispune de utilitati complete
pentru orice tip de investitie industriala: energie electrica, gaze naturale, ap3 potabila,
canalizare, drenaj natural, comunicatii prin cablu, drumuri, parcari, mijloace de protectie,
dotari pentru stingere incendii.
Terenul parcului este pregatit pentru realizarea de constructii adecvate implantirii de
obiective industriale. Societatea administrator a parcului industrial va asigura consultanta
investitorilor pe tot parcursul implantarii investitiilor si operarii capacitatilor de productie.
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Consultanta va acoperi diverse laturi: legislatie, obtinerea de avize si acorduri pentru
realizarea obiectivelor, solutii de proiectare a constructiilor, marketing, relatii cu furnizori Si
retele de distributie etc. Facilititile fiscale acordate investitorilor in Parcul Industrial
Hunedoara:
. restituirea taxelor vamale pentru materiile prime, piesele de schimb si componentele
importate necesare realizarii productiei proprii;

« reduceri de impozite si taxe datorate autoritatilor locale;
. deducerea de la impozitarea pe profit a unei sume egale cu 20% din valoarea
investitiilor efectuate, pentru investitii mai mari de 1 milion euro.
Printre avantajele comparative pe care le ofera Parcul Industrial Hunedoara pentru
investitori se noteazi:
1. Avantaje legate de forta de munci:

o Existenta unei forte de munci bine calificate in foarte multe meserii.
Combinatul Siderurgic, gigant construit pe modelul marilor uzine siderurgice
din Lorena franceza sau din Ruhr, a fost in fapt un complex industrial integrat,
in care lucrau muncitori de toate messeriile. Traditia s-a perpetuat pana astizi.
Practic, pentru orice calificare industriali existi muncitori bine pregatiti in
Hunedoara;

o Traditia industriala indelungata. Hunedoara este un oras industrial de circa 125
de ani. in statele din Europa Centrala si de Est sunt foarte putine locatii care sa
beneficieze de o astfel de traditie, care este un garant al calitatii fortei de
munca;

o Disponibilitatea fortei de munci de a accepta conditii inferioare de munci si
salarizare, disponibilitate accentuats de cresterea recentd a numarului
somerilor;

o Caracterul maleabil al fortei de munca. in Hunedoara nu s-au inregistrat
conflicte sociale. Nu a fost nici o greva, nici macar in momentele concedierilor
masive;

o Existenta in oras a unui centru universitar si a unei retele de invatamant liceal
de calitate, apte s3 pregateasci absolventi cu o pregétire ridicats.

2. Avantaje legate de piata:

c Situarea in centrul provinciei istorice Transilvania. Pe o raza de 200 - 250 km,
se afla o piata cu circa 6,5 milioane de consumatori, piata cu cel mai ridicat
nivel de consum din Romania:

Situarea la 7 km de principalul drum european care traverseaza Romania;
Pozitia la maximum 20 km de viitoarea autostradi care se va realiza pe
coridorul de transport european 4, Budapesta - Nidlac - Bucuresti - Constanta,
principalul coridor care traverseazi Europa de la vest la sud-est;

o Pozitia la 15 km de calea ferati existent:i pe coridorul de transport 4,
Budapesta - Bucuresti, cale ferati modernizata actualmente in cadrul unui
proiect al Uniunii Europene;

o Amplasarea la nu mai mult de 200 km de frontiera Romaniei.

3. Avantaje legate de amplasament:

o Posibilitatea de a realiza constructii noi, moderne, neingridite, pe un loc in
care exista toate utilitatile. Se imbina avantajele amplasamentului tip
"greenfield" cu reducerea costului investitiei;
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o Posibilitatea realizarii rapide a lucrarilor de investitie. in oras exista societati de
constructii cu organizare corespunzatoare si cu traditie in realizarea
constructiilor civile si industriale;

o Existenta in oras a unor societati de prestiri servicii adecvate pentru realizarea
lucrarilor de intretinere a echipamentelor si utilajelor;

o Posibilitati multiple de recreere. Locul este aproape de zona de turism montan
a Masivului Retezat, de lacul Cincis, lac cu dotéri nautice si de site-uri importante pentru
istoria antica: Sarmisegetuza, sau medievali: Castelul Huniazilor.

Societatea administrator a Parcului Industrial Hunedoara asteapta investitii in
domenii diferite, investitii generatoare de locuri de munca. De exemplu se asteapta
capacitati pentru productia de:

. componente electronice, de exemplu componente pentru comunicatii prin satelit,
baterii pentru aparate de telefonie mobila, instalatii electrice pe bazad de energie solara si
altele;

. constructii si subansambluri mecanice, de exemplu produse metalice sinterizate,
produse din carburi dure, subansambluri hidraulice;

. obiecte din mase plastice;

. ambalaje pentru industria alimentara dar si alte domenii.

CAPITOLUL lil. Motive de ordin economic, financiar si social si de mediu
care justifica realizarea concesiunii

3.1. Motive economico-financiare

Prin concesionarea terenului intravilan se urmareste introducerea acestuia in
sectorul productiv prin realizarea unor spatii de productie sau de prestari servicii.

Concesionarea terenului intravilan va constitui noi venituri la bugetul local, fiind un
teren care nu este folosit in prezent in scopuri producitoare de venituri. Motivele financiare
pentru care este oportuna concesionarea acestui teren sunt :

- Realizarea de investitii necesare, privind amenajarea terenului si realizarea unor
spatii productive.

- Primaria va incasa in mod regulat, pe toata durata concesiunii, valoarea redeventei
care va fi stabilita, sume pe care le va utiliza in scopul rezolvarii unor probleme financiare.

3.2. Motive de ordin social

Realizarea unor spatii de productie prin diferite investitii va oferi noi locuri de munca
in localitatea Pestisu Mare, sat apartinator de municipiul Hunedoara, intr-o zona
defavorizata economic pentru cetatenii din localitate. Totodata se pot impulsiona si
activitati conexe.

3.3. Motive de mediu

Suprafata de teren care se va concesiona se va afla in folosinta unei societati
comerciale care se obliga sa asigure curatenia si intretinerea zonei. Lucrarile de investitii se
vor face doar pe baza avizelor de mediu, avand astfel certitudinea ca activitatile care se vor
desfasura pe teren nu vor afecta in mod defavorabil mediul inconjurator. Totodata, in
functie de specificul activitatii care se va desfasura pe terenul concesionat, viitorul
concesionar va efectua colectarea selectiva a deseurilor rezultate.

Concluzia care se desprinde din analiza motivelor, este aceea ca este oportuna
concesionarea terenului intravilan, deoarece indiferent de amenintarile si riscurile ce pot
aparea, nu este posibila o stagnare a investitiilor ce ar duce la micsorarea veniturilor.
Totodata este necesar, pentru a se obtine o valoare cat mai mare a redeventei,
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concesionarea sa se faca prin licitatie publica. In caz de neatribuire, doarece nu exista
solicitari atribuirea se poae face si prin negociere directa, in conditiile legii.

CAPITOLUL IV. Nivelul minim al redeventei

Valoarea minima a redeventei, in cazul concesionarii terenului, se stabileste in
contextul celei mai bune utilizari.

Conform Art. 17. din Legea nr. 50/1991 ,,Limita minima a pretului concesiunii se
stabileste, dupa caz, prin hotirarea consiliului judetean, a Consiliului General al
Municipiului Bucuresti sau a consiliului local, astfel incat sa asigure recuperarea in 25 de
ani a pretului de vanzare al terenului, in conditii de piata, la care se adauga costul lucririlor
de infrastructura aferente. Valoarea de piata ale imobilului estimata in partea a doua a
prezentului raport, constituie baza de calcul privind nivelul minim al redeventei care va
reprezenta si pretul de pornire al licitatiei. In cazul de fata nu este cazul de adaugare a
costului pentru lucrari de infrastructura aferente, astfel ca limita minima a redeventei se
determina prin impartirea valorii de piata a imobilului teren intravilan la numarul de ani in
care se prevede a fi recuperata valoarea imobilului, respectiv 25 ani

In cazul concesionarii, proprietarul va emite factura catre concesionar, acesta avand
obligatia de a achita redeventa Ia intervalele de timp stabilite prin contractul cde concesiune.
Sustragerea de la plata redeventei va atrage dupa sine penalitati sauchiar rezilierea
contractului de concesiune, conform detaliilor stabilite prin contractul de concesiune.,
Redeventa se va putea indexa anual cu indicele de inflatie, precum si cu alte adaosuri
determinate de modificarile legislative.

Valoarea finala a redeventei se va stabili in urma licitatiei publice ce urmeaza sa fie
organizata de catre municipiul Hunedoara, conform legislatiei in vigoare. Nivelul minim al
redeventei pentru parcela de teren propusa a fi data in concesiune este :

R(EUR/an si mp) = Vp/25ani/3.140, unde :

R - Redeventa anuala/mp

Vp - valoarea de piata a imobilului teren intravilan, in suprafata de 3.140mp

25ani — perioada in care trebuie sa se asigure recuperarea pretului de vanzare al
imobilului

3.140mp — suprafata imobilului teren intravilan

R =29.830 EUR /25 ani/3.140 = 0,4 EUR/mp/an (respectiv 1.256 EUR/an)

Se propune ca redeventa minima pentru concesionarea imobilului teren intravilan,
valoarea de 0,4 EUR/mp/an, respectiv 1.256 EURJ/an, fara TVA, in lei, la cursul BNR la data
intocmirii facturii.

CAPITOLUL V. Procedura utilizata pentru atribuirea contractului de

concesiune si justificarea alegerii procedurii

in conformitate cu dispozitiile art. 312, paragraful 1, cuprins in ORDONANTA DE
URGENTA nr. 57 din 3 iulie 2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile
ulterioare, Concedentul are obligatia de a atribui contractul de concesiune de bunuri
proprietate publica prin aplicarea procedurii licitatiei.
Pot participa la licitatie orice persoana fizica sau juridica interesata, romana sau striina
care se incadreaza in conditiile impuse prin Documentatia de atribuire, astfel cum va fi
aprobaté de Consiliul Local Hunedoara.

Conform art. 314, din OUG nr. 57 :
- licitatia se initiaza prin publicarea unui anunt de licitatie de catre concedent in Monitorul
Oficial al Romaniei, Partea a Vl-a, intr-un cotidian de circulatie nationala si intr-unul de
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circulatie locala, pe pagina sa de internet ori prin alte medii ori canale publice de
comunicatii electronice.
- anuntul de licitatie se intocmeste dupi aprobarea documentatiei de atribuire de citre
concedent si trebuie sa cuprinda cel putin urmitoarele elemente:
a) informatii generale privind concedentul, precum: denumirea, codul de identificare
fiscala, adresa, datele de contact, persoana de contact;
b) informatii generale privind obiectul concesiunii, in special descrierea si
identificarea bunului care urmeaza sa fie concesionat;
c¢) informatii privind documentatia de atribuire: modalitatea sau modalitatile prin care
persoanele interesate pot intra in posesia unui exemplar al documentatiei de atribuire;
denumirea si datele de contact ale serviciului/compartimentului din cadrul
concedentului, de la care se poate obtine un exemplar din documentatia de atribuire;
costul si conditiile de plata pentru obtinerea documentatiei de atribuire, unde este cazul;
data-limitd pentru solicitarea clarificarilor;
d) informatii privind ofertele: data-limiti de depunere a ofertelor; adresa la care
trebuie depuse ofertele; numarul de exemplare in care trebuie depusa fiecare oferti;
e) data si locul la care se va desfiisura sedinta publica de deschidere a ofertelor;
f) instanta competenta in solutionarea litigiilor aparute si termenele pentru sesizarea
instantei;
g) data transmiterii anuntului de licitatie citre institutiile abilitate, in vederea
publicarii.
- anuntul de licitatie se trimite spre publicare cu cel putin 20 de zile calendaristice inainte
de data-limita pentru depunerea ofertelor.
- procedura de licitatie se poate desfasura numai daca in urma publicarii anuntului de
licitatie au fost depuse cel putin dou oferte valabile.
- in cazul in care in urma publicarii anuntului de licitatie nu au fost depuse cel putin doua
oferte valabile, concedentul este obligat si anuleze procedura si sa organizeze o noui
licitatie, cu respectarea procedurii previazute la alin. (1).
- in cazul organizarii unei noi licitatii potrivit, procedura este valabila in situatia in care a
fost depusa cel putin o oferta valabila
Conform art. 312, din OUG nr. 57 :
- Documentatia de atribuire se intocmeste de citre concedent, dupa elaborarea
caietului de sarcini, si se aproba de catre acesta prin ordin, hotirare sau decizie, dupa caz.
- Concedentul are obligatia de a preciza in cadrul documentatiei de atribuire orice
cerinta, criteriu, regula si alte informatii necesare pentru a asigura ofertantului o informare
completa, corecta si explicita cu privire la modul de aplicare a procedurii de atribuire.
- Concedentul are dreptul de a impune in cadrul documentatiei de atribuire, in masura
in care acestea sunt compatibile cu obiectul contractului, conditii speciale de indeplinire a
contractului prin care se urmareste obtinerea unor efecte de ordin social sau in legituri cu
protectia mediului si promovarea dezvoltirii durabile.
- Persoana interesata are dreptul de a transmite o solicitare de participare la
procedura de atribuire a contractului de concesiune de bunuri proprietate publica.
- Concedentul are obligatia s& asigure obtinerea documentatiei de atribuire de citre
persoana interesata, care inainteazi o solicitare in acest sens.
- Concedentul are dreptul de a opta pentru una dintre urmitoarele modalitati de
obtinere a documentatiei de atribuire de citre persoanele interesate:

It
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a) asigurarea accesului direct, nerestrictionat si deplin, prin mijloace electronice, la
continutul documentatiei de atribuire;

b) punerea la dispozitia persoanei interesate care a inaintat o solicitare in acest sens
a unui exemplar din documentatia de atribuire, pe suport hartie si/sau pe suport magnetic.

- in cazul prevazut 1a lit. b), concedentul are dreptul de a stabili un pret pentru
obtinerea documentatiei de atribuire, cu conditia ca acest pret sd nu depaseasca costul
multiplicarii documentatiei, la care se poate adauga, daca este cazul, costul transmiterii
acesteia.

Conform art. 313, din OUG nr. 57 :
- Documentatia de atribuire trebuie si cuprinda cel putin urmatoarele elemente:

a) informatii generale privind concedentul, precum: numele/denumirea, codul numeric
personal/codul de identificare fiscald/alta formi de inregistrare, adresa/sediul, datele de
contact, persoana de contact;

b) instructiuni privind organizarea si desfiasurarea procedurii de concesionare;

c) caietul de sarcini;

d) instructiuni privind modul de elaborare si prezentare a ofertelor;

e) informatii detaliate si complete privind criteriile de atribuire aplicate pentru
stabilirea ofertei castigatoare, precum si ponderea lor:

f) instructiuni privind modul de utilizare a cailor de atac;

A g) informatii referitoare la clauzele contractuale obligatorii.
- In cazul in care concedentul solicitd garantii, acesta trebuie si precizeze in documentatia
de atribuire natura si cuantumul lor.
Caietul de sarcini va cuprinde cel putin urmatoarele :
a) informatii generale privind obiectul concesiunii;

b) conditii generale ale concesiunii:

c) conditiile de valabilitate pe care trebuie si le indeplineasca ofertele;

d) clauze referitoare la incetarea contractului de concesiune de bunuri proprietate
publica.

e) informatii detaliate si complete cu privire la criteriile de atribure aplicate pentru
stabilirea ofertei castigatoare.

Evaluarea ofertelor depuse se realizeazi de citre o comisie de evaluare, compusa
dintr-un numar impar de membri, care nu poate fi mai mic de 5. Componenta comisiei de
evaluare, membrii acesteia, precum si supleantii lor se stabilesc si sunt numiti prin ordin,
hotarare sau decizie a concedentului, dupa caz. Fiecare dintre membrii comisiei de evaluare
beneficiaza de cate un vot. Deciziile comisiei de evaluare se adopta cu votul majoritatii
membrilor. Stabilirea ofertei castigatoare se va determina pe baza punctajului obtinut.

Conform art. 322, din OUG nr. 57

- Contractul de concesiune de bunuri proprietate publica se incheie in forma scrisa, sub
sanctiunea nulitatii.

- Predarea-primirea bunului se face pe baza de proces-verbal.

CAPITOLUL VI. Durata estimati a concesiunii

Conform art. 306, din OUG nr. 57, contractul de concesiune de bunuri proprietate
publica se incheie in conformitate cu legea romana, indiferent de nationalitatea sau de
cetatenia concesionarului, pentru o durati care nu va putea depasi 49 de ani, incepand de la
data semnarii lui. Conform HG 2139/2004, pentru aprobarea clasificarii si a duratelor
normale de functionare a mijloacelor fixe, constructiile reprezentand cladiri comerciale sunt
incadrate in grupa 1.5.2. cu o durata cuprinsa intre 32-50 ani. Durata concesiunii va fi
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stabilita pin contract intre proprietar si eventualul investitor interesat, se recomanda a fi
intre minim 25 ani si 49 an, dar nu mai putin de cea prevazuta pentru recuperarea valorii
imobilului, respectiv 25 ani. Contractul de concesiune de bunuri proprietate publica poate fi
prelungit prin acordul de vointa al partilor, incheiat in formé scrisa, cu conditia ca durata
insumaté sa nu depaseasca 49 de ani.

Prin exceptie de la prevederile de mai sus, prin legi speciale se pot stabili concesioniri cu
durata mai mare de 49 de ani.

CAPITOLUL VII. Termenele previzibile pentru realizarea
procedurii de concesionare

De la data intrérii in vigoare a Hotararii Consiliului Local privind aprobarea initiativei
de concesionare si a documentatiei de licitatie, sunt necesare 30 de zile pentru derularea
procedurilor preliminare a licitatiei si desfasurarea primei sedinte. in functie de rezultatele
acesteia, sunt necesare minim 23 de zile pana la perfectarea contractului, daci se adjudeca

la prima sedintd, sau maxim 90 de zile daca se parcurg toate etapele pana la negocierea
directa.

CAPITOLUL VIII. Avize obligatorii
Potrivit avizului nr. 3090 PS/12.10.2021 emis de Administratia Nationala a Rezervelor
de Stat si Probleme Speciale, se mentioneaza de catre autoritatea mai sus mentionata ca
imobilul proprietate publica nu se incadreaza in infrastructura sistemului national de
aparare. Imobilul, obiect al concesiunii, nu este situat in interiorul unei arii naturale
protejate, nu este necesara obtinerea avizului structurii de administrare/custodelui ariei
naturale protejate.

CONCLUZII
Avand in vedere analiza efectuati in prezentul Studiu de oportunitate asupra
situatiei actuale a imobilului, precum si obiectivele de dezvoltare ale municipiului
Hunedoara, este evident faptul ci alternativa concesionirii reprezinta solutia optima pentru
sustinerea investitiilor locale si obtinerea unui venit suplimentar la bugetul local.
Se propune redeventa minima pentru inceperea licitatiei, in cuantum de :

0,4 EUR/mp/an, respectiv 1.256 EUR/an, in LE|, la cursul BNR din ziua
intocmirii facturii

Valoarea nu contine TVA.

Decizia finala asupra redeventei minime apartine Consiliului local al municipiului
Hunedoara.

Redeventa este estimata in conformitate cu valoarea de piata a imobilului, in contextul
CMBU, la data intocmirii studiului de oprtunutate, asa cum este prezentat in Anexa nr. 1 la
prezentul studiu. Valoarea estimata mai sus, pentru concesionarea terenului intravilan
este o opinie, o concluzie bazta pe informatiile existente pe piata, la data estimarii valorii
de piata aterenului intravilan. . y .

EVALUATOR R
ing. IORDAN NICOLAE ADRIAN ok f ke

SOCIETATEA COMERCIALA , ]
SC PROEVACONS IMOB SRL HUNEDOARA
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ANEXE

ANEXA nr. 1 - Raport de evaluare teren intravilan, $=3.140mp

ANEXA nr. 2 - Copie xerox extras CF :

ANEXA nr. 3 - Informatii din piata imobiliara - comparabile

ANEXA nr. 4 - Abordarea prin piata, metoda comparatiei directe — teren

ANEXA nr. 5 - Aviz eliberat de catre Administratia Nationala a Rezervelor de Stat si
Probleme Speciale

ANEXA nr. 6 - Fotografii ale imobilului

ANEXA nr. 7 - Comanda de evaluare
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NR. 57/2021

RAPORT DE EVALUARE

TEREN INTRAVILAN, S = 3.140MP
SITUAT IN HUNEDCARA, PARCUL INDUSTRIAL,

PROPRIETAR : MUNICIPIUL HUNEDOARA, DOMENIUL PRIVAT

CLIENT
DESTINATAR :
EXECUTANT

: PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA
PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA
: SC PROEVACONS IMOB SRL HUNEDOARA

intocmit : ing. lordan Nicolae Adrian

expert evaluator — membru titular ANEVAR
legitimatie nr. 13418

evaluator intreprinderi R —.

certificat nr. 28/2004 PSR R K )
evaluator proprietati imobiliare S @ﬂ@.
certificat nr. 1265/2004 ‘ N

evaluator bunuri mobile
certificat nr. 911/2009

NOTA: Datele, informatiile si continutul acestui RAPORT DE EVALUARE, fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in

totalitate si nu vor putea fi transmise sau utilizate in alt scop decat cel specificat in lucrare, fara acordul scris i prealabil al
destinatarului si al evaluatorului

DECEMBRIE 2021
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Stimate beneficiar,

Referitor la evaluarea proprietatii imobiliare,

S-a elaborat prezenta lucrare in scopul estimarii limitelor valorii de piata a proprietatii
imobiliare TEREN INTRAVILAN, S = 3.140 mp, situat in Hunedoara, Parcul industrial, jud Hunedoara,
inscris in CF 73889 Hunedoara, proprietatea Municipiului Hunedoara, Domeniul privat, jud
Hunedgara, CIF 2127028.

In acest sens s-a utilizat o metoda de evaluare considerata cea mai adecvata de evaluator, iar
pe baza rezultatelor obtinute s-a propus valoarea de piatd pentru proprietatea imobiliara sus
mentionati

Raportul de evaluare este format din 17 pagini scrise si un numir de 4 anexe, care contin
calcule de evaluare, diverse documente in fotocopie, fotografii ale proprietitii, etc.

Ca urmare a rezultatelor obtinute prin metoda de evaluare aplicata, evaluatorul a selectat si
estimat valoarea de piatad la data evaluirii, 16 decembrie 2021, pentru proprietatea imobiliara
TEREN INTRAVILAN, S = 3.140 mp, aflata in proprietatea MUNICIPIULUI HUNEDOARA, DOMENIUL.
PRIVAT

]Tinnia evaluatorului T

JVanarea de piatd a proprietatii imobiliare 29.830 EUR (147.630 LEI)

Valoarea nu contine TVA.

Datele prezentate, analiza, concluziile si opinia evaluatorului sunt in limita ipotezelor
considerate, a conditiilor specifice si nu sunt influentate de nici un factor. Ele se bazeazi pe
observatiile ficute cu ocazia deplasarii pe teren si informatii culese de pe piata imobiliara
specificd a proprietatii, pe informatiile existente in documentele puse la dispozitie de catre
proprietar, si sunt corecte si adevarate in limita acestor informatii si a ipotezelor si conditiilor
enumerate in raport.

Cursul de schimb valutar luat in considerare a fost de 1 EUR=4.9491 LEI, valabil la data de
16.12.2021.

Valoarea rezultati este o concluzie impartiald, expertd si rezonabild a unor profesionisti
calificati, bazata pe analiza tuturor informatiilor relevante si cunoscute, si reprezinti perceptia
evaluatorului referitor la cel mai probabil pret obtenabil intr-o tranzactie obiectiva. Valoarea a fost
exprimata in limitele urmitoarelor precizari:

- valoarea a fost exprimata si este valabili doar in conditiile si prevederile prezentului raport

- valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele si aprecierile exprimate in
prezentul raport.

- valoarea este subiectivi

- evaluarea este o opinie asupra unei valori

- valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu, si de costurile necesare conformarii
cerintelor legale din domeniul de activitate atribuit

SC PROEVACONS IMOB SRL HUNEDOARA
Intocmit
Ing.lordan Nicolae Adrian
Evaluator ANEVAR
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CUPRINS

Sinteza evaluarii
1. Termenii de referinta
2. Prezentarea datelor
3. Analiza pietei imobiliare specifice
4. Evaluarea
S. Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii
6. Anexe
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SINTEZA EVALUARII

1. OBIECTUL EVALUAT TEREN INTRAVILAN, S =3.140 mp

2. LOCALIZARE HUNEDOARA, PARCUL INDUSTRIAL, JUD HUNEDOARA

3. TERENUL $=3.140 mp

4. CONSTRUCTIE Nu este constructie pe teren

5. PROPRIETAR TEREN MUNICIPIUL HUNEDOARA, DOMENIUL PRIVAT

6. CLIENT PRIMARIA MUNICIPULUI HUNEDOARA

7 DESTINATAR PRIMARIA MUNICIPULUI HUNEDOARA

8. EXECUTANT $C PROEVACONS IMOB SRL HUNEDOARA prin ing. lordan
Nicolae Adrian

9. TIPUL PROPRIETATII Proprietate imobiliara de tip teren liber

10. SCOPUL EVALUARII estimarea valorii de piata a bunului imobil in vederea
estimarii redeventei minime

11. BAZA EVALUARII Valoarea de piata

12. DREPTUL DE PROPRIETATE EVALUAT Dreptul integral de proprietate asupra imobilului

13. DATA INSPECTIEI 16.12.2021

14. DATA EVALUARII 16.12.2021

15. CURSUL DE REFERINTA B.N.R. TEUR =4.9491 LEI

16. VALORI OBTINUTE (cu TVA)

17. REZULTATUL EVALUARII

In urma aplicarii metodelor de evaluare, opinia evaluatorului este ca valoarea de piatd recomandata pentru
proprietatea imobiliara care face obiectul Prezentei evaluari, este de :

29.830 EUR, reprezentand 147.630 LEI
Valoarea nu contine TVA
- Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si considerentele avute in vedere la
determinarea acestei valori sunt:
- Valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile
exprimate in prezentul raport si este valabila in conditiile economice si juridice mentionate in raport;
- Valoarea este valabila numai pentru destinatia precizata in raport;
- Valoarea reprezinta opinia evaluatorului privind valoarea de piata a proprietatii imobiliare:
Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru promovate de citre
ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor din Romania).

Intocmit
ing.lordan Nicolae Adrian
membru ANEIVAR
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1. TERMENII DE REFERINTA

In cele ce urmeazi, sunt prezentati respectivii termeni de referint, asa cum au fost ei stabiliti prin
contractul in baza caruia s-a realizat evaluarea; pe parcursul procesului de evaluare nu a aparut
hicio circumstanta care si impuna modificarea acestora.

1.1. Identificarea si competenta evaluatorului
[ Evaluarea expusa in prezentul raport a fost realizata de catre SC PROEVACONS IMOB SRL.-

membru corporativ ANEVAR cu autorizatia nr. 0631, si nu s-a primit asistenta semnificativa din
partea niciunei alte persoane, in afara celor identificate in continutul raportului.

- Inspectia proprietatii subiect a fost efectuata de cétre evaluator lordan Nicolae Adrian, in data de
07.10.2021, in prezenta reprezentantului proprietarului.

- Etapele procesului de evaluare au fost conduse de catre evaluator lordan Nicolae Adrian, membru
titular ANEVAR, cu legitimatia numarrul. 13418 ~ valabila 2021.

O Evaluatorul detine calificarea si competenta de a realiza prezenta evaluare.

0 Afirmatiile prezentate si sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte; analizele, opiniile si
concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele (inclusiv cele speciale) considerate si sunt
analizele, opiniile si concluziile personale ale Evaluatorului, fiind nepartinitoare din punct de

vedere profesional.

[ In derularea intregului proces al evaluirii care a dus la opinia raportat, evaluatorul nu a fost
constrans sau influentat in niciun fel. Suma reprezentand plata pentru realizarea prezentului raport
nu are nicio legatura cu declararea in raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de
valori care sa favorizeze vreuna din partile interesate si nu este influentata de aparitia unui
eveniment ulterior.

” Evaluatorul nu are niciun interes prezent sau de perspectiva in proprietatea care face obiectul
prezentului raport de evaluare. Astfel evaluatorul a putut oferi o valoare obiectiva si impartiala.

{1 Nici evaluatorul si nici o persoana afiliati sau implicaté cu acesta nu este actionar, asociat sau
persoana afiliata sau implicatd cu beneficiarul.

O Analizele si opiniile evaluatorului au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele,
recomandarile si metodologia de lucru recomandate de citre ANEVAR (Asociatia Nationala a
Evaluatorilor Autorizati din Romania), iar raportul de evaluare poate fi expertizat (la cerere) de citre
unui din membrii autorizati special in acest sens de catre sus-numita organizatie. Evaluatorul a
respectat Codul Deontologic al profesiei sale. Analizele, opiniile si concluziile au fost formulate, la
fel ca si intocmirea acestui raport, in concordanta cu Standardele de Evaluare a bunurilor, editia
2020.

U La data elaborarii acestui Raport de Evaluare, evaluatorul este membru ANEVAR cu specializarile:
- El - Evaluarea de Intreprinderi si alte active necorporale ;

- EPI - Evaluarea Proprietitii imobiliare ;

- EBM - Evaluarea Bunurilor mobile,

este administrator al SC PROEVACONS IMOB SRL — membru corporativ ANEVAR cu autorizatia nr.
0631, a indeplinit cerintele programului de pregatire profesionala continua, are asigurare de
raspundere profesionala si are competenta si specializarea necesara intocmirii acestui raport.

~i Evaluatorul nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau sa depuna marturie in instanta
referitor la bunurile imobile care fac obiectul prezentului Raport de evaluare, decat in baza unui
angajament special pentru acest scop si in limita permisa de reglementarile deontologice si de
conduita ale profesiunii si cu respectarea legislatiei in vigoare.

U Prezentul Raport de evaluare trebuie luat ¢a un intreg, nefiind acceptata utilizarea divizata a
acestuia. Raportul de evaluare a fost redactat exclusiv pentru a fi folosit de catre destinatar si

pentru scopul precizat..

Evaluator,
lordan Nicolae Adrian
membru ANEVAR
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1.2. Clientul, utilizatorii desemnati

In conformitate cu datele inregistrate in baza de date proprie a evaluatorului, prezentul raport de
evaluare se adreseazi exclusiv PRIMARIEI MUNICIPIULUI HUNEDOARA, CIF 2127028, cu sediul in
Hunedoara, str. Libertatii, nr, 17, jud Hunedoara, in calitate de Client si in calitate de Destinatar, si
contina informatii adecvate doar necesititilor ei.

Evaluatorul nu va transmite copii ale prezentului raport sau parti din acesta, niciunei terte parti,
daca aceasta nu a fost desemnati in scris ca posibil utilizator, si nici nu poate fi ficut responsabil
pentru eventuale prejudicii produse partilor in drept in cazul in care un tert ar detine si utiliza o
astfel de copie. Responsabilitatea Evaluatorului este doar fati de utilizatorii desemnati si nu poate fi
extinsa fata de niciun tert.

1.3. Scopul evaluarii

Evaluarea s-a realizat in scopul estimarii valorii de piata a bunului imobil, in vederea estimarii
redevetei minime. Evaluarea nu va putea fi utilizata pentru alte scopuri si/sau in afara contextului
prezentat. In cazul utilizarii in alte scopuri, evaluarea isi va pierde valabilitatea.

1.4. Identificarea activului supus evaluarii

Prezenta evaluare se referi la proprietatea imobiliara ,, Teren intravilan, $=3.140 mp”, situat in
Hunedoara, Parcul industrial, jud Hunedoara

Componenta Caracteristici Mod detinere Dreptul legal Mod dobandire
Act de alipire nr.
Teren in 544 din
suprafata totala 29.03.2021 emis
de 3.140 mp de notar Rusu

Teren intravilan | avand numar

in exclusivitate proprietate Constantin
cadastral 73889, (alipirea
inscris in cartea urmatoarelor
funciara 73889 imobile: CF 62744
Hunrdoara si CF 62758)

In scopul prezentei evaluari, dreptul asupra proprietitii evaluate este considerat deplin, influenta
altor drepturi fiind identificata prin ipoteze speciale.
Descrierea detaliata (inclusiv cea juridica) a componentelor proprietitii evaluate se gaseste in
capitolele de prezentare a datelor.
1.5. Tipul valorii si data evaluarii
Luand in considerare scopul prezentei evaluari, identificat mai sus, evaluarea ar consta in estimarea
celui mai probabil pret care s-ar obtine intr-un schimb ipotetic pe o piati libera si concurentiala; prin
urmare, tipul de valoare adecvat este “valoarea de piatd”, definita astfel de SEV 100 — Cadrul
general:
Valoarea de piata este suma estimati pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(a) la data evaluarii, intre un cumparétor hotarat si un vanzitor hotarat, intr-o
tranzactie nepartinitoare, dupad un marketing adecvat si in care partile au actionat
fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.
Data evaluarii este 16.12.2021; concluzia asupra valorii recomandata ca opinie finala in acest raport
a fost determinata in contextul conditiilor pietei imobiliare specifice din perioada premergatoare
acestei date. Cursul valutar valabil la aceasti data este 1 EUR = 4,9491 LEI.
Data inspectiei este 16.12.2021.
Data redactarii raportului este 20.12.2021.
Aceasta valoare, de regula, datorita volatilititii conditiilor de piata, are valabilitate limitata la data
evaluarii si nu va putea fi atinsa in cazul unei eventuale incapacititi de plata viitoare cand, atat
conditiile pietei cat si situatiile de vanzare ar putea diferi fata de acest moment. De asemenea,
raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data
intocmirii sale; daca aceste conditii se vor modifica, concluziile acestui raport isi pot pierde
valabilitatea. Concluzia asupra valorii, recomandata ca opinie finala in acest raport, se aplica intregii
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proprietati, si orice divizare sau distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea
estimata, daca o astfel de distribuire nu a fost prevazuta explicit in raport.
Conform nivelului de incredere al evaluatorului in precizia rezultatelor, expresia numerici a
indicatiei finale asupra valorii de piata a fost rotunjita la zeci de euro intreaga. Suplimentar, s-a fiacut
8i eonversia valorii in LEI, la cursul valabil la data evaluirii prezentat mai sus, rezultatul fiind
rotunjit, de asemenea, la zeci de lei intreaga.
Valabilitatea formularii valorii in cele doui monede, precum si echilibrul intre acestea, sunt valabile
la momentul exprimarii opiniei, evolutia ulterioara a valorii putand fi diferita in cele doua monede.
1.6. Documentarea necesara pentru efectuarea evaluirii
Specificatie Actiuni indeplinite Limitari
a fost primita comanda nr.
Primirea si asumarea | 691/23.11.2021, pentru efectuarea
temei studliului de oportunitate pentru
concesionarea terenului, extras
CF pentru informare
am avut acces pe proprietatea
evaluata, inspectia fiind efectuata -
in data de 16.12.2021, in prezenta
reprezentantului proprietarului.

Inspectia proprietatii

Colectarea datelor

despre localitate, am avut acces la toate datele -
zona, relevante
vecinatate
Analize judecati si am avut acces la toate datele
calcule relevante

1.7. Etapele misiunii de evaluare Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluarea
Etapele misiunii de evaluare : parcurse in vederea indeplinirii misiunii de evaluare si

pentru estimarea valorilor sunt urmatoarele :

- documentarea, pe baza unei liste de inforratii solicitate clientului/proprietarului;

- inspectia proprietatii imobiliare si efectuarea de fotografii;

- stabilirea ipotezelor si ipotezelor speciale care au stat la baza elaborarii raportului;

- selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;

- analiza tuturor informatiilor culese si interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaluarii;
- obtinerea de informatii asupra valorilor de tranzactionare sau oferta a proprietatilor imobiliare
similare si a nivelului chiriilor;

- obtinerea de informatii asupra veniturilor generate de proprietati imobiliare similare;

- aplicarea metodei de evaluare considerata oportuna pentru estimarea valorii si fundamentarea
opiniei finale a evaluatorului.

- analiza valorilor obtinute prin rationament profesional si prin prisma criteriilor de adecvare a
metodelor, preciziei, cantitatii si calitatii informatiilor utilizate;

- estimarea valorii de piata in urma aplicarii abordarii considerata adecvata;

Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului Raport de Evaluare au fost:

A. Informatii primite de la client

informatii certe

- elemente gi date de identificare ale proprietitii evaluate — adresa, delimitare fizica pe teren

- datele necesare pentru verificarea dreptului asupra proprietatii evaluate—extras de carte funciara;
suprafata pentru teren a fost preluata din respectivul document.

- scopul evaluarii

Responsabilitatea pentru aceste informatii revine integral Clientului.

informatii pe care se bazeazi concluzia asupra valorii
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- gradul de utilizare si modul de exploatare

Aceste informatii au fost asumate de evaluator in urma comparirii cu celelalte rezultate din
cercetarea pietei; pentru diferentele majore constatate, au fost aplicate ajustari.

B. Informatii colectate de evaluator

* datele descriptive referitoare la proprietatea evaluati

- informatii despre vecinatatea proprietatii evaluate, despre zona si localitate

- date privind piata imobiliara locala, incluzand elemente actualizate cu informatii de la participanti
pe piata specifica si din massmedia de specialitate

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile si documentele pe care le-a avut la
dispozitie, existand posibilitatea existentei si a altor informatii sau documente de care evaluatorul
nu avea cunostinta. Evaluatorul a obtinut informatii, opinii, estimari din surse considerate a fi
corecte si de incredere dar nu se asumi nicio responsabilitate in cazul in care acestea s-ar dovedi a
fi incorecte.

1.8. Ipoteze si ipoteze speciale

Valoarea opinata in raportul de evaluare este estimati in conditiile in care situatiile la care se face
referire mai jos nu genereazi nici un fel de restrictii in afara celor aratate expres pe parcursul
raportului si al caror impact este expres scris ca a fost luat in considerare. Daci se va demonstra ca
cel putin una din ipotezele sub care este realizat raportul, si care sunt detaliate in cele ce urmeaza,
nu este valabila, valoarea estimati ar putea fi invalidata.

A. Ipoteze

* Evaluatorul a identificat proprietatea impreuna cu reprezentantul proprietarului; locatia indicata si
limitele proprietitii indicate de proprietar se considera a fi corecte. Evaluatorul nu este
topograf/topometrist/geodez $i nu are calificarea necesari pentru a masura si garanta ca locatia si
limitele proprietatii agsa cum au fost ele indicate de reprezentant si descrise in raport corespund cu
documentele de proprietate/cadastrale. Acest raport are menirea de a estima o valoare a proprietatii
identificata si descrisa in raport in ipoteza in care aceasta corespunde cu cea din documentele de
proprietate. Orice neconcordanta intre proprietatea identificati si cea din documentele de
proprietate invalideazi corespondenta dintre valoarea estimati si proprietatea atestati de
documentele de proprietate dar pastreaza valida valoarea estimata pentru proprietatea identificata in
raport.

* Dimensiunile proprietatii au fost obtinute din Cartea funciara,

* Aspectele juridice (descrierea legala si a dreptului de proprietate) se bazeazi exclusiv pe
informatiile si documentele furnizate de citre proprietar gi au fost prezentate firs a se intreprinde
verificari sau investigatii suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat valabil si transferabil
(in circuitul civil).

* Afirmatiile facute de evaluator privitoare la descrierea legala a proprietitii nu se substituie avizelor
juridice exprimate de specialisti; verificarea situatiei juridice a bunului, astfel cum ea rezuita din
documentele puse la dispozitia evaluatorului, nu este de competenta evaluatorului si nu ji angajeaza
raspunderea; evaluarea se face presupunand ca toate partile interesate dispun de acelasi set de
documente.

* Se presupune o detinere responsabili $i un management competent al proprietatii.

* Se presupune ca toate studiile ingineresti puse la dispozitia evaluatorului sunt corecte. Planurile
de situatie si materialele ilustrative din acest raport au fost incluse doar pentru a ajuta cititorul
raportului in vizualizarea proprietatii.

* Se presupune ci proprietatea se conformeazi tuturor reglementarilor si restrictiilor de zonare,
urbanism, mediu si utilizare, in afara cazului in care a fost identificata o neconformitate, descrisa si
luata in considerare in prezentu! raport.

* Ca parte a procesului de evaluare, evaluatorul a efectuat o inspectie neinvaziva a proprietatii.

* Nu am realizat niciun fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantilor. Se presupune
ca nu exista conditii ascunse sau ne-aparente ale proprietatii, solului, sau structurii care sa
influenteze valoarea. Evaluatorul nu isi asuma nicio responsabilitate pentru asemenea conditii sau
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pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi; Cu ocazia inspectiei nu am fost informat
despre existenta pe amplasament a unor contaminanti; Nu am realizat niciun fel de investigatie
suplimentara pentru stabilirea existentei altor contaminanti;

* Se presupune ca toate licentele, autorizatiile i acordurile de functionare precum si orice alte
cerinte legale necesare functionirii au fost sau pot fi obtinute si reinnoite pentru orice utilizare
considerata pentru evaluare in acest raport;

* Se presupune utilizarea terenului si a imbunitatirilor terenului in interiorul limitelor si granitelor
proprietatii agsa cum sunt descrise in acest raport.

* Orice referinta in acest raport de evaluare la ras3, etnie, credinta, varsta sau sex sau orice alt grup
individual a fost facuta in scop informativ. Aceste date prezentate s-a considerat ca nu au niciun
efect asupra valorii de piati a proprietatii evaluate sau a oricarei proprietiti in zona studiata.

* Se considera ca proprietatea evaluati se conformeaza tuturor cerintelor de acces pentru persoane
cu dizabilitati. Nu au fost efectuate investigatii in aces sens si evaluatorul nu are calificarea
necesara pentru a face acest demers.

* Evaluatorul nu are cunostinta de posibilele litigii generate de elemente ascunse sau vecinatiti
care sa afecteze proprietatea evaluati;

B. Ipoteze speciale

* Estimarea valorii de piata a subiectului evaluarii, in utilizarea si exploatarea lui asa cum sunt
indicate de catre solicitant, se bazeazi pe ipoteza speciala ca aceasts utilizare este fizic posibil,
permisa legal si fezabila financiar si daca o eventuali solutie de dezmembrare sau o alta restrictie
legala impiedica buna exploatare, atunci valoarea de piata opinata in prezentul raport de evaluare va
trebui reanalizata.

* Documentele prezentate sunt considerate veridice firi ca evaluatorul sa poata certifica exactitatea
lor, anexarea lor la raportul de evaluare avand doar scop informativ;

* Evaluatorul nu igi asuma raspunderea pentru eventuale modificari ale dreptului de proprietate sau
ale elementelor inscrise in documente sau in extrasul de carte funciara de la data emiterii acestora
sau de la data inspectiei si pana la data evaluarii;

* Exactitatea si veridicitatea documentelor puse la dispozitie de catre client/proprietar, pe baza
carora s-au fundamentat ipotezele ce stau la baza evaluarii sunt responsabilitatea acestuia;

* Limitele proprietatii au fost preluate din documentele puse la dispozitie (extras CFl) si indicate de
reprezentantul proprietarului care poarta toata responsabilitatea cu privire la indicarea granitelor
proprietatii;

* Evaluatorul nu are cunostinta de alte posibile litigii generate de elemente ascunse sau vecinatati
care sa afecteze bunurile imobile in afara celor prezentate in prezentul raport. Prezenta evaluare a
fost intocmita pentru scopul declarat si nu va putea fi utilizata pentru alt scop;

* Evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate, in nici o circumstanta, pentru eventualele
informatii eronate, false sau incomplete puse la dispozitie de catre client/propietar;

* Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanti sau sa
depuna marturie in instants, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de intelegeri in prealabil;

* Orice valori estimate in raport se aplici 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;

* Estimarea valorii de piata a subiectului evaluarii, a fost intocmita in ipoteza ca proprietatea este
libera de sarcini.

1.9. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

* Acest raport de evaluare nu va putea fi utilizat pentru niciun alt scop decat cel declarat; evaluatorul
nu isi asuma responsabilitatea niciodata si in nicio alta circumstanta sau context in care raportul de
evaluare ar putea fi utilizat,

* Fiecare componenti a proprietatii a fost evaluata in mod specific; astfel, valoarea terenului este in
conditiile celei mai bune utiliziri a sa.
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* Raportul de evaluare, in totalitate say pe parti, sau oricare alta referire Ia acesta, nu poate fi
publicat, nici inclus intr-un document destinat publicitatii fara acordul scris si prealabil al
evaluatorului cu specificarea formei si contextului in care urmeaza sa apara. Publicarea, partiala sau
integrald, precum si utilizarea lui de citre alte persoane decét cele la care s-au ficut referiri anterior,
atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale. De asemenea, intrarea in posesia unui tert a
unei copii a acestui raport nu implicé dreptul de publicare a lui.

* Valorile estimate sunt valabile la data prezentati in Raport si inca un interval de timp limitat dupa
aceasta data in cazul in care conditiile specifice ale pietei imobiliare nu sufera modificari
semnificative care s afecteze opiniile estimate (nivelul cererii si ofertei, inflatie, evolutia cursului de
schimb);

* Evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate pentru orice modificare neautorizata adusa acestui
raport.

1.10. Declararea conformitatii evaluérii cu SEV

Toate demersurile evaluatorului, de la primirea temei si stabilirea Termenilor de referinta si pana la
redactarea raportului de evaluare, au fost in spiritul si cu respectarea prevederilor din
»STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR - Editia 20207, astfel:

- Definitiile si conceptele pe care se bazeazi acest raport sunt cele din SEV 100 - Cadru general (IVS
— Cadru general)

- Misiunea de evaluare a fost definita in conformitate cu prevederile SEV 101 — Termenii de referinta
ai evaluarii (IVS 101) si condusi in acord cu prevederile SEV 102 — Implementare (IVS 102)

* Prezentul raport de evaluare este intocmit cu respectarea cerintelor SEV 103 - Raportare (IVS 103).
- Obiectul raportului de evaluare fiind o proprietate imobiliara, procesul de evaluare a tinut cont si
de prevederile SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 230) si GEV 630 —- Evaluarea
bunurilor imobile. Conform prevederilor contractuale si a instructiunilor evaluarii, nu a fost necesari
abaterea de la niciunul din standardele respective.

1.11. Descrierea raportului

Raportul de evaluare este unul narativ, detaliat, intocmit in conformitate cu SEV 103 si cuprinde, pe
langa termenii de referinta, descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor $i judecitilor
relevante pe care s-a bazat opinia privitoare la indicatia asupra valorii raportate, nefiind necesara
nicio excludere sau abatere de la respectivul Standard.

1.12.Abordarea in evaluare

In conformitate cu Standardele profesionale si a recomandarilor metodologice de lucru acceptate de
ANEVAR, existi trei tipuri de abordri posibile (care vor fi prezentate detaliat in capitolul ,Aplicarea
abordarilor in evaluare”):

1. Abordarea prin piata

2. Abordarea prin cost

3. Abordarea prin venit

Pentru cazul concret al evaluirii proprietatii ce face obiectul raportului de fata, consideram ca
adecvate abordarea prin piata.

1.13. Valorile obtinute. Data raportului de evaluare

Ca urmare a rezuiltatelor obtinute prin metodele de evaluare aplicate, considerate oportune de
catre evaluator, evaluatorul a selectat si estimat valoarea de piatd la data evaluérii, 16.12.2021,
pentru proprietatea imobiliara Teren intravilan, $=3.140mp, aflata in proprietatea MUNICIPIUL.UI
HUNEDOARA, DOMENIUL PRIVAT

Opinia evaluatorului

Valoarea de piats a proprietatii imobiliare 29.830 EUR (147.630 LEI)

Valoarea nu contine TVA
Prezentul raport de evaluare a fost redactat in data de 20.12.2021.




SC PROEVACONS IMOB SRL HUNEDOARA

2. PREZENTAREA DATELOR

2.1. Descrierea situatiei juridice

Dreptul de proprietate asupra proprietatii imobiliare evaluate rezulta din documentele puse la
dispozitie de client/ proprietar :

- Extras CF nr. 9548/30.03.2021;

Proprietatea imobiliara evaluata are ca proprietar : MUNICIPIUL HUNEDOARA, DOMENIUL PRIVAT,
cod de identificare fiscala CIF 2127028, jud Hunedoara.

Evaluatorul nu are calitatea juridica de a certifica corectitudinea, din punct de vedere legal, a actelor
mentionate si nici a dreptului deplin de proprietate asupra proprietatii evaluate.

LITIGII : Din documentele puse la dispozitie si din afirmatiile proprietarului a rezultat faptul ca nu
exista litigii la data identificarii proprietatii.

SARCINI : Din documentele puse la dispozitie a rezultat faptul ca asupra proprietatii imobitiare nu
exista sarcini. A fost evaluat intregul drept de proprietate asupra Bunului Imobil. Se presupune ca
proprietarul are intregul drept de proprietate : posesie, folosinta si dispozitie asupra proprietatii
imobiliare. Evaluarea s-a efectuat in ipoteza — liber de sarcini.

2.2. Ildentificarea fizici si legala a proprietatii subiect

Proprietatea evaluati este situati in satul Pestisul Mare, Parcul industrial, jud Hunedoara, si poate fi
identificatd pe baza urmatoarelor repere:

- Terenul este amplasat la limita de proprietate cu doua parcele care apartine Parcului industrial si
cu Laminorul de profile al SC ARCELOR MITTAL SA, pe partea stanga, in sensul de mers catre
municipiul Hunedoara, intr-o zona cu platforme industriale, blocuri de locuinte, vizavi de locatia
ICSH, societati cu profil industrial,

- Amplasamentul are acces la o alee carosabila, care are acces direct la DJ 687.

* Drumul judetean este asfaltat, cu doua benzi pe sens, aleea carosabila este betonata.

* Zona are destinatie industriala si rezidentiala.

- Dotarea cu utilitati : retelele de curent electric, apa curenta, canalizare, gaz metan sunt in
vecinatate.

- Parcela este ingradita pe una din laturi, catre Laminorul de profile al SC ARCELOR MITTAL SA.
Vecinii imobilului sunt doua parcele care apartin Parcului industrial, aleea carosabila si Laminorul
de profile al SC ARCELOR MITTAL SA. Conform datelor colectate la inspectie, corelate cu
instructiunile evaluirii comunicate de client, structura proprietatii in scopul evaluarii este:

Constructii
Teren .
Nr. CF Nr. cad./top. (St in mp) Identificare Aria o Aria utila
construita (Au in mp)
(Ac in mp) P
CF 73889 Intravilan ) .
LHunedoara 73889 3.140mp Nu exista constructii pe teren

inscrisurile in baza carora au fost identificate drepturile asupra proprietatii evaluate sunt:

Disponibil pentru
evaluator

| ___Extras de carte funciara 9548/30.03.2021 da -

Pentru documentele care nu au fost puse la dispozitia evaluatorului, se presupune ci ele exista iar

informatiile continute in acestea sunt conforme cu instructiunile evaluarii si coerente cu datele

colectate de evaluator, utilizate in procesul evaluarii.

2.3. Identificarea si analiza datelor relevante despre proprietatea evaluata

2.3.1. Date despre localitate zona si vecinatate
Judetul Hunedoara este un judet aflat in regiunea Transilvania, in Romania. Judetul face parte din

Regiunea de dezvoltare Vest iar resedinta acestuia este municipiul Deva.

Denumire Nr. si data Observatii
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Judetul Hunedoara este asezat pe cursul mijlociu al raului Mures, in vecinitatea Muntilor Apuseni
(N), Orastiei si Sureanu (S-E), Retezat-Godeanu, Valcan si Parang (S) si Poiana Rusca (S-V). Cele
mai importante rauri care il traverseaza sunt Mures, Strei, Raul Mare, Crisul Alb, si Jiu.
Depresiunile intinse ale Hategului si Zarandului se afla pe teritoriul judetului. Judetul Hunedoara
se intinde pe o suprafati de 7.063 km? (2,9% din teritoriul Romaniei). In 2011 avea o populatie
stabila de 396.253 locuitori. Este bogat in resurse minerale. Aici se extrag minereuri auro-
argentifere, carbuni (in special huil3, in Valea Jiului) (vezi http://www.cnh.ro si
http:llwww.gazetavaiijiqui.ro). Alte industrii bine reprezentate sunt cea constructoare de masini,
chimica, a energiei electrice, de mobild, a materialelor de constructie. Tot aici se gasesc statiunile
cu ape termale de la Geoagiu si Cilan.

Principala cale rutiera din judet este soseaua DN7, care leaga judetul cu partea de vest a Romaniei
(Arad, Timisoara, Oradea). Un alt drum national ce traverseazi judetul este DN66, care face
legatura cu partea de sud a tarii, prin defileul Jiului.

Judetul Hunedoara este tranzitat de citre magistrala CFR 200 de cale ferati Brasov - Sibiu -
Simeria - Deva - Arad - Curtici, care partial face parte din coridorul european IV (Dresda) -
Budapesta - Curtici - Sighisoara - Bucuresti - Constanta. O alta linie importanti este Magistrala
CFR 202 Simeria - Petrosani - Filiasi care asigura legatura intre Transilvania si Oltenia, precum si
liniile llia - Lugoj si Brad - Arad. De mentionat ca ultimele doua sunt cii ferate neelectrificate.
Judetul este compus din 7 municipii, 7 orase si 55 de comune

Imobilul este amplasat in satul Pestisul Mare, sat apartinator de municipiul Hunedoara. Situati in
partea centrala a judetului Hunedoara, pe malul drept al raului Cerna, la o altitudine de 220-270m, la
aproximativ 17km de municipiul Deva, resedinta judetului, localitatea Hunedoara este un municipiu
in judetul Hunedoara, Transilvania, Romania, format din localitatea componenta Hunedoara, si din
satele Racastie, Bos, Grosi, Hasdat si Pestisul Mare. Are o suprafata de 97 km?,

Hunedoara este cel mai mare oras din tara care nu este resedinti de judet. in 2011 avea o populatie
de 60.525 locuitori. Zona dispune de infrastructura obisnuita pentru un oras modern: retele de
energie electrica, termica, gaze naturale si apé, statie de epurare, mijloace de transport in comun,
cai de acces rutier si feroviar, telefonie fixs si mobild, servicii internet.

Este strabatuta de DJ 687 : Santuhalm - Hunedoara, drum judetean care face legatura cu drumul
European E68 care stribate tara de la Arad - Deva - Orastie - Sibiu - Brasov - Bucuresti si drumuri
judetene care fac legatura intre Hunedoara $i Calan, respectiv Hunedoara si Hateg.

Atestata documentar la 1265 sub numele Hungnod, conform registrului de dijme papale, Hunedoara
va cunoaste o dezvoltare impetuoasa si va juca un rol important in istoria Romaniei. Vechimea
acestei asezari, ce a luat nastere la poalele dealului Sanpetru la confluenta raurilor Cerna si Zlasti,
este mult mai adanca in negurile timpului decat atestarea documentara..

Municippiul are o serie de atractii turistice cum ar fi : Rezervatia naturala “Padurea Chizid” (50 ha),
Lacul Cincis, Casa de Cultura, Galeria de Arta Hunedoara, Gara Hunedoara, Castelul Corvinilor,
Parcul Tineretului, Centrul Vechi.

Municipiul Hunedoara beneficiaza de un Parc Industrial cu cele mai bune oferte pentru investitori.
Realizarea acestuia a inceput in primavara anului 2003. Suprafata parcului este de 193.000 mp,
impartita in 26 de parcele cu suprafete de 2.500 - 10.000 mp. Parcelele se concesioneaza pe o
perioada de pana la 49 de ani sau se vind investitorilor. Parcelarea este flexibild, pentru a se putea
satisface solicitarile specifice ale investitorilor. Accesul in parc se face direct din drumul judetean
Hunedoara - Deva. Parcul dispune de utilitati complete pentru orice tip de investitie industriala:
energie electrica, gaze naturale, apa potabilé, canalizare, drenaj natural, comunicatii prin cablu,
drumuri, parcari, mijloace de protectie, dotari pentru stingere incendii.

Terenul parcului este pregatit pentru realizarea de constructii adecvate implantarii de obiective
industriale. Societatea administrator a parcului industrial va asigura consultanta investitorilor pe tot
parcursul implantarii investitiilor si operarii capacitatilor de productie. Consultanta va acoperi
diverse laturi: legislatie, obtinerea de avize si acorduri pentru realizarea obiectivelor, solutii de
proiectare a constructiilor, marketing, relatii cu furnizori si retele de distributie etc
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Limita judet
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Localizare proprietatea imobiliara evaluata
2.3.2. Date despre amplasament si teren

Amplasamentul este materializat printr-un teren cu suprafata de teren intravilan de 3.140 mp. El are
urmatoarele caracteristici :

* acces la calea de acces apartinatoare de Parcul industrial, accesul pietonal si auto este posibil pe
o latura a terenului cu lungimea de 50,6m,

- categoria de folosinta — curti constructii,

- terenul este imprejmuit pe o latura ce se gaseste la limita de proprietate spre Laminorul de profile
al SC ARCELOR MITTAL

- o deschidere, de aprox. 50.6m, la calea de acces

- forma regulati (aprox. paralelogrami)

' topografie pland, orizontala

' conditii de fundare normale, gradul seismic al zonei este 6;

- féra expunere la pericole (inundatii, aluneciri de teren)

2.3.4. Date privind impozitele si taxele

Pentru proprietatea evaluati nu exista avantaje si nici dezavantaje provenind dintr-o impozitare
diferita fata de alte proprietati similare din aria ei de piata.

3. ANALIZA PIETE] IMOBILIARE SPECIFICE

In acceptiunea SEV 100 — Cadrul general, "Piata imobiliari” este mediul in care proprietatile
imobiliare se pot comercializa, fara restrictii, intre curnparatori si vanzétori, prin mecanismul
pretului. Partile reactioneaza la raporturile dintre cerere si oferta dar si la alti factori de stabilire a
pretului, dupa propria lor intelegere a utilitatii imobilului respectiv, relativ la nevoile si dorintele
personale, in contextul puterii proprii de cumparare.

In functie de tipul proprietatii, analiza incepe cu identificarea segmentului de piata adecvat sia
arealului geografic in care se regaseste acesta, continuand cu evidentierea principalelor fapte
semnificative, prezente si istorice de pe acest segment. Identificarea calitativi si cantitativa a
“grupului tinta” de cumparatori si a "stocului” de proprietati competitive, impreuna cu aprecierea
modului in care cererea si oferta se “sustin” reciproc sunt, de asemenea, demersuri care vor
conduce la concluziile analizei.
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Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzatori si cumparatori care actioneaza este
relativ mic, proprietatile imobiliare au valori ridicate care necesita o putere mare de cumparare, ceea
ce face ca aceste piete sa fie sensibile Ia stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor,
numarul de locuri de munca precum si sa fie influentate de tipul de finantare oferit, volumul
creditului care poate fi dobandit, marimea avansului de plata, dobanzi, comisioane.

Cererea si oferta de proprietati imobiliare ot tinde catre un punct de echilibru, dar acesta este
teoretic si este atins rareori, existand tot timpul un decalaj intre cerere si oferta. Oferta pentru un
anumit tip de cerere se dezvolti greu iar cererea poate si se modifice brusc, fiind posibil astfel ca
de multe ori si existe supraoferta sau exces de cerere $i nu echilibru. Pe un segment relativ limitat
de piata, cumparitorii $i vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati iar actele de
vanzarecumparare nu au loc in mod frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de
tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile. Proprietatile imobiliare sunt durabile
si pot fi privite ca investitii. Sunt putin lichide $i de obicei procesul de vanzare este lung. Datorita
tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat. Sunt
importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piata si masura in care acestia sunt afectati
de factori endogeni si exogeni proprietatii.

3.1. Tipul proprietitii, identificarea ietei

Caracteristicile naturale ale terenului, impreuni cu toate elementele care au fost atagate acestuia,
asa cum au fost prezentate si analizate in capitolele precedente, corelate cu concluziile analizelor
CMBU, conduc la incadrarea proprietatii evaluate intr-un tip de piata a terenurilor intravilane din
municipiul Hunedoara si satele apartinatoare. Analizand vecinatatile, zona si localitatea, in contextul
caracteristicilor pietei specifice la nivel regional am constatat ci piata acestei proprietati este locala,
fiind delimitata de spatiile rezidentiale de la nivelul satului Pestisu Mare si al orasului cel mai
apropiat, municipiul Hunedoara.

La data evaluarii piata imobiliara este in stagnare datorita crizei economice, fiind o piata a
cumparatorului. Tendinta, cel putin pe termen scurt, este in scadere, pentru tranzactii si de crestere
in ceea ce priveste preturile de tranzactionare. Gradul precar de dezvoltare economica a judetului
dar si inchiderea unor angajatori importanti din zona au avut impact si asupra proprietatilor
imobiliare in sensul scaderii semnificative a preturilor de vanzare.

3.2. Analiza cererii solvabile

Pe pietele imobiliare, cererea reprezinta cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se
manifesta dorinta pentru Cumparare sau inchiriere, la diferite preturi, pe o0 anumita piata, intr-un
anumit interval de timp.

Pentru ca pe o piata imobiliara oferta se ajusteaza incet la nivelul si tipul cererii, valoarea
proprietatilor tinde sa varieze direct cu schimbarile de cerere, fiind astfel influentata de cererea
curenta. Cererea poate fi analizata sub cele doua dimensiuni ale sale: calitativ si cantitativ.

In conditiile actuale de piata cererea este redusi pentru proprietatile de acest gen. Ea poate veni din
partea familiilor cu venituri peste medie sau a investitorilor care doresc si dezvolte activitate de
Cazare sau prestari de servicii in zona gi dispun de o putere de cumparare ridicats sau acces la
surse de finantare. Caracterul redus al cererii pentru acest gen de proprietiti se datoreazi si unei
lipse de lichidititi cauzate de introducerea noilor conditii de creditare bancare.

3.3. Analiza ofertei competitive

Pe piata imobiliara, oferta reprezinta numarul dintr-un tip de proprietate care este disponibil pentru
vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piata data, intr-o anumita perioada de timp. Existenta
ofertei pentru o anumita proprietate la un anumit moment, anumit pret si un anumit loc indica gradul
de raritate a acestui tip de proprietate. in satul Pestisu Mare si localitatile invecinate, oferta de spatii
similare este compusa din terenuri intravilane libere. Pe baza faptelor de piati cunoscute, in mare
parte prezentate mai sus, putem conchide:

- in aria de piata definits, proprietatile similare calitativ cu cea evaluati sunt disponibile in cantitate
mica.

