ROMANIA

JUDETUL HUNEDOARA
COMUNA TELIUCU INFERIOR
CONSILIUL LOCAL

HOTARAREA Nr.20/2022

privind aprobarea raportului de evaluare a terenului intravilan in suprafata de 178 mp, situat in
satul Teliucu Inferior, com. Teliucu Inferior, CF 62147 Teliucu Inferior

Consiliul local al comunei Teliucu Inferior, judetul Hunedoara ;

Avand in vedere Proiectul de hotarare nr. 21/2022 si Referatul de aprobare, nr. 1134/2022 a
Primarului comunei Teliucu Inferior la proiectul de hotirare privind aprobarea raportului de evaluare a
terenului intravilan in suprafata de 178 mp, situat in satul Teliucu Inferior, com. Teliucu Inferior, CF 62147
Teliucu Inferior. executat de GLG EVAL COMPLEX SRL, evaluator ANEVAR,

Tinanad cont de Raportul nr. 1148/2021 al Secretarului General al comunei Teliucu Inferior,
Raportul de avizare al comisiei de specialitate pentru activitati economico - financiare, amenajarea
teritoriului si urbanism, protectia mediului si turism, servicii si comert nr 1310/2022, Raportul de avizare
al comisiei pentru invatamant, cultura si culte, sanatate si familie, protectia copilului, sport si agrement
nr.1311/2022, precum si Raportul comisiei de specialitate pentru administratie publica locala, juridica, a
drepturilor cetatenilor, munca si protectie sociala nr. 1312/2022;

In baza prevederilor Legii 273/2006 privind finantele publice locale,

In temeiul dispozitiilor art. 129 alin.(2) ,lit.”c”, alin.(6) ,lit.”b”, art. 136, alin.8, lit. a) - d), ale art.
139 alin. (1), precum si ale art.196, alin. (1), lit.a) si ale art. 197 alin. (1)-(4) din Codul Administrativ,
publicat prin O.U.G. nr. 57/2019 cu modificarile si completarile ulterioare ;

HOTARASTE:

Art.1. - Aprobd Raportul de evaluare a terenului intravilan in suprafatade 178 mp, situat in satul
Teliucu Inferior, com. Teliucu Inferior, CF 62147, Teliucu Inferior, executata de GLG EVAL COMPLEX
SRL, evaluator ANEVAR, conform Anexei care face parte din prezenta hotarare, evaluat la suma de 4400 lei
Art.2. - Hotarare poate fi contestata in conditiile Legii 554/2004 a contenciosului administartiv cu

modificarile si completarile ulterioare.
Art.3. - Prezenta hotdrare se comunicd Institutiei Prefectului — Judetul Hunedoