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L INREGISTRARE LA

INREGISTRARE LA Nr. UTILIZATORUL DESEMNAT Nr.
EVALUATOR 228/14.10.2022 AL RAPORTULUI DE
L ! EVALUARE

SINTEZA EVALUARII

Prezentul Raport de Evaluare a fost realizat tn baza Comenzii nr.
28.429/270/22.09.2022 a Primériei Municipiului Lupeni.

Obiectul evaludrii il reprezintd o proprietate imobiliard, de tipul “teren intravilan”,
cu suprafata de 163 mp, categoria de folosintd “arabil”.

Terenul intravilan evaluat este situat in judetul Hunedoara, Municipiul Lupeni,
strada Aleea Plopilor, fira numar.

Terenul intravilan evaluat apartine Domeniului Privat al Municipiului Lupeni.

Terenul intravilan evaluat este inscris in C.F. nr. 63997 Lupeni, nr. crt. Al, or.
cadastral 63997.

Terenul intravilan evaluat a fost considerat liber de sarcini.

Data de referinti a evaludrii este 14.10.2022.

Scopul evalurii il constituie obtinerea de referinta obiectivii asupra valorii de piata
a terenului intravilan.

in vederea evaluirii terenului intravilan a fost selectatd si aplicata metoda
comparatiei vinzirilor (abordarea prin piati).

Evaluatorul si-a_insusit rezultatul obtinut prin aplicarea metodei comparatiei
vanzarilor. '

Proprietatea imobiliar Valoarea de piati
Teren intravilan 8.850 RON
(Lupeni, strada Aleea Plopilor, fird numar) (echivalent 11,00 EUR/mp)
(suprafati: 163 mp) (echivalent 54,29 RON/mp)
1

Valoarea de piatd estimata nu include T V.A.

Ing. Mangu Sorin-Iuliu
Evaluator autorizat, expert evaluator proprietati imobiliare
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1. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARI

1.1. EVALUATORUL

Numele gi prenumele

Mangu Sorin-Iuliu

Organizatia profesionald Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizafi din Roménia -
ANEVAR

Legitimatia ANEVAR Numarul 13.825, evaluator autorizat, membru titular .

Stampila Numarul 13.825 - valabild 2022, expert evaluator intreprindere,

expert evaluator proprietiti imobiliare,

Asigurarea de raspundere
profesionala

Certificat nr. 39.805/07.01.2022 privind asigurarea colectivd de
rispundere profesionald a evaluatorilor si expertilor tehnici membri
ai Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizafi din Roménia,
asiguritor S.C. Allianz-Tiriac Asigurdri S.A. Bucuresti, emitent
S.C. Aon Roménia Broker de Asigurare - Reasigurare S.R.L.
Bucuresti, perioadi de valabilitate 01.01.2022 - 31.12.2022

Societatea prestatoare

MANGU SORIN IULIU P.F.A.

Adresa societatii prestatoare

Judetul Hunedoara, localitatea Petrogani, strada Constantin Mille,
blocul 2, scara I, parter, apartamentul 23

Telefon 0721 - 636242

E-mail mangusorin@yahoo.com
1.2. UTILIZATORUL DESEMNAT $SI BENEFICIARUL RAPORTULUI DE
EVALUARE

Utilizatorul desemnat al | Primaria Municipiului Lupeni

Raportului de Evaluare

Beneficiarul Raportului
de Evaluare

Priméaria Municipiului Lupeni

1.3. OBIECTUL EVALUARII

evaluate

Tipul proprietdtii imobiliare

Teren intravilan (categoria de folosinta: “arabil™; suprafata: 163
mp)

Proprietar

Municipiul Lupeni - Domeniul Privat

evaluate

Adresa proprietatii imobiliare

Judetul Hunedoara, Municipiul Lupeni, strada Aleea Plopilor, fard
nurnar

14. DATELE GENERALE ALE EVALUARH

Tipul valorii estimate

Valoarea de piata

Scopul evaluirii

Obtinerea de referinti obiectivd asupra valorii de piati a
proprietdfii imobiliare (fundamentarea pretului inifial de
referintd, in vederea vanzarii proprietitii imobiliare)

Moneda de  exprimare
rezultatelor evaludrii

a | Valoarea de piati estimati a proprietitii imobiliare este
exprimatd in RON (echivalenta in EUR este conforma cursului
valutar de referinti al Béancii Nationale a Roméniei)

Data de referintd a evaluérii

14.10.2022

Banca Nationald a Roméniei

Cursuri valutare de referinta

1 EUR =4,9350 RON
1 USD = 5,0743 RON

evaluate

Inspectia proprietitii imobiliare

Realizat3 de citre evaluator, la data de 14.10.2022, in prezenta
reprezentantului legal al Primériei Municipiului Lupeni

Data Raportului de Evaluare

19.10.2022




1.5. REGLEMENTAREA SI CADRUL LEGAL AL EVALUARII

Standarde de Evaluare a! SEV 100 - “Cadrul general”

Bunurilor (ANEVAR, editia | SEV 101 - “Termenii de referinti ai evalugrii”
2022) SEV 102 - “Documentare si conformare”

SEV 103 - “Raportare”

SEV 104 - *Tipuri ale valorii”

SEV 105 - ”Abordari si metode de evaluare™

SEV 230 - “Drepturi asupra proprietaii imobiliare”
GEV 630 - “Evaluarea bunurilor imobile”

Cadru legal Standardele de Evaluare a Bunurilor (ANEVAR,. e'di;ia 2022) o
Ordonanta Guvernului Roméniei nr. 24/2011 privind unele masurl
l in domeniul evaluirii bunurilor, cu modificarile si completirile
ulterioare

Legea nr. 99/2013 pentru aprobarea Ordonantei Guvernului nr.
24/2011 privind unele masuri in domeniul evaluirii bunurilor, cu
modificarile si completarile ulterioare

Lucrari de referintd Appraisal Institute, Chicago, Illinois, U.S.A. - Evaluarea
proprietitii imobiliare, Traducere Asociatia Nationald a
Evaluatorilor din Roménia, Bucuresti, 2001

Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Roménia -
Evaluarea proprietitii imobiliare, editia 2020

Stan Sorin (coordonator) - Evaluarea terenului: aplicatii, Editura
IROVAL, Bucuresti, 2009

1.6. SURSE DE INFORMARE

Agentii imobiliare din zona Vaii Jiului (Macarena, Casa)

Publicatia pietei imobiliare locale (Pretul Exact)

Site-urile de publicitate imobiliarda www.olx.ro, www.lajumate.ro, www.homezz.ro,
www.imobiliare.ro, www.storia.ro, www.publi24.ro, www.romimo.ro, www.imoradar.ro

Primiria Municipiului Lupeni

Documentatia topografica intocmitd in vederea evidentierii corpului de proprietate “teren
intravilan situat in Municipiul Lupeni, strada Aleea Plopilor, fird numar (C.F. nr. 63997 Lupeni)”

Banca Nationald a Romaniei (cursul valutar la data de referinta a evaludrii)

Standardele de Evaluare a Bunurilor (ANEVAR, editia 2022)

Lucriri de specialitate care trateazs problematica evaludrii proprietatilor

1.7. CERTIFICARE

Subsemnatul, evaluator autorizat, expert evaluator proprietdti imobiliare, certific, in
cunostinti de cauzi si cu buna credinti, cele de mai jos.

-afirmatiile cuprinse in prezentul Raport de Evaluare sunt adevarate. Estimérile realizate si
concluziile prezentate au la baza informatii considerate corecte, precum si concluziile propriei
expertize a evaluatorului;

-analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt influentate doar de cétre ipotezele limitative
si conditiile restrictive mentionate in Raportul de Evaluare;

-in intregul sau demers, evaluatorul a actionat in mod profesional, impartial si nepértinitor;

-evaluatorul nu are interese prezente sau viitoare referitoare la proprietatea imobiliard
evaluati;

-evaluatorul nu are interese personale legate de clientul sau utilizatorul desemnat al
Raportului de Evaluare;

-ir_nl_alicarea evaluatorului in prezenta actiune de evaluare nu este conditionatéd de formularea
unor solicitari referitoare la obtinerea anumitor rezultate;

'\‘v“j




;F -in elaborarea Raportului de Evaluare, evaluatorul a respectat codul deontologic al profesiei
| sale, precum si prevederile Standardelor de Evaluare a Bunurilor (ANEVAR, editia 2022);

} -evaluatorul posedi cunostintele si experienta necesare indeplinirii misiunii de evaluare in
| mod competent. ‘

1.

Q0

. DECLARATIE DE CONFORMITATE

|

Ca autor al Raportului de Evaluare, declar ca acesta a fost elaborat in concordanti cu
| prevederile Standardelor de Evaluare a Bunurilor (ANEVAR, editia 2022) si in acord cu ipotezele
restrictive si conditiile limitative precizate. Declar c& nu existd nici o relatie particulard intre mine
| si clientul / utilizatorul desemnat al Raportului de Evaluare si cd nu am nici un interes prezent sau

| viitor legat de proprietatea imobiliard evaluatd. Sustin ca rezultatele evaludrii nu sunt influentate
| de anumite solicitari ale clientului sau utilizatorului desemnat al Raportului de Evaluare, iar
remunerarea evaludrii nu este conditionatd, In nici un fel, de acestea. In aceste conditii,
subsemnatul, evaluator autorizat, expert evaluator proprietati imobiliare, imi asum

responsabilitatea pentru informatiile si rezultatele prezentate in Raportul de Evaluare.

1.9. IPOTEZE SEMNIFICATIVE SI CONDITI LIMITATIVE

n Raportul de Evaluare, analizele, opiniile si concluziile prezentate reflecti puncte de
vedere personale ale evaluatorului, fundamentate pe ipotezele particulare considerate, in conditiile
limitative specifice obiectului evaludrii si situatiei acestuia, nefiind influentate de nici un factor
generator de obligatii materiale sau morale.

Evaluatorul isi asuma intreaga responsabilitate pentru opiniile, concluziile si rezultatele
prezentate in Raportul de Evaluare.

Informatiile care au stat la baza evaluérii au fost obtinute de la surse pe care evaluatorul le
consideri credibile (in privinta corectitudinii informagiilor primite, evaluatorul nu isi asuma nicio
responsabilitate).

Evaluatorul a luat in consideratie toti factorii care influenteazd valoarea proprietifii
imobiliare evaluate, fara nici o omisiune deliberata.

Evaluatorul nu este responsabil de omiterea (de cdtre institutia utilizator desemnat al

proprietitii imobiliare evaluate.

toate reglementirile si restrictiile urbanistice (eventualele neconcordante sunt expuse, descrise si
luate in consideratie in raport).

in Raportul de Evaluare s-a presupus ci utilizarea terenului corespunde cu granitele
proprietitii descrise si nu existd nici o altd servitute decét cea/cele descrisd/descrise in raport.

Societatea prestatoare si evaluatorul nu rispund pentru existenta de vicii ascunse si factori
de mediu In misuri si influenteze valoarea proprietitii imobiliare evaluate si nu pot garanta asupra
starii sale economice si tehnice. _

Societatea prestatoare si evaluatorul nu au efectuat nici o investigatie referitoare la prezenta
sau absenta substantelor toxice, periculoase sau ddunétoare §i, ca urmare, nu pot oferi o estimare
a potentialului impact asupra rezultatelor evaludrii. Pentru scopul prezentei evaluéri, s-a presupus
ci pe cuprinsul (in cadrul) proprietatii imobiliare evaluate nu existd nici o substantd toxici,
periculoasd sau diundtoare. Orice identificare ulterioard a unor asemenea substante nu este
imputabild societatii prestatoare si evaluatorului.

Raportul de Evaluare nu va putea fi inclus, in intregime sau partial, in documente, circulare
sau in declaratii, nici publicat sau mentionat in alt fel, fard acordul scris si prealabil al societitii
prestatoare si evaluatorului, cu specificarea formei si a contextului in care ar urma si apara.

Raportul de Evaluare este confidential §i destinat doar scopului mentionat. Societatea

| prestatoare si evaluatorul nu accepti nici o responsabilitate daca Raportul de Evaluare este folosit
| In alt scop.

Raportului de Evaluare) unor date sau informatii care ar putea afecta valoarea estimatid a .

in Raportul de Evaluare s-a presupus cé proprietatea imobiliara evaluati este conforma cu’




Societatea prestatoare, prin expertul sdu evaluator, nu este obligati si ofere, in continuare,
consultanta, sau s depund marturie in instant3 referitor la proprietatea il_nobﬂiaré evaluati.

Proprietatea imobiliard a fost evaluati pe baza premisei ci posesia asupra sa este legala.

Anexele sunt parte integranta a Raportului de Evaluare.

Valoarea de piatd estimati a proprietatii imobiliare nu include taxa pe valoarea adéugat_é.“

Valoarea de piatd estimatd a proprietdfii imobiliare este valabild .la da.ta into_cmlfq
Raportului de Evaluare si intr-un interval de timp limitat (in care nu intervin schimbéri
semnificative ale elementelor evaluirii). o .

Valoarea de piatd estimati a proprietétii imobiliare este conforma situatiei pietei imobiliare
la momentul evaludrii. Evolutiile ulterioare imprevizibile ale pietei imobiliare pot cc_mduce la
invalidarea valorii estimate. O asemenea situatie nu ii este insa imputabild evaluatorului (in acest
sens, evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate). .

Valoarea de piatd estimaté in Raportul de Evaluare se referd la intregul corp de propnetate.f
iar orice divizare sau distribuire a acestuia pe interese fractionate va conduce la invalidarea valorii
estimate. . )

La momentul evalufrii, piata locald a proprietétilor imobiliare de natura terenu_rﬂor
intravilane nu este o piatd cu caracteristici competitionale specifice modelului (structuri.i de pjaté)
competitiei perfecte (oferta nu este echilibratd de o cerere solvabila, astfel Tncé.t- piata sa fie
caracterizata printr-o stare de echilibru, exprimata printr-un numér mare de tranzactii si preturi de
tranzactionare relevante).

Evaluatorul a ficut precizéri asupra functionalititii pietei imobiliare locale la momentul
evaludrii (considerdnd c& aceasta nu este o pia{d perfect functionals, caracterizati de trisiturile
modelului competitional al competitiei perfecte).

1.10. IPOTEZE SPECIALE SEMNIFICATIVE

Situatia juridicd a proprietitii imobiliare evaluate a fost analizati doar pe baza
documentelor si informatiilor puse la dispozitia evaluatorului de citre Primiria Municipiului
Lupeni (referitor la acestea, evaluatorul nu a efectuat nici o investigatie suplimentara).

Elementele de identificare ale terenului, suprafata acestuia, caracteristicile cadastrale si
specificatiile referitoare la drepturile de proprietate sunt conforme Extrasului de Carte Funciari
pentru Informare pus la dispozitia evaluatorului de citre Primiria Municipiului Lupeni (referitor
la acestea, evaluatorul nu a efectuat nici o investigatie suplimentars).

Evaluatorul nu poate acorda garantii asupra surprinderii §i utilizarii, in aplicarea metodelor
de evaluare, a tuturor aspectelor particulare ale pietei imobiliare locale si regionale. Evaluatorul
nu a realizat o cercetare stiintifici sistematici a pietei imobiliare locale. In limita competentelor si
informatiilor disponibile, evaluatorul a procedat la aplicarea metodelor de evaluare selectate.

La aplicarea metodelor de evaluare, previziunile, proiectiile si estimirile au la baza
conditiile trecute si curente ale pietei imobiliare locale, caracteristicile curente ale cererii si ofertei
imobiliare, cotatia valutars la momentul evaludrii, tendintele actuale ale pietei imobiliare locale.
Toate acestea sunt, in esents, fundamentate pe principiul prudentei.

Aplicarea metodei comparatiei vanzirilor s-a realizat cu luarea in consideratie a
urmatoarelor ipoteze principale:

-se oferd la vénzare o singuri parcels individuals (terenul nu se parceleazi in loturi mai
mici, In scopul vanzarii);

-terenul se oferd la vinzare cu caracteristicile fizice existente la data de referinti a evaluirii;

-amenajarea terenului in vederea dezvoltirii se va realiza ulterior vanzirii (de citre
potentialul cumparitor). _

La aplicarea metodei comparatiei vanzarilor au fost luate in consideratie, ca proprietiti

imobiliare comparabile, terenuri cu categoria de folosintd “curti-constructii® (terenuri
construibile). '

[ concordantd cu starea actuald si statutul juridic legal al proprietdtii imobiliare evaluate. in

In vederea estimérii valorii de piatd, selectarea metodelor de evaluare s-a realizat in




| consecintd, metoda parceldrii si dezvoltarii, metoda repartizirii (alocrii), metoda extr‘ac’;iei, ‘l
| metoda reziduald si metoda capitalizirii rentei funciare nu au fost aplicate (nu au putut fi aplicate).

2. REZULTATELE EVALUARII

2.1. METODA COMPARATIEL VANZARILOR

Valoarea

| 3.850 RON (echivalent 1.793 EUR)
| 54,29 RON/mp (echivalent 11,00 EUR/mp)

Valoarea estimatd nu include T.V.A.

fn Anexa 1 este prezentatd aplicarea metodei comparatiei vinzirilor

P

[ estimati
|

l

3. PREZENTAREA DATELOR SI A INFORMATIILOR

3.1. INFORMATII REFERITOARE LA DREPTUL DE PROPRIETATE

Proprietar

Municipiul Lupeni - Domeniul Privat

Dobandirea proprictatii imobiliare
evaluate

Operatiuni patrimoniale

Actele de proprietate

Nu a fost puse la dispozitia evaluatorului

Dreptul de proprietate

Complet

Limitéri ale dreptului de proprietate

Nu au fost identificate

Sarcini grevante

Nu au fost identificate

3.2. INFORMATII CADASTRALE

Extras de Carte Funciard

pentru Informare (nr. cerere 23.546/08.08.2022, Oficiul de
Cadastru si Publicitate Imobiliard Hunedoara, Biroul de
Cadastru si Publicitate Imobiliaré Petrosani)

in Anexa 2 este prezentat Extrasul de Carte Funciara pentru
Informare

Inscrierea in Cartea Funciard

C.F. nr. 63997 Lupeni, nr. crt. Al, nr. cadastral 63997

Suprafata inscrisé in Cartea Funciard

163 mp

Erori de inregistrare a datelor

In Cartea Funciard este mentionata gresit denumirea strazii
(Plopilor). In nomenclatura stradala, denumirea strizii este
Aleea Plopilor

3.3. INFORMATII GENERALE REFERITOARE LA ZONA DE AMPLASARE A

TERENULUI EVALUAT

Categoria zonei de amplasare Mediani (zona A, conform Hotérarii nr. 122/2003 a Consiliului
Local al Municipiului Lupeni)
[ in Anexa 3 este prezentat Planul de amplasare Tn zoni
! Caracterul zoneil de amplasare Rezidential (blocuri de locuinte)
Accesul In zona de amplasare Rutier
Strazi de acces n zoni Aleea Gorunului, Bucura, Alexandru Lapusneanu, Tudor
Vladimirescu, Aleea Plopilor
Obiective majore de referintd Supermarket-ul LIDL

t Piata agro-alimentari Cina

; Complexul de Alimentatie Publica




| Factori poluanti

Poluare fonici

Ambient

Favorabil

Concluzii referitoare la zona de | Dezvoltatd rezidential, favorabild, aspect civilizat, poluare

amplasare

fonicd, cu obiectiv major de referinti Complexul de
Alimentatie Publica Lupeni

3.4. INFORMATII REFERITOARE LA DEZVOLTAREA URBANA A ZONEI DE
AMPLASARE A TERENULUI EVALUAT

Dezvoltarea urbani

Retea de transport in comun: la distantd mai mic& de 150 m
Unititi comerciale: la distantd mai micd de 150 m

Unitéti bancare: la distanti mai mics de 250 m

Unitédti de invatamént: la distantd mai micd de 250 m
Unitéti medicale: la distantd mai micé de 1.000 m

Institutii administrative: la distantd mai mici de 750 m
Piati agro-alimentar: la distanti mai micd de 250 m

| Utilitati tehnico-edilitare

Retea de alimentare cu energie electricd: existentd
Retea de alimentare cu apa potabila: existentd
Retea de canalizare: existentd

Retea de alimentare cu energie termica: inexistentd
Retea de alimentare cu gaze naturale: existenta
Retea de telecomunicatii: existentd

Concluzii referitoare la
dezvoltarea urbani a zonei
de amplasare

Acces facil la reteaua de transport in comun, elemente de referinti ale
dezvoltirii urbane bine reprezentate, utilitdti tehnico-edilitare
incomplete

3.5. INFORMATII REFERITOARE LA TERENUL EVALUAT

Tipul terenului Intravilan
Distributie parcelard Nu
Categoria de folosinta Arabil
Suprafata 163 mp

in Anexa 4 este prezentat Planul de amplasament si delimitare a
bunului imobil

Ocuparea cu constructii

Constructii existente: nu
Procentul de ocupare a terenului: -
Coeficientul de utilizare a terenului: -

Forma geometrici Poligonald (aproximativ dreptunghiular3), relativ favorabila
: constructiv, teren relativ usor de organizat

Aspectul Teren in panti

Accesul

Teren fard front stradal la strada Aleea Plopilor (Imbricaminte
covor asfaltic, stare tehnicd bung); accesul este asigurat prin
intermediul unei alei secundare (imbriciminte pietris, stare
tehnicd relativ buni)

Echiparea tehnico-edilitara

|

Retea de energie electrica: la distanti mai mici de 100 m
Retea de apa potabila: la distantd mai mica de 100 m

Retea de canalizare: la distantd mai mici de 100 m

Retea de termoficare: la distanti mai mare de 500 m

Retea de gaze naturale: la distant3 mai micd de 100 m

Retea de telecomunicatii (internet, cablu TV, telefonie fixd): la
distantd mai mici de 100 m

imobilelor vecine

- Aspectul urbanistic §i estetic al | Favorabil

Calitatea vecinititilor

[

Bunj




gvaluat

Confortul social urban | Bun

Posibilitatile de fundare Teren normal de fundare

Regimul de indltime construibil | P - P+4E . :
Restrictii de folosire, conform Construibil, conditionat §i cu restrictii, in functie de cauza 1
planului urbanistic general gravitatea restrictiilor

Utilizarea actuald Rezidentiald secundard

Concluzii referitoare la terenul | Teren cu forma geometricd poligonald (aproximativ

dreptunghiularg), relativ ugor de organizat, in pantd, cu acces
direct (din zona strizii Aleea Plopilor), utilitati tehnico-edilitare
la distanti mai micd / mare de 100 m (200 m) / 500 m, favorabil
dezvoltarii in scop rezidential

3.6. ANALIZA CELEI MAI

BUNE UTILIZARI

WDeﬁnjrea “celei mai bune
utiliziri”

Utilizarea posibild din punct de vedere fizic, permisd legal,
fezabila financiar si din care rezultd cea mai mare valoare a
proprietatii imobiliare

Testul permisibilitatii legale

Utilizare rezidentiald secundara

.....

fizice

Utilizare rezidentiald secundard [

Testul fezabilitatii financiare

Utilizare rezidentiald secundard

Testul productivititii maxime

Utilizare rezidentiald secundara

mai buni utilizare”

Concluzii referitoare la “cea

Cea mai buna utilizare a proprietatii imobiliare evaluate este
utilizarea rezidentiald secundarad R

3.7. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

imobiliare evaluate

Definirea pietei imobiliare Locul in care au loc interactiunile dintre persoanele fizice si/sau
juridice care schimbi drepturile de proprietate asupra bunurilor
imobiliare

Caracteristicile zonei de | Rezidentiale (locuinte individuale)

amplasare a  proprietatii

Caracteristicile localitétii

Rezidential: locuinte individuale, blocuri cu regimul de inalfime
P+4E, P+8E, P+10E (dupi anul 1989, dezvoltarea rezidentiald s-a
realizat aproape exclusiv pe segmentul locuintelor individuale; in
toatéi aceastd perioadd au fost puse in functiune doar trei blocuri
noi de locuinte)

Edilitar: retele de utilitati (apa potabild, canalizare, gaze naturale)
in extindere

Economic: localitate fard o expansiune economicd evidenti,
afectatd de lipsa locurilor de muncd, pe fondul restructuririi
activititilor economice de naturd industriala

Oferta de

imobiliare similare

proprietafi

Crescidtoare pénd la inceputul anului 2009, dupd care s-a
manifestat o tendintd de usoard scidere si relativd stabilizare
(numéirul de terenuri intravilane oferite la vinzare in Municipiul
Lupeni nu este foarte mare: aproximativ 5-8 oferte de vanzare pot
fi gasite pe site-urile de specialitate si in portofoliul agentiilor
imobiliare din zon#)

.Cerer'e'a 'de. proprietdfi | Crescitoare pidnd la inceputul anului 2009, dupd care s-a
unop%lzare s%mﬂ:are manifestat o tendintd semnificativa de scidere
Echilibrul pietei - Exprimd analitic (prin preturi de tranzactionare si volume

tranza}cﬁo.n.ate) relatia dintre cererea si oferta pietei pentru
proprietdti imobiliare similare celei evaluate




Dezechilibru in favoarea ofertei, materializat in preturi scdzute de
tranzactionare si volume tranzactionate extrem de limitate

Prefurile de oferta ale

Minim: 5,00 EUR/mp

proprietatilor imobiliare | Maxim: 15,00 EUR/mp

similare : ‘ S _ __ —
Concluzii referitoare la piata | Existenta unei cereri crescatoare, In conditiile mentinerii
imobiliard locald neschimbate a ofertei, a indus un trend ascendent al preturilor,

caracteristic pietei imobiliare locale pana la sfarsitul anului 2908.
In conditiile inceperii manifestarii efectelor. crizei ﬁnanc1ar?,
preturile au stagnat, acestea raméanénd pracistc nfaschlmb.ate in
prima jumitate a anului 2009. Ulterior, datorita delCl_ﬂtﬁE.ﬂ‘O.r de
asigurare a finantirilor necesare realizérii tranzactiilor 1mc?b1har§,
preturile au scizut semnificativ in perioada 2009 - 2011 si relativ
usor (dar continuu) in perioada 2011 - 2014. Dupa anul 2014 s-a
manifestat o tendintd aproape continud de crestere a prefurilor.
Astfel, la momentul evaluirii, valorile proprietitilor imobiliare de
natura terenurilor intravilane sunt aproximativ egale cu preturile
maximale consemnate la jumitatea anului 2008. Lichiditatea pietei
imobiliare locale este insid foarte scdzutd, aceasta putind fi

considerati o piatd cu activitate redusa.
in Anexa 5 este prezentat un extras cu privire la ofertele de pret pe
segmentul de piatd corespunzitor proprietitii imobiliare evaluate

4. EVALUAREA

4.1. DEFINITIH GENERALE

Abordare in evaluare

In general, o0 modalitate de estimare a valorii care utilizeaza una sau
mai multe metode specifice de evaluare.

Abordare prin cost

O abordare in evaluare fundamentati pe principiul economic
conform céruia un cumpéritor nu va pliti pentru un activ mai mult
decét costul necesar obtinerii unui activ cu aceeasi utilitate,
provenit fie prin cumpérare, fie prin construire.

Abordare prin piati O abordare in evaluare care oferd o indicatie asupra valorii prin
compararea activului subiect cu active identice sau similare, al
céror pret este cunoscut.

Abordare prin venit O abordare in evaluare care ofera o indicatie asupra valorii prin
conversia fluxurilor de numerar viitoare intr-o singurd valoare a
capitalului.

Accesorii

Bunuri mobile de natura obiectelor, pieselor sau dispozitivelor care

constituie elemente secundare atasate proprietitii principale,
definitiv sau temporar.

Actlv sau active

Termenii “activ” sau “active” se referd, de reguld, la elementele
care pot face obiectul unei evaludri. Daca standardul nu specifici
altfel, se poate considera c3 acesti termeni inseamni “activ, grup de
active, datorie, grup de datorii sau grup de active si datorii”.

Alocarea valorii

Procesul prin care valoarea unei proprietati imobiliare este separatd
in valoarea constructiei si valoarea terenului.




Argumentare

Rationamentul care porneste de la un set de ipoteze declarate si care
sustine afirmatiile care conduc la formarea concluziei
evaluatorului, pe parcursul evaludrii.

Bunuri imobile
Codului Civil)

(conform

Prin natura lor, sunt terenurile, izvoarele si cursurile de api,
plantatiile prinse in radécini, constructiile §i orice alt lucrare ﬁicaté
in pimént cu caracter permanent, platformele si alte insta}a‘gu de
exploatare a resurselor submarine situate pe platoul continental,
precum si tot ceea ce, in mod natural sau artificial, este incorporat
in acestea cu caracter permanent.

Caracteristici relevante

Aspecte care pot afecta valoarea sau vandabilitatea unui bun, cum
ar fi caracteristicile fizice, economice sau juridice.

Client 1. Termenul “client” se referd la persoana, persoanele sau entitatea
pentru care se efectueazd evaluarea. o
2. O parte care angajeazi contractual un evaluator, pentru serviciile
de evaluare.

Competenta Detinerea de suficiente cunostinge, abilitati si experients, necesare

' efectudrii unei anumite misiuni de evaluare.

Cost Contraprestaiia sau cheltuiala necesara pentru a dobéndi sau crea
un activ.

Data evalufrii Data la care se aplici concluzia asupra valorii.

Data raportului Data la care se emite Raportul de Evaluare. Raportul de Evaluare

va fi parafat cu parafa valabild la aceastd datd (la aceastd data,
evaluatorul trebuie si defind autorizatie in conformitate cu
legislatia in vigoare).

Elemente de comparatie

Caracteristicile specifice ale tranzactionarii si ale bunului, care
determini diferentele dintre preturile bunurilor comparabile.

Evaluare

1. Actiunea sau procesul de determinare a unei opinii sau concluzii
asupra valorii unui activ, pe baza unui tip al valorii exprimat
explicit, la o datid specificd, in conformitate cu Standardele de
Evaluare (aceasta este definitia din Standardele Internationale de
Evaluare, editia 2022).

2. Procesul de estimare a valorii unui activ sau a unei datorii.

Evaluator

1. Un “evaluator” este o persoand fizici, un grup de persoane fizice
sau o persoand fizicd din cadrul unei entititi, indiferent daci are/au
statutul de angajat (personal intern) sau de contractor (extern), care
posedd calificdrile, abilitatea s§i experienta necesare pentru
efectuarea unei evaluari in mod obiectiv, nepértinitor, etic si
competent. In anumite jurisdictii, pentru ca o persoani si poati
exercita profesia de evaluator, se impune certificarea acesteia.

2. O persoand fizicd sau juridicd ce are calitatea de evaluator
autorizat in conditiile Ordonantei Guvernului nr. 24/2011 privind
unele masuri in domeniul evaluarii bunurilor, aprobati prin legea
nr. 99/2013, cu modificdrile ulterioare.

Importanti

Gradul de incredere intr-o anumitd indicatie asupra valorii, in
formularea concluziei asupra valorii (de exemplu, atunci cind se

utilizeaz& o singurd metodi de evaluare, acestei metode i se aloca
o pondere de 100%).

Inspectie

O observare, vizitdi a amplasamentului, trecere, vizionare sau
exgminare vizuald non-invaziva a unui bun imobil sau bun mobil.
O inspectie este efectuatd pentru a sprijini procesul de identificare
a caracteristicilor relevante ale bunului, intr-un serviciu de
evaluare. Inspectia realizatii de citre un evaluator este limitati, de

o




obicei, la aspecte usor observabile, faré utilizarea unor dispozitive
sau efectuarea unor testdri speciale. Inspectia realizata de cétre un
evaluator nu reprezinti echivalentul unei inspectii sau a unei
expertiziri efectuate de cétre un profesionist (de exemplu, inginer
in constructii, arhitect sau inginer cu specializarea autovehicule
rutiere).

Jurisdictie

Cadrul juridic si de reglementare in care se efectueaza o evaluare.
Jurisdictia include, de reguld, legi §i reglementri stabilite de cétre
autorititi (de exemplu, administratia federals, de stat sau locald) si,
in functie de scopul evaluirii, reglementdri stabilite de citre
anumite autoritati de reglementare (de exemplu, autoritati bancare
sau autoritati de reglementare a pietei valorilor mobiliare).

Membru titular ANEVAR

Persoana fizicd, indiferent de cetitenie, nationalitate, religie, sex
sau convingeri politice, care prin pregitirea si experienta sa in
domeniul evaluirii a dobéndit o competent deosebita de intelegere
si de rezolvare a problemelor din domeniul evaludrii. Calitatea de
membru titular se dovedeste cu legitimatia si parafa emise de catre
ANEVAR.

Metodi de evaluare

Tn cadrul abordarilor in evaluare, un mod specific de estimare a
valorii.

Piati activa

O piatd pentru care se inregistreazi suficiente tranzactii, astfel incat
s3 se poat stabili o valoare de piata pentru bunurile specifice acelei
piete.

Pret

Suma de bani sau alte contraprestatii cerute, oferite sau platite
pentru un activ, si care poate si difere de valoare.

Pretul bunurilor comparabile

Preturile de tranzactionare sau preturile din ofertele de vénzare ale
acestor bunuri.

Proprietate comparabild

Proprietatea care a ficut subiectul unei vinziri sau a unei oferte
active recente si care are caracteristici fizice, juridice si economice
similare cu cele ale proprietiitii subiect (caracteristici care pot fi in
mod credibil si rezonabil ajustate, pentru ca proprietatea
comparabild si reprezinte un substitut al proprietétii subiect).

Proprietate imobiliara

Include urmétoarele elemente corporale:

a.) terenul;

b.) toate elementele care sunt componente naturale ale acestuia,
cum ar fi copacii si mineralele;

c.) toate elementele care sunt addugate terenului de oameni, cum
ar fi constructiile.
In plus, in mod wuzual, sunt considerate ca facdnd parte din
proprietatea imobiliard toate dotérile permanente ale cladirii, cum
ar fi instalatiile de api, electrice, de incélzire ca si componentele
incorporate, cum ar fi tablourile electrice si ascensoarele.
Proprietatea imobiliard include toate elementele situate in subsol si
deasupra solului, in conformitate cu legislatia nafionald in vigoare.

Raport de Evaluare

Un raport care comunici destinatarului o concluzie asupra valorii
si elementele relevante asociate acesteia.

Reconciliere

Procesul de analiza a diferitelor indicatii asupra valorii, indicatii
care reprezintd, de reguld, rezultatele obtinute prin metode si/sau
abordari diferite. Acest proces nu include calculul mediei valorilor,
aceasta nefiind acceptati.

Scopul evaluarii

Motivul pentru care se realizeazi o evaluare.




Teren In exces

Terenul care nu este necesar pentru a deservi sau a sustine utilizarea
existentd. Cea mai buni utilizare a terenului In exces poate fi sau
nu aceeagi cu cea mai buni utilizare a parcelei construite. Terenul
in exces are potentialul de a fi vandut separat si trebuie evaluat ca
activ individual.

Teren in surplus

Terenul care, la momentul evaludrii, nu este necesar sustinerii
utilizarii existente, dar care nu poate fi separat de proprietate si
vandut ca activ individual. Pentru terenul in surplus nu se poate
determina cea mai buni utilizare individuald si ar putea sau nu
contribui la valoarea parcelei amenajate.

Teren viran

Terenul pe care nu au fost ficute amenajari. Terenul In starea sa
naturald, inainte de nivelare, de construire, de parcelare sau de

instalare a utilitatilor.

Utilizator desemnat

1. Clientul si orice tertd parte, asa cum au fost ei identificati de cétre
evaluator, prin nume sau tip, in baza comunicérii cu clientul, ca
utilizatori ai Raportului de Evaluare.

2. Clientul sau orice altd persoani fizicd sau juridica céreia i se
acordi de cétre evaluator, In scris, dreptul de a utiliza, in anumite
conditii, raportul de evaluare.

Zonare

Condifiile permisive si restrictive care decurg din legislatia privind
utilizarea terenurilor si a constructiilor, in functie de incadrareca
intr-o anumitd zona geografica.

4.2. DEFINITII ALE VALORII .

Tipul valorii Ipotezele fundamentale pe care se bazeazi sau se vor baza valorile
raportate (in anumite jurisdictii, tipul (tipurile) valorii este (sunt)
cunoscut(e) sub denumirea de standard(e) al(e) valorii).

Valoarea Opinia rezultatd din procesul de evaluare care este conform cu

Standardele de Evaluare. Valoarea reprezinti o estimare fie a celei mai
probabile contraprestatii monetare in schimbul unui drept asupra unui
activ, fie a beneficiilor economice aferente detinerii unui drept asupra
unui activ, pe baza unui tip al valorii exprimat in mod explicit.

Valoarea contabila

Valoarea la care un activ este recunoscut in situatiile financiare ale unei
entititi, dupd ce se deduc deprecierea (amortizarea cumulatd) si
pierderile cumulate prin depreciere.

Valoarea echitabild Pretul estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii infre parti
identificate, aflate in cunostints de cauzi si hotéréte, pret care reflecti
interesele acelor parti. .

Valoarea impozabild Rezultatul evaluérii pentru impozitare, realizati in conformitate cu

prevederile GEV 500, respectiv valoarea clidirii la care se aplicd cota
de impozit.

Valoarea de investitie

Valoarea unui activ pentru proprietarul acestuia sau pentru un
proprietar potential, avind in vedere o anumiti investitie sau anumite
scopuri de exploatare.

=

Valoarea justa In conformitate cu I.F.R.S. 13, valoarea justa este pretul care ar fi
Incasat pentru vinzarea unui activ sau platit pentru transferul unei
datorii, intr-o tranzactie reglementats intre participantii de pe piats, la
data evaluérii.

Valoarea de lichidare

Suma care ar fi obtinuti atunci cind un activ sau un grup de active se
| vinde In mod individual. Valoarea de lichidare ar trebui si ia in

consideratie costurile necesare pentru aducerea activelor in stare de
| vandabilitate, precum si costurile generate de cedarea lor. Valoarea de




i lichidare se poate determina in doud premise de evaluare diferite:
| vanzarea ordonatd (in urma unei activitifi adecvate de marketing),
respectiv vanzarea fortata (cu o perioada limitati pentru activitatea de
marketing).

Valoarea de piatd Suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(?.)
la data evaluiirii, intre un cumparitor hotdrdt si un vanzétor hotrat,
intr-o tranzactie nepartinitoare, dupd un marketing adecvat si in care
partile au actionat fiecare in cunostinti de cauzi, prudent si fard
constrangere.

Valoarea sinergiei Rezultatul creat in urma combindrii a doud sau mai mplte.gctive sau
drepturi, atunci cdnd valoarea rezultati in urma cqmbmam este mai
mare decéat suma valorilor individuale. Dacd sinergiile se obfin numai
de catre un anumit cumpéritor, atunci valoarea sinergiei este diferitd
de wvaloarea de piati (deoarece valoarea sinergiei reflectd
caracteristicile speciale ale unui activ, care au o valoare numai pentru
un anumit cumpdritor). Valoarea care depaseste suma valorilor
| individuale este denumiti si ”valoare de comasare”.

4.3. VALOAREA DE PIATA

Definitia valorii de piati trebuie aplicati in conformitate cu urmétorul cadru conceptual:

- ”suma estimatd” se referd la un pret exprimat in unititi monetare, platibile pentru activ,
intr-o tranzactie nepartinitoare de piatd. Valoarea de piati este pretul cel mai probabil care se poate
obtine In mod rezonabil pe piatd, la data evaludrii, in conformitate cu definitia valorii de piata.
Acesta este cel mai bun pref obtenabil in mod rezonabil de cétre vanzitor si cel mai avantajos pret
obtenabil in mod rezonabil de citre cumpérator. Aceasta estimare exclude, in mod explicit, un pret
estimat, majorat sau micsorat de clauze sau de situatii speciale, cum ar fi o finantare atipici,
operatiuni de vénzare si de lease-back, contraprestatii sau concesii speciale acordate de orice
persoand asociatd cu vanzarea, precum §i orice element al valorii disponibile doar unui proprietar
sau cumparator specific;

- 7un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(#)” se refers la faptul ci valoarea unui activ
sau datorie este mai degrabé o sumé de bani estimatii decit o suma de bani predeterminati sau un
pret efectiv curent de vanzare. Este preful dintr-o tranzactie care intruneste toate elementele
continute in definitia valorii de piati la data evaluirii;

- ’la data evaludrii” cere ca valoarea s3 fie specificd unui moment, adica la o anumits dats.
Deoarece pietele si conditiile de piatd se pot modifica, valoarea estimati poate si fie incorecti sau
necorespunzatoare pentru o altd datd. Marimea valorii va reflecta starea si circumstantele pietei,
asa cum sunt ele la data evaluarii, si nu cele aferente oricarei alte date;

- "intre un cumpdrator hotérdt” se refers la un cumpéritor care este motivat, dar nu si obligat
s& cumpere. Acest cumpérator nu este nici nerdbdator, nici decis s cumpere la orice pret. Acest
cumparator este unul care actioneazi in conformitate mai degraba cu realititile pietei curente si cu
asteptarile piefei curente decét cu cele ale unei piete imaginare sau ipotetice, a cirei existentd nu
poate fi demonstratd sau anticipatd. Cumpéritorul ipotetic nu ar pléti un pref mai mare decét pretul
cerut de piatd. Proprietarul curent este inclus intre cei care formeazi “piata’;

- ’si un vanzitor hotart” nu este nici un vanzitor nerdbdétor, nici un vénzitor fortat si
véanda la orice pret, nici unul pregitit pentru a vinde la un pret care este considerat a fi nerezonabil
pe piata curentd. Vanzitorul hotirat este motivat si vanda activul, in conditiile pietei, la cel mai
bun pret accesibil pe piata liberd, dupa un marketing adecvat, oricare ar fi acel pret. Circumstantele
faptice ale proprietarului curent nu fac parte din aceste consideratii, deoarece vanzitorul hotirat
este un proprietar ipotetic; :

- "Intr-o tranzactie nepértinitoare” se referi la o tranzactie care are loc intre pérti care nu au
o relatie deosebiti sau speciald, de exemplu, intre compania mama si companiile sucursale sau intre
_proprietar si chiriag, care ar putea face ca nivelul pretului s nu fie caracteristic pentru piati sau s3




fie majorat. Tranzactia la valoarea de piatd se presupune ci are loc Intre parti firé o legituri intre
ele, fiecare actiondnd in mod independent;

- “dupd un marketing adecvat” inseamna c& activul a fost expus pe piatd in modul cel mai
adecvat pentru a se efectua cedarea Iui la cel mai bun pret obtenabil in mod rezonabil, in
conformitate cu definita valorii de piatd. Metoda de vanzare este considerats a fi acea metodi prin
care se obtine cel mai bun pret pe piata la care vanzatorul are acces. Durata timpului de expunere
pe piatd nu este o perioada fix4, ci va varia in functie de tipul activului si de conditiile pietei.
Singurul criteriu este acela ci trebuie si fi existat suficient timp pentru ca activul si fie adus in
atentia unui numér adecvat de participanti pe piatd. Perioada de expunere este situati fnainte de
data evaludrii.

- »in care pértile au actionat fiecare in cunostintd de cauzi, prudent” presupune ci atat
cumparatorul hotarat, cat si vanzitorul hotarét sunt informati, de o manierd rezonabils, despre
natura §i caracteristicile activului, despre utilizirile curente si cele potentiale ale acestuia, precum
§i despre starea in care se afld piata la data evaluirii. Se mai presupune ci fiecare parte utilizeaza
acele cunostinte in mod prudent, pentru a ciuta pretul cel mai favorabil corespunzitor pozitiei lor
ocupate in tranzactie. Prudenta se apreciazi prin referire la situatia pietei de la data evaluiirii si
neluand in considerare eventualele informatii ulterioare acestei date. De exemplu, nu este neapérat
imprudent ca un vanzator sd vanda activele pe o piatd cu preturi in scidere, la un pret care este mai
mic decét preturile de piati anterioare. In astfel de cazuri, valabile si pentru alte schimburi de pe
pietele care inregistreazd modificari ale preturilor, cumparatorul sau vanzitorul prudent va actiona
in conformitate cu cele mai bune informatii de piata, disponibile la data evaludrii;

- “si fard constrangere” stabileste faptul ci fiecare parte este motivati si incheie tranzactia,
dar niciuna nu este fortati, nici obligata in mod nejustificat si o faci.

Conceptul de valoare de piai presupune un pret negociat pe o piatd deschisi si
concurentiald unde participantii actioneaza in mod liber. Piata unui activ ar putea fi o piata
internationald sau o piati locald. Piata poate fi constituitd din numerosi vanzatori §i cumpéritori
sau poate fi o piati caracterizati printr-un numir limitat de participanti de pe piati. Piata in care
activul se presupune c este expus pentru vanzare este piata in care activul, schimbat din punct de
vedere teoretic, se schimba in mod normal.

Valoarea de piatd a unui activ va reflecta cea mai buni utilizare a acestuia. Cea mai buni
utilizare este utilizarea unui activ care i maximizeazs potentialul si care este posibila fizic, permisa
legal si fezabild financiar. Cea mai buna utilizare poate fi continuarea utilizirii curente a activului
sau poate fi o alté utilizare. Aceasta este determinats de utilizarea pe care un participant de pe piatd
ar intentiona si o dea unui activ, atunci cand stabileste pretul pe care ar fi dispus s 1l ofere.

4.4. METODE DE EVALUARE

Metoda comparatiei vanzirilor

Premisa majord a acestei metode de evaluare este aceea ci valoarea de piati a unei
proprietati imobiliare este in relatie directs cu preturile de vénzare (preturile de oferts) ale altor
proprietati imobiliare comparabile.

Etapele parcurse in aplicarea acestei metode de evaluare sunt:

-studiul pietei, in scopul obtinerii informatiilor legate de tranzactii cu proprietiti imobiliare
similare (din punct de vedere constructiv, al localizirii si datei vanzarii);

-confirmarea veridicititii informatiilor obtinute si a obiectivitatii tranzactiilor;

-selectarea unor unititi de comparatie relevante si elaborarea unei analize comparative la
nivelul fiecareia dintre acestea;

-compararea, pe baza unitatilor de comparatie stabilite, a proprietatii imobiliare evaluate
| cu celelalte proprietati imobiliare refinute in scop de analiz;

L -analiza rezultatelor si selectarea unei valori (sau game de valori).

i
|
|
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Analiza comparativa se bazeazi pe aseméndrile si deosebirile intre proprietéti si frecventa
tranzactiilor, care influenteazi valoarea. Elementele de comparatie avute in vedere in analiza
comparativi se referd la: dreptul de proprietate transmis, conditii de finantare, conditii de vanzare,
cheltuieli necesare imediat dupd vénzare, conditii de piatd, restrictii legale, amplasament zonal,
suprafatd, caracteristici fizice, echipare tehnico-edilitard, vecindtati, acces, componente non-
imobiliare.

5. CONCLUZIL RECONCILIEREA REZULTATELOR EVALUARIL
OPINIA EVALUATORULUI

Pentru estimarea valorii de piatd a proprietatii imobiliare a fost aplicatd metoda comparatiei
véanzirilor (abordarea prin piati).

Metoda comparatiei vanzarilor reuseste sa introduci in ecuatia valorii prefurile de oferta
ale unor proprietiti imobiliare similare (din perspectiva criteriilor de comparabilitate). Chiar daca
piata proprietitilor imobiliare de natura terenurilor intravilane nu este perfect functionald la
momentul evaluirii, in opinia evaluatorului, rezultatul produs de metoda comparatiei vanzarilor
reuseste sa exprime valoarea proprietifii imobiliare evaluate in situatia de considerare a acesteia
ca activ “integrat in sistem” (sistemul fiind zona Vaii Jiului, cu caracteristicile sale economice si
sociale).

Ca urmare a analizelor efectuate si rezultatelor obtinute, in opinia evaluatorului,
proprietatea imobiliard reprezentati de terenul intravilan situat in Municipiul Lupeni,
strada Aleea Plopilor, firi numir, in suprafati de 163 mp (categoria de folosintd ”arabil”),
are o valoare de piati estimati de 8.850 RON (echivalent 11,00 EUR/mp).

Evaluatorul si-a insusit rezultatul obtinut prin aplicarea metodei comparatiei
vanzirilor.

Valoarea de piatd estimatd nu include T.V.A.

Evaluator autorizat, expert evaluator proprietiti imobiliare
Ing. Mangu Sorin-Iuliu
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ANEXE

Anexa 1: Aplicarea metodei comparatiei vanzirilor (abordarea prin piatd)

Anexa 2: Extras de Carte Funciard pentru Informare (nr. cerere 23.546/08.08.2022, Oficiul de
Cadastru si Publicitate Imobiliars Hunedoara, Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliarad

Petrosant)

Anexa 3: Plan de amplasare in zona

Anexa 4: Plan de amplasament gi delimitare a bunului imobil

Anexa 5: Extras oferte de pret pe segmentul de piata corespunzator proprietitii imobiliare evaluate

Anexa 6: Fotografii care prezinta terenul evaluat




Anexa 1

Aplicarea metodei comparatiei vAnzirilor (abordarea prin piata)

Tabelul 1.1
Estimarea valorii de piatd
Specificatii Proprietatea Comparabild A Comparabild B Comparabild C
evaluatd

Pret de vanzare - oferta (EUR/mp) 20 10,09 5’?;0
Corectie pret de vanzare 20% 20% 20%
Pret de vinzare corectat (EUR/mp) 24,00 8,09 4,7,?.
Dreptul de proprietate transmis Deplin deplin deplin deplin
Corectie 0 0 0
Pret corectat 24,00 8,00 4,72
Conditii de finantare Numerar numerar numerar numerar
Corectie 0 0 4
Pret corectat 24,00 8,00 . 4,72
Conditii de vénzare Independent independent independent independent
Corectie 0 0 0
Pret corectat 24,00 8,00 4,72
Cheltuieli necesare imediat dupd Conform nu nu nu
cumparare descrierii
Corectie 0 0 0

| Pret corectat 24,00 8,00 4,72
Conditii de piata 14.10.2022 similare similare similare
Corectie 0 0 0
Pret corectat 24,00 8,00 4,72
Restrictii legale Conform similare similare similare
Corectie P.U.G. 0 0 0
Pret corectat 24,00 8,00 4,72
Localizare (amplasament zonal) Conform superioard (-10%) | inferioard (+50%) | inferioara (+65%)
Corectie descrierii -2,40 +4,00 +3,07
Pret corectat 21,60 12,00 7,79
Suprafata 163 mp 1.500 mp (+15%) | 1.000 mp (+10%) | 2.200 mp (+20%)
Corectie +3,24 +1,20 +1,56
Pret corectat 24,84 13,20 9,35
Caracteristici fizice Conform superioare (-15%) | superioare (-15%) | superioare (-15%)
Corectie descrierii -3,73 -1,98 -1,40
Pref corectat 21,11 11,22 7,95
Echipare tehnico-edilitard Conform superioard (-30%) | superioard (-10%) | inferioard (+10%)
Corectie descrierii -6,33 -1,12 +0,80
Pret corectat 14,78 10,01 8,75
Vecinitati Conform superioare (-25%) | inferioare (+10%) | inferioare (+25%)
Corectie descrierii -3,70 +1,00 +2,19
Pret corectat 11,08 11,01 10,94
Acces Conform direct direct direct
Corectie descrierii 0 0 0
Pret corectat 11,08 11,01 10,94
Componente non-imobiliare Conform nu nu nu
Corectie descrierii 0 0 0
Pret corectat 11,08 11,01 10,94

| Corectie totala bruta -18,92 +1.01 +5,04

1[ Procent din preful de vénzare (%) -63,07% +10,10% +85,42%

1 Numir de corectii | 5 5 5
Valoare estimati, EUR/mp ! % 11,00 - '1
Valoare estimati, RON - 8.850 - j
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Tabelul 1.2
Proprietiti imobiliare comparabile

r Comparabilg A Comparabild B Comparabila C 1
g Criteriul de comparatie (www.olx.ro, numar anunt: (www.olx.ro, numar anun{: (www.romimo) 1
i 230362649) 2040543'67) -
" Dreptul de proprietate Deplin Depli Deplin J
i transmis
I Conditii de finantare | Numerar Numerar Numerar
h Conditii de vanzare | Independent Independent Independent
| Cheltuieli necesare Nu Nu ‘ Nu
| imediat dup@ cumparare ‘ - _
Conditii de piatd Oferta curenti Oferta curentd | Oferta curenti
'; Restrictii legale 1 Conform P.U.G. Conform P.U.G. | Conform P.U.G.
T Localizare | Zona A (strada Barbiteni) Zona C (strada Zanoaga) | Zona C (strada Tusu)
L Suprafatd | 1.500 mp 1.000 mp | 2200 mp |
| Caracteristici fizice T Teren plat Teren plat l Teren p']at _ |
l Echipare tehnico- | Retele de energie electricd, | Retele de energie electricd, Re;e_le de energie e_lec!mu:a, \
i edilitard | apa potabild, canalizare, apd potabils, la limita de apa potab1-la., l'a filstan
ll \ gaze naturale, la distantd proprietate mai mica
| | maimicade100m , de 200 m
I Vecinatiti | Favorabile l Relativ favorabile l Favorabile 4‘
U Acces ! Direct I Direct i Direct _ K
" Componente non- \ Nu exista \ Nu existd Nu existd J
3 imobiliare
Tabelul 1.3
Corectarea preturilor de ofertd ale proprietatilor imobiliare comparabile
1__ T
¥ Specificatii \ Comparabila A Comparabild B Comparabild C J
! |
[ Pret de vanzare - oferta (EUR/mp) \ 30,00 [ 10,00 5,90 |
i Corectie pret de vanzare | 20% | 20% 20% |
| Pret de vénzare corectat - EUR/mp | 24,00 | 8,00 4,72 |

Observatie: corectiile preturilor de vanzare sunt
de negociere si durata de expunere

conforme cu tendintele observate pe piata imobiliars locald, marjele

la vanzare a proprietatilor imobiliare comparabile

Tabelul 1.4
Explicarea corectiilor

-

Criteriul de comparatie

Explicatii

Dreptul de proprietate transmis

Nu s-au aplicat corectii deoarece nu exista diferente intre drepturile de
proprietate transmise pentru proprietatea imobiliard evaluatd si
proprietitile imobiliare evaluate.

Conditii de finantare

Nu s-au aplicat corectii, pentru fiecare dintre proprietatile imobiliare
comparabile considerandu-se c@ in cazul unei tranzactii plata s-ar face
integral in numerar,

Conditii de vanzare

Nu s-au aplicat corectii, pentru fiecare dintre proprietitile imobiliare
comparabile considerindu-se c nu exista conditii speciale de vinzare.

rCheltuieli necesare imediat dupd cumparare

Nu s-au aplicat corectii, avand in vedere situatia curentd a proprietatii
imobiliare evaluate si a proprietatilor imobiliare. comparabile.

Conditii de piata

Nu s-au aplicat corectii, ofertele de proprietati imobiliare comparabile

fiind corespunzitoare conditiilor curente ale piegel.

Restrictii legale

|
|
|
|

Nu s-au aplicat corectii, atit pentru proprietaiea imobiliard evaluati,
cit si pentru fiecare dintre proprietafile imobiliare comparabile,
restrictiile legale fiind corespunzitoare Planului Urbanistic General.

Localizare (amplasament zonal)

Corectiile aplicate (+/- 10 - 65%) sunt conforme diferentelor de cotatii ‘
de valoare recunoscute de piati ca urmare a amplasarii proprietatii
imobiliare evaluate i a proprietitilor imobiliare comparabile in zone
diferite ale Municipiului Lupeni.

Suprafati

Corectiile aplicate (+/- 10 - 20%) sunt conforme diferentelor de cotatii
de valoare si posibilititilor de vinzare, in raport cu suprafata totals,




| intr-o pericadd de timp rezonabila, raportate la utilizarea viitoare
| posibild si probabila a proprietatii imobiliare evaluate si 2
| proprietitilor imobiliare comparabile.

Caracteristici fizice

Corectiile aplicate (+/-0 - 15%) sunt conforme variatiilor de cotatii de
valoare recunoscute de piatd ca urmare a diferentelor intre
caracteristicile fizice ale proprietdtii imobiliare evaluate §i cele ale

Echipare tehnico-edilitard

| proprietagilor imobiliare comparabile.
Corectiile aplicate (+/- 10 - 30%) sunt conforme variagiilor de cotatii
de valoare recunoscute de piafa ca urmare a diferentelor intre
echiparea tehnico-edilitara a proprietatii imobiliare evaluate si cea aJ
proprietétilor imobiliare comparabile.

- Vecinatati

de valoare recunoscute de piatd ca urmare a diferentelor intre
vecinitatile proprietatii imobiliare evaluate si cele ale proprietatilor

Corectiile aplicate (+/- 10 - 25%) sunt conforme variatiilor de cotatii
imobiliare comparabile.

Acces

de acces ale proprietafii imobiliare evaluate si cele ale proprietailor
imobiliare comparabile.

\ Nu s-au aplicat corectii deoarece nu oxista diferente intre posibilitatile

N

Tﬂ'ﬂ“—T"ﬁ—'ﬂTﬂ—"T’#_T

Componente non-imobiliare

Nu s-au aplicat corectii deoarece nu exista diferente fntre |
\ componentele non-imobiliare ale proprietatii imobiliare evaluate si
cele ale proprietafilor imobiliare comparabile.

L
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12/28/21, 10:01 PM

Vand teren in orasu! Lupeni Lupeni « OLX.ro

< Contol .
Mesajel/myaccount/answers/] A v{https:/ fwnanwoboro/mysccount)
. O siel/mys i / [hitps://wnwnw.olx ro/observed) meu B
a .
5
< - . Pagina principald [/} / Imobiliare {fimobiliare/) / Terenuri (fimebiliare /terenuri/] / Terenuri - Hunedoara {fimobiliare/terenurifhunedoara-judet/) / Teranuri - Lupeni
inapoi A N —
[/imobiliare /terenuri/lupeni_8i

Pestat 29 noiembrie 2021
Vand teren in orasul Lupeni
30 €

1 RATADELA-1LE!

httresfhinsnn Al roldinfertalisnd taran in avacid bomaw] IREA AR Lae tu= .

£ Ame

Vanzator

Ely
Pe OLX din februarie 2021

‘_% Activ azi s 1015

Mai multe anunturi ale acestui

vanzatar
[/oferte/user/gISAk/)
e e
072 477 5835 :  Trimite mesaj
Localizare
Lupeni,
Hunedoara

RA
[C3-




2
% 12/29/21, 10:01 PM Vand teren in orasul Lupeni Lupeni « OLX.ro
. [HTTPS://WWWW.OLX.RO/BUNDLES/PROMOTE/? N _[HTTES://WWW.0
I PROMOVEAZA © REACTUALIZEAZA. el
- RBSTADPAGE PROMOCTESID-230 254217 2S=ADPAGE_GOHLY . . R
2 es3] Unt/Enewers vlhitps:/ fvrvan.obore/myaccount
N O Mesije /Dmyatcc " ﬁ‘- (https: /Awwnwolx ro /observed) 2 meu (hitps:// ¥e }
{ Persoana ﬁzicaJ rExtravilan/intravilan: Intravilan H Suprafata utila: 3 000 m2

Descriere

Terenul se afla pe strada Barbateni langa strada principala !i!

Pretabil pentru constructla unei case avand in zona toate utilitatile apa , curent, gaz,
canalizare.

Pretui nu este negociabil.

Pentru mai multe detali apelati Ia nr. de tel. 07******35

Lot 3000 mp - 30 euro mp

Parcelat 1500 mp

ID: 230362649 Vizualizari: 986 P Raporteazi
Ehy
Pe OLX din februarie 2021 & OF2 ETF 5335
Activ azi l2 10:15

O W R

Scrie mesajul tau...

@ Adauga atasament
Trimite
Poti incrca fisiere in formatele: jpg, ipeq. png, doc, pdf, xls, docx, xsx

A P

Mai muite anunturi ale acestui vanzitor
Vezitot [fofertefuser/qlSAk,

2

Tagare antifurt pentru P Vand termocupla P Inchiriez remorca axa
haine ! ventilator racire... dubla
1300 lei 1732 [ei 106 lei
£ Uricani Uricani Uricani
(& 26 decemnbrie 2021 13 decembyrie 2021 13 decembrie 2021
- {/d/oferta/tagare-antifurt- [/d/oferta/vand- [/d/oferta/inchiriez-
il pentru-haine-IDfrPJ7.html? termocupla-ventilator- remorca-axa-dubla-
B reason=ip%7Clister) racire-radiator-chevrolet- IDfDIOF.html?
camaro-IDFSWFLhtml? reason=ip%7Clister]

Anunturi similare

Ly
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s
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‘ E 5/28/22, 4:40 PM . Lupeni » Terenuri « OLX.ro
& [https:/ fwnw.olx.re/ cont/ Pref O fi params]

: V7 , Contullurll=https%3A%2F%2Fwww.cbxro%2Fd%2Foferta
E 0 Messjel/myaccount/answers/) (https://www.olx ro/observed) meu intravilan-lupeni-IDdObRE htmigrefio]
E 4 ' [action]=redirector&ref[0[imethed]=index)
2 & ;
) Q Ce anume cauti? © Toatdtara Cautare O ;

ﬁ - Pagina principald (/] / imobiliare [ /imobiliare/] / Terenyri [/imobiliare/terenuri/] / Terenuri - Hunedoara [/imobiliare/terenuri/hunedeara-judet/] / Terenuri - Lupen
ke < inapoi = ) >

u {fimobiligre/terenuri/lupeni 86079/

% VANZATOR

Adrian
Pe OLX din mai 2816
Activ pe 25 mai 2022

[/oferte/user/15VDV/]
fg N
ﬁ% 072 186 1342 Trimite
[tel:0721861242) i mesai ;

E Mai multe anunturi ale acestul vanzstor

!é [/oferte/user/15VDV/}
L

) LOCALIZARE

) Lupeni,
% @ Hunedoara

~FEA

-1

coo0q

- W

Postat 25 mai 2022 ’ o Q?
Teren intravilan Lupeni
i€ Pretul e negociabil

LR

F] RATADELA:OLES

. [/PURCHASE/REFRESH/PRC
¢ -REACTUALIZEAZAAD-ID=204054367&PRODL
ID=PUSHUPRES=ADPAGE_!

- {/PURCHASE/PROMOTE/VARIANT/2AD-
PROM ZA s
R OOV Az 2040543678 BS=ADPAGE_ PROMOTE]

[ Persoana fizica i [ Extravilan / Intravilan; Intravilan ] [ Suprafata utila: 5 300 m* ]

DESCRIERE

Vénd teren intravilan In Lupeni, suprafata 5300 mp. Pentru mai multe informatii contactati-
ma la nr. De telefon.

Utilitati ; Apa, curent electric,
Se vinde §i parcelat

Pret: 10 €/ 1000mp

Peste 1000 mp pret negociabil

Detin mai muite terenuri in diferite zone.




5/28/22, 4:40 PM

Lupeni « Terenuri » CLX.ro

 kewi K FINANCE ™

Fxnert de aittar in credita

|

l AM NI
% VOI Ri
| 0

Ra

£ Adrian

tags e OLX din mai 2016 % (72186 1942 (tel:0721861942)

Activ pe 25 mai 2022

Scrie mesajul tau..,

“

@ Adauga atasament

Petiincérea figiere in formatele: jpg, jpeg, png, doc, pdf, xis, docy, dsx

Anunturi similare

Vand teren 1.330 mp L/ Teren intravifan Ly
730 € 20€
1 Lupeni Ltupeni
[t 10 mai 2022 08 mal 2022
B 1330m? B8 3275m:

[/d/oferta/vand-teren-1-230-mp-  [/d/oferta/teren-intravilan-
IDfQuiv.htmi?reason=ip%7Ccf] IDfyMdcghtmi?reason=ip%7Ccf)

R

Trimite

Teten intravilan vl
€

Petrosani
19 mai 2022

BB mooome

[/d/oferta/teren-intravilan-
IDfUs18.htmi?reason=ip%7CcH]

thttps://wwnw.oblre/cont/?reflQ i params)

ID: 204054367 . Vizualizari: 11920 ) R RapontesZmntul{tri]=https%3A%2F % 2Fwnarw.obro%2Fdo%2Foferta
Mesaje{/myaccount/answers/] [https//wwwolkro/observed] —  meu intravilan-lupeni-IDdObRthtmigref[0]
vl [action]=redirector&ref{0][method]=index]

Vand teren intravilan la < Vand tet
intrare in Vulcan , 5111 mp ... iz€
23 € -
Uricani

Vulcan 15 mal 20

02 mai 2022 & 1200

3 smm?
(/d/ofert:
(/d/oferta/vand-teren-intravilan- mp-IDg7¢

la-intrare-in-vulcan-51M-mp- reason=ig




12/29/21, 10:09 PM Vinzare teren Lupeni - Romimo.ro

= romimo + & o

Specificatii

Suprafata terenului
2200,0m

Descriere

Vind teren in loc.Lupeni pe Tusu in suprafata de 2200m.p cu acces la drumul principal.Pret de vinzare 13000
€,negociabil, suprafata totala; 2200

¥ FA OFERTA "
@ Saiveaza ca favorit

i @ Vizualizari: 3754

. & Raporteaza

g Mahalean gheorge

i Vezi toate anunturile

|

£+ Urmaresie
!
Distribuie anuntul pe
f © .

s

Acest site utilizeaza cookie-

|__Permite tcate |

1.ttns:/fwww.romimo.ro}anuntudﬁmobiiiarefde—vanzarehem,nuﬁhemn_nﬂmmgn;,,. itk e dme




B’ Oficiul de Cadastru si Pubiicitate fmobiliard HUNEDOARA ] -
’Y,_ Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Petrosani ‘... Liua 08 .
’M i Luna 08

i Fia . - 1

CANCPT EXTRAS DE CARTE FUNCIARA

Abanraema PENTRU INFORMARE

PURLICITATE ThAR 1A%

A
Carte Funciard Nr. 63997 Lupeni

Semnat ; cu semnaiura
electronica extinsa, cf. L
455/2001 si elDAS

A. Partea |. Descrierea imobitului
TEREN Intravilan . : g :

Adresa: Loc. Lupeni, Str Plopilor, jud. Hunedoars,

Nr. [Nr. cadastral Nr. £ i S i
Crt| topografic | Suprafata* (mp) . Observatii / Referinte
Al 63997 163 Teren neirnprejmuit; '

B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare ia dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

23546 [/ 08/08/2022 :
Act Administrativ nr. 22653- adresa, din 27/07/2022 emis de Primaria Municipiului Lupeni;

B1 |se infiinteaza cartea funciara-63987 Lupeni, imobil transcris' din CF Al
2088 Lupeni, nr. top: 1374/2/30/16/c/7/2/2/2/2/2/73

B2 intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al
1/1. : £ . ’ :
1). MUNICIPIUL LUPENI DOMENIU PRIVAT, CIF:4375046 ) i

C..Partea [il. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale * Referinte .

de garantie si sarcini

NU SUNT
s
Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din3
Extrase pentru informare on-line |2 adresa epay.ancpi.ro ! F I i
. Formular versiunea 1.1

h!i

=

Y Y
g




Carte FUNLIdi G 181« Uoow s ~~:--

. Anexa Nr. i La Partea |

Teren .
Nr cadastral  |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
63997 163
* S| prafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.
o ; . DETALIl LINIARE IMOBIL
iy
&

Date referitoare la teren

nr | Categorie |intra | Suprafata ' - Observatii / Referinte
ct| folosinta |vian|  (mp) Tarla _ Parcela Nr. topo tii / i
1 arabil DA 163 = - -

Lungime Segmente

1) Valorile lungimilor segmen

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001.

Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit = (m)
1 2 7.375

2 3 " 5.715

3 4 - 12.413

4 5 - 11.867

5 6 10.609

6 1 774,946

telor sunt obtinute din proiectie in plan.

Pagina 2 din 3

Extiase pentru infermare on-line 12 adresz epay.ancpi.ro

Formular versiunaa 1.1




Larte runciara Nr. o399/ Lomunaysurag/Municipiu: Lupent

** Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.
== Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mai mici decét valoarea 1 milimetru.

Certific c@ prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciara originald, pastratad de acest

birou.
Prezentul extras de carte funciard este valabil la autentificarea de catre notarul public a actelor juridice prin

care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditiile legii. ’

S-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imobiliaré cu codul nr. 211.

Asistent Registrator, Referent,

Data solutionarii,
GABRIELA CINCORA

09-08-2022
Data eliberarii, :
I (parafa si semndtura) (parafa si semnatura)
Document care contine dat: 7 i i
tine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 3 din 3

Extrasg pentru informare on-line ja adresz epay.ancpi.ro
Formular varsiunea 1.1
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Anexa 5

Extras oferte de pret pe segmentul de piati corespunzitor proprietitii imobiliare evaluate

Zona A

Aleea Castanilor, Aleea Gorunului, Aleea Liliacului, Aleea Narciselor, Aleea Plopilor,
Alexandru Lipusneanu, Arinilor, Barbateni (pand la sediul S.C. UNIVERSAL EDIL S.A),
Bucura, Ciarbunelui, Constructorului, Crinilor, Gheorghe Sincai, Grivitei, Lucaci Tiberiuy,
Orhideelor, Parangului, Policlinicii, Spiru Haret, Trandafirilor, Tudor Vladimirescu, Vascoza,
Viitorului (cu exceptia blocurilor din zona B), Zorilor. '

Teren intravilan: 15 - 50 EUR/mp

Zona B

1 Mai, 9 Mai, Avram lancu, Béarbateni (de la sediul S.C. UNIVERSAL EDIL S.A.péné la
hotarul cu Orasul Uricani, inclusiv casele din zona Cimitiruiui Barbéteni), Calea Braii, Cernei,
Eroilor, Garii, Jon Luca Caragiale, Mirisesti, Mierleasa, Mihail Sadoveanu, Nicusor Gociu,
Padurarilor, Plevnei, Pomilor, Revolutiei, Statiunea Straja, Vénatorilor (péand la numarul 26,
inclusiv), Viitorului (blocurile E1, K1, K2, K2b, M1, M1b), Vitos Gavrila.

Teren intravilan: 10 - S0 EUR/mp

Zona C

6 August, 30 Decembrie, Apaductului, Ardealului, Arges, Bisericii, Calea Vulcanului,
Caraiman, Cerbului, Codrului, Frumoasa, George Cosbuc, Independentei, Jiului, Mierlasu, Morii,
Muncii, Muresului, Pardul Rosia, Retezatului, Stadionului, Straja, Tusu, Vasile Alecsandri,
Vanitorilor (de la numaérul 27, inclusiv), Victoria, Zdnoaga.

Teren intravilan: 5 - 15 EUR/mp

Zona D

Andreonilor, Aurel Vlaicu, Brazilor, Capriorului, Cimpoiului, Dacilor, D4lmei, Dealul
Rosu, Decebal, Doinei, Fagului, Fluierului, Fraternitatii, Funicularului, Ghiocelului, Infratirii,
Libertatii, Luminii, Lungd, Minerilor, Mos Ion Roats, Pandurilor, Pompierilor, Progresului,
Salcamilor, Scurta, Stefan, Teiului, Traian, Ursului, Vulturului.

Teren intravilan: 2 - 10 EUR/mp

Lupeni,
27 decembrie 2022

PRESEDINTE DE SEDINTA CONTRASEMNEAZA — SECRETAR GENERAL
GHEORGHE ADRIAN FLORONESC Jr. MARIUS CLAUDIU BALOI