- exista teren liber, astfel ci existi posibilitati de construire a noi »unitati”, neputandu-se anticipa o
cerere rezonabila pentru acestea
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Oferte de Terenuri in zona analizata sunt destul de putine. Preturile de oferta pentru vanzare de
terenuri in zona sunt cuprinse intre 10 EUR/mp si pana la 15 - 20 EUR/mp, pentru terenuri
intravilane, diferind in functie de suprafata, localizare, pozitionare, acces, utilitati. Oferta la vanzare
se poate negocia pana la 10% - 15 %, (cu 0 marja de negociere mai mare pentru suprafete mari de
teren).

| Suprafata | gt | 1o Pret, | ]
Zona mp Earacten.ilc_l Tip teren EUR/mp Utilitati Telefon
Pestisu Mare, la plan
iesire spre 7012 o intravilan 23 pe teren | www.romimo.ro
Hunedoara 1 orizontal |
partial-pe
Pestisu Mare, plan, . . teren,
zona pensiunilor 2980 orizontal Intravilan 12 partial-in 0723 504 925
vecinatate
. plan, e in ,
Pestisu Mare 900 orizontal intravilan 17,5 apropiere 0766 855 228

3.4. Analiza echilibrului

Avand in vedere cele prezentate anterior la nivelul localitatii existd un dezechilibru intre cerere si
oferta, in sensul existentei unei oferte peste cerere si avem de-a face cu o piata a cumparatorilor, cu
preturi care tind sa se stabilizeze; estimim ca aceastd tendinta se va pastra, cel putin pe termen
scurt si mediu. In aceasta perioada piata imobiliara se caracterizeaza printr-o tendinti de
descrestere, in ceea ce priveste tranzactiile cu proprietati similare datorati unei lipse de lichiditati
aparuta pe fondul noilor norme de creditare bancara si a situatiei economice nationale si
internationale.

3.5. Considerente privind cea mai buné utilizare
|

n viziunea SEV 100 - Cadrul general, valoarea de piaté a unui activ reflects cea mai buna utilizare
a sa - CMBU (utilizarea unui activ care ij maximizeaza valoarea si care este posibila, permisi legal
si fezabila financiar); in Glosarul Standardelor de evaluare a bunurilor 2020, CMBU este definita
astfel:

Utilizarea probabils in mod rezonabil si justificatd adecvat, a unui teren liber sau a unei proprietati
construite, utilizare care trebuie si fie posibila din punct de vedere fizic, permisi legal, fezabils
financiar si din care rezulti cea mai mare valoare a proprietatii imobiliare
Orice imobil reprezinti o »Simbioza intre doua entitati”: terenul si amenajarile acestuia, si este
unanim acceptat ca terenul este suportul care are valoare, amenajarile venind sa adauge valoare
acestuia sau sa i-o diminueze. Si mai spunem si faptul c3, de regula, factorii guvernamentali
actioneaza mai mult asupra terenului liber si mai putin asupra constructiilor deja existente; chiar Si
atunci cand apare o limitare asupra utilizarii unei proprietti deja construite, aceasta se face in
virtutea schimbarii solicitarilor pietei pentru utilizarile amplasamentelor din zona coerents a
respectivei proprietiti.

Rezulta astfel cd CMBU trebuie analizata distinct pentru terenul liber si pentru proprietatea
construita, asa cum se afli ea la data evaluarii.

Ambele analize pornesc de la identificarea utilizirilor rezonabile si trecerea acestora prin filtrele
posibilitatii fizice si legale de aplicare a lor, al testului fezabilitatii financiare; CMBU se afii printre
utilizarile care trec aceste conditii si este cea care maximizeazi "productivitatea” entitatii analizate.
3.5.1. CMBU a terenului liber

Aceasta parte a analizei CMBU se face in ipoteza ca terenul este liber (chiar daca exista

constructii pe el), deoarece evaluatorul trebuie sa-si raspundi la intrebarea: »daca acest
amplasament ar fi liber de constructii, care ar fi cea mai eficienti utilizare a sa?”; orice participant
rational de pe piata va judeca in aceeasi termeni. Aceasta este si ratiunea pentru care terenul
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oricdrei proprietiti construite va trebuj evaluat in ipoteza ca este unul liber si pregatit pentru a
primi o noua investitie. Valoarea terenului este determinata de utilizarea potentiala si nu de utilizarea
curenta. Conform datelor de pe piata imobiliara, in zona terenurile au fost tranzactionate exclusiv in
scopul construirii de proprietati rezidentiale sau industriale. De asemeni in zona analizata exista
constructii cu destinatie industriala, deci, putem afirma ci amplasamentul analizat se afla in CMBU a
sa — destinatie industriala

Cea mai buna utilizare a proprietatii imobiliare trebuie sa indeplineasca cele 4 criterii si anume:

- permisibila legal ;

- posibila fizic;

- fezabila financiar ;

- maxim productiva .

4. EVALUAREA

Pentru a obtine valoarea definiti de tipul valorii adecvat (valoarea de piata in cazul de fata), se poate
utiliza una din abordarile in evaluare, dintre cele trei descrise si definite in IVS Cadrul general.
Aceste trei abordari sunt fundamentate pe principiile economice ale pretului de echilibru, anticiparii
beneficiilor sau substitutiei, astfel:

* Abordarea prin piati ofera o indicatie asupra valorii prin compararea imobilului evaluat cu altele
comparabile (identice sau similare), ale caror preturi se cunosc; daci nu existi tranzactii recente,
Sau acestea sunt putine si/sau informatiile despre ele sunt putin credibile, pot fi luate in considerare
si preturile comparabilelor care sunt listate sau oferite spre vanzare, daca acestea sunt relevante —
s-a utilizat pentru estimarea valorii terenului.

- Abordarea prin venit oferj o indicatie asupra valorii prin convertirea fluxurilor de numerar viitoare
intr-o singura valoare curenti a capitalului. Aceasts abordare ia in considerare venitul pe care un
activ il va genera pe durata lui de viata utila si indica valoarea printr-un proces de capitalizare —
transformarea venitului intr-o valoare a capitalului prin aplicarea unei rate adecvate de
capitalizare/actualizare — nu a fost utilizata pentru estimarea valorii terenului datorita lipsei de
informatii

- Abordarea prin cost oferi o indicatie asupra valorii prin aplicarea principiului economic al
substitutiei (un cumparitor rational nu va plati pentru un activ mai mult decét costul necesar
obtinerii unui activ cu aceeasi utilitate, fie prin cumparare, fie prin construire; prin urmare pretul pe
care cumparatorul I-ar plati pentru activul supus evaluarii, nu va fi mai mare decat costul aferent
construirii unui activ echivalent - nu a fost utilizata pentru estimarea valorii terenului.

Daca exista suficiente date de intrare reale sau observabile in piatd, specifice unei metode, care si
conduca la o concluzie credibild, se poate aplica doar metoda respectiva; in caz contrar (date
insuficiente si/sau Sumare, cu credibilitate redusa), se recomandi in mod special utilizarea a cel
putin doua abordari sau metode.

4.1. Evaluarea TERENULUI

Pentru a estima valoarea terenului sunt analizate, comparate si ajustate ofertele si alte date despre
loturi similare, in scopul identificarii unui nivel de valoare pentru terenul de evaluat,

Valoarea terenului este influentata atat de caracteristicile sale fizice cat si de localizare :

- suprafata, dimensiunile, forma, frontul stradal, topografia, localizarea, orientarea;

- existenta utilitatilor cum ar fi- apa, canalizare, energie termica si electrica;

- distanta de parcurs pana la diferite institutii publice, administrative, centre comerciale etc.
Valoarea terenului este afectata in mod substantial de jocul intre oferta si cerere, dar, cea care
determina in final valoarea pe o anumita piata este utilizarea economica a amplasamentului.

Pentru evaluarea terenului amplasat in intravilanul localitatii Pestisu Mare, s-a folosit metoda
comparatiei directe. In procesul de comparatie, sunt luate in considerare asemanarile si deosebirile
dintre loturi. Aceastd metodi este recomandata pentru evaluarea terenurilor libere sau considerate
libere pentru scopul evaluérii, fiind preferats atunci cand existi date comparabile suficiente.

Prin aceasta metoda, preturile si informatiile referitoare la loturi similare sunt analizate, comparate
si corectate in functie de asemaniri say diferente.
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Pentru a estima valoarea terenului intravilan s-au folosit un numar de 3 (trei) comparabile gasite la
oferta in zone aproptate, preturile de oferta fiind cuprinse intre 12 EUR/mp si 23 EUR/mp, cu
suprafete cuprinse intre 900 mp si 7.000 mp,. S-a intocmit Grila comparatiilor de piata prezentata in
ANEXA nr. 4.

A fost estimata urmatoarea valoare

VALOARE TEREN INTRAVILAN CU S = 3.140 mp - 29.830 EUR (147.630 LEI)

5. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

5.1. Sinteza rezultatelor

Aplicarea metodei de evaluare prezentata a condus la obtinerea urmitoarelor indicatii asupra valorii
de piata a proprietatii:

Abordarea prin piata : 29.830 EUR (147.630 LEI)

5.2. Concluzia asupra valorii

Pentru a selecta opinia finala, am tinut cont de natura proprietatii, de tipul de piata si caracteristicile
ei, de scopul evaluarii. De asemenea, am analizat abordarea aplicata, credibilitatea, relevanta si

adecvarea informatiilor utilizate si, acolo unde a fost cazul, a ipotezelor folosite; aceasts analizi este
sintetizata in cele ce urmeaza:

Abordare prin piata | Observatii
Adecvare buna -
Precizie buna -
Cantitate, calitate informatii buna -

Criteriile de baza folosite sunt: adecvarea; precizia; cantitatea informatiilor.

Valoarea aleasa reprezinta perceptia evaluatorului referitor la cel mai probabil pret obtenabil intr-o
tranzactie obiectiva si pentru scopul dorit.

Astfel opinia evaluatorului este - valoare fara TVA :

VALOARE DE PIATA: 29.830 EUR echivalent a 147.630 LEI

Argumentele care au stat la baza elaboririi acestei opinii precum si considerentele privind valoarea
sunt:

-Evaluarea este o opinie asupra unei valori;

-Valorile au fost exprimate si sunt valabile exclusiv in conditiile si prevederile prezentului raport;
-Pretul de tranzactionare se va putea situa atat deasupra cét si sub valoarea opinati tinand seama
de particularititile valabile la data tranzactiei (motivatia vanzatorului, motivatia cumparatorului,
caracteristicile pietei imobiliare, conditiile concrete ale tranzactiei )

-Valoarea este subiectiva;

-Evaluarea este o opinie asupra unei valori obtenabile posibile in cazul unei tranzactii ;

-Valoarea se refera la intregul drept de proprietate ;

-Piesele anexate si documentele luate in considerare pe parcursul raportului sunt valabile doar in
scop informativ si pentru atingerea scopului evalurii, neputand fi utilizate in alt scop.

Raportul a fost pregatit pe baza Standardelor de Evaluare a Bunurilor ~ editia 2020 si a
recomandarilor si metodologiei de lucru stabilite de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a
Evaluatorilor Autorizati din Romania). ST

EVALUATOR S
ing. IORDAN NICOLAE ADRIAN T A

SOCIETATEA COMERCIALA )
SC PROEVACONS IMOB SRL HUNEDOARA '
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Anexa nr. 3

https:/www.romimo.ro/

Teren intravilan Hunedoara Pestisu Mare zona

Petrom
23 EUR

Hunedoara, Pestisu Mare  Vezi pe harta

Valabil din 06.08.2021 10:53:16

Specificatii

Suprafata terenului 7012,0 m>

Front stradal 60

Numar fronturi 2

Alte detalii pret Negociabil; posibilitate parcelare.

Destinatie Comercial,Rezidential

Amenajare strazi Asfaltate [luminat stradal

Utilitati generale Apa,Canalizare, CATV,Curent,Gaz

Alte caracteristici Acces auto,La sosea,Oportunitati de investitie,Parcelabil

Descriere

Viénd teren intravilan in Pegstisu Mare, la iesirea spre Hunedoara, zona Petrom. Localizarea exacti este
marcatd pe harta, precum si in imagine. Liber de sarcini.

Suprafata totald 7.012mp (152m / 60m / 132m / 50m). Front stradal la doua strizi (50,07m si 60,61m).
Posibilitate parcelare. Toate utilitatile.

Pret: 23€/mp., negociabil.

Pentru mai multe detalii rog sa fiu contactat telefonic sau prin mesaj.

. Vizualizari: 515
. Raporteaza

Alex |

https://www.olx.ro/
Postat 27 septembrie 2021

Teren intravilan pentru casa, cu toate utilitatile,
in Pestisu Mare




12 €

. Persoana fizica

. Extravilan / intravilan: Intravilan
. Suprafata utila: 2 980 m?
Descriere

Terenul intravilan are front stradal de 13,1 m, orientare N ord-Sud, localizat in zona pensiunilor din
Pegtiyu Mare. Are la strada reteaua de energie ¢lectrica si reteaua de gaz . Panza de apa freatica pentru
irigatii, este la cca 3+4m de la suprafata solului.

Racordul de apa potabila si canalizarea sunt instalate pe proprietate, functionale cu contract la zi. Are
numar de casa 189A inscris la cadastru. Are de asemenea o portiune de circa 450mp amenajata pentru
curte cu pietris iar restul de teren este cultivat cu lucerna. Statia de autobuz este la 3 minute de mers pe
jos.

ID: 185639732

Vizualizari: 6594

Antonie

Pe OLX din februarie 2016

Activ azi la 00:52

. 0723 504 925

Poti incérca fisiere in formatele: jpg, jpeg, png, doc, pdf, xls, docx, xlsx
Vanzator

Antonie

Pe OLX din februarie 2016
Activ azi 1a 00:52

Localizare Pestisu Mare, Hunedoara




Postat 19 septembrie 2021

Vind teren intravilan suprafati 900 metri

17,50 €

Pretul e negociabil

. Persoana fizica

- Extravilan / intravilan: Intravilan
. Suprafata utila: 900 m?
Descriere

Vind teren intravilan situat in Pestisu Mare 900m2 posibilitate gaz,, apa curent3, fibré optic, pret
17,50€m2 negociabil.
ID: 221862467 Vizualizari: 786

Sorin Vinga
Pe OLX din august 2018
Activ azila 17:10

o 0766 855 228
Vanzator

Sorin Vinga
Pe OLX din august 2018
Activazilal17:10

Localizare
Pestisu Mare, Hunedoara




SC PROEVACONS IMOB SRL HUNEDOARA

Data evaluarii - 16.12.2021

Obiectiv : TEREN INTRAVILAN S = 3.140mp, situat in

Hunedoara, Parcul industrial, jud Hunedoara
Proprietar : MUNICIPIUL HUNEDOARA

Anexanr. 4

VALOAREA ESTIMATA TEREN INTRAVILAN PRIN METODA COMPARATIE! DIRECTE
Comparabilele se regasesc in Anexa nr. 3

1 EUR/LEI =

4,9491

Criterii de comparatie Teren de evaluat Comparabila A Comparabila B Comparabila ¢
Valoare oferta (EUR)
Suprafata -mp- 3.140 7.012 2.980 900
Val. unitara (EUR/mp) cu TVA ? 23,00 12,00 17,50
Val unitara (EUR/mp) fara TVA ? 19,33 10,08 14,71
Tipu! pretului Qferta 08.2021 Oferta 08.2021 Oferta 03.2021
Marja de negociere (ajustare) 10% -5% -10%
Ajustare, EUR -1,93 0,50 1,47
Val obtenabila la vanzare(EUR/mp) 17,39 9,58 13,24

aprox. 5-10% ( Piata putin activa - Analiza de piata)

Toate comparabilele sunt la oferta, pret negociabil. Se ajusteaza comparabilele cu marja de negociere estimata, recunoscuta de piata de

1.Drepturi de prop. transmise deplin deplin deplin deplin
Quantum ajustare 0% 0% 0%
Valoare ajustata 17,4 9,58 13,24

Toate comparabilele sunt cu drepturi depline. Nu se ajusteaza.

2.Conditii de finantare la piata la_piata teren la piata
Quantum ajustare 0% 0% 0%
Valoare ajustata 17.4 9,58 13,24

Toate comparabilele au conditii la piata. Nu se ajusteaza.

3.Conditii de vanzare independent independent Independent Independent
Quantum ajustare 0% 0% 0%
Valoare ajustata 17,4 9,58 13,24

Toate comparabilele sunt similare. Nu se ajusteaza.

4.Conditiile pietei data evaluarii similare similare similare
Quantum ajustare 0% 0% 0%
Valoare ajustata 17,39 9,58 13,24

Toate comparabi

lele sunt similare. Nu se ajusteaza.

-.Localizare Pestisu Mare, Parcul Pestisu Mare, la sosea, |Pestisu Mare, zona Pestisu Mare
industrial spre la iesire spre Hunedoara |pensiunilor
Hunedoara
Quantum ajustare -5% 10% 15%
Ajustare, EUR/mp 0,87 0,96 1,95
Valoare ajustata 16,53 10,54 15,22

Comparabila A are localizare superioara subiectului, se ajusteaza negativ, Comparabilele B si C au localizare

inferioara, se ajusteaza

pozitiv.
6.Suprafata - mp- 3.140 7.012 2.980 900
Quantum ajustare 4% 0% 2%
Ajustare, EUR/mp 0,66 0,00 0,30
Valoare ajustata 17,19 10,54 14,92

Comparabila A are suprafata mai mare, se ajusteaza pozitiv. Comparabila B nu se aj

ajustearza negativ

usteaza, comparabila C are suprafata mai mica,. se

7. Topografie plan, orizontal similara similara similara
Quantum ajustare 0% 0% 0%
Valoare ajustata 17,19 10,54 14,92

Taate eamnarahilala ennt cimilara Mir co aiictnaya




apa, canalizare, gaz utilitati - pe proprietate |apa, canalizare - pe utilitati-in apropiere

8 Utilitati !netan., energie electrica - proprietate, curent, gaz -
in vecinatate in vecinatate
Quantum ajustare -30% -10% 5%
Ajustare, EUR/mp 5,16 -1,05 0,75
Valoare ajustata 12,03 9,48 15,66

A si B sunt superioare subiectului, se ajusteaza negativ, C este inferioara subiectului, se ajusteaza pozitiv.

9. Acces strada asfaltata drum asfaltat, doua drum asfaltat drum amenajat
fronturi stradale
Quantum ajustare -10% 0% 10%
Valoare ajustata 10,83 9,48 17,23
A este superioara subiectului, se ajusteaza negativ, C este inferioara subiectului, se ajusteaza pozitiv, B este similara cu subiectul, nu se
ajusteaza
10.0cupare teren (liber, construit) (liber liber liber liber
Quantum ajustare 0% 0% 0%
Valoare ajustata 10,83 9,48 17,23
Toate terenurile sunt libere. Ajustarea este nula.
11.Tipul terenului intravilan intravilan intravilan intravilan
Quantum ajustare 0% 0% 0%
Valoare ajustata 10,83 9,48 17,23
Toate terenurile sunt intravilane. Ajustarea este nula.
Numar corectii 4 3 3
Ajustare totala neta (EUR/mp) -6,57 0,10 3,99
% Ajustare totala neta -29% 1% 23%
Ajustare totala bruta (EUR/mp) 7,89 2,01 4,60
% Ajustare totala bruta 41% 20% 31%

Valoarea adoptata: comparabila B valoarea cu cel mai mic numar de corectii si corectia procentuala bruta cea mai
mica

. 9,50 EUR/mp
Valoare unitara adoptata 47,02 LEVmp
[}
S = 3140mp 29.830 EUR
147.630 LEI

In urma stabilirii ajustarilor totale nete si ajustarilor totale brute se selecteaza valoarea de 9,56 EUR/mp sau 47,02
lei/mp aferenta comparabilei B care are caracteristici apropiate de subiect, are cel mai mic numar de corectii si
are cea mai mica ajustare totala bruta procentuala (20%). Valoarea intregii suprafete de 3.140mp este de 29.830

EUR, respectiv 147.630 LEI.
Intocmit
Ing. lordan Nicolae Adrian
membru ANEVAR
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nr. A4S din 99.09.20721 referitoare ia

obiineres  avizulul WING noadrarea

oncesiunis In infrastiuciura

sistemulul

concesionare a bunului proprietate

situat in incinta Parc ndustrial Hune

judetul Hunedoara, identiiicat la pozitia 146 din anexa Lo Hotdrdrea Consiliulul Loacs:

nr.175/30.06.202.1 privind aprobarea inventarului bunuritor imobile ¢ care glediuies:
domeniul privetr al i’ﬁunicipiu!u? Hunedoara, judetul Hunedoara, cu completdrile
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NUNICTLL

tiunedoara, judetul Hunedoara,

in urma analizei documentstiol transmise sta verificarii datelor existents

Administratia Nationald o Rezervelor de Stal i Frobleme speciale emite prezentud
s b

Potrivit prevederilor art. 108 Uit. by, art. 308 alin. (it g) start. 302 atin. (1)

alin. (3) din QUG nr. 5772079 privind Codul Administra tiv, bunul proprietate privats co
v REOY b

faCe GoleCil concesiumt By

i ndfrastructura sisternulul national do




TEREN INTRAVILAN, S = 3.140MP

e et e s,

HUNEDOARA, PARC INDUSTRIAL, JUD. HUNEDOARA
INSCRIS IN CF 73889 HUNEDOARA, CAD 73889
UNEDOARA - DOMENIUL PRIVAT

PROPRIETAR : MUNICIPIUL H
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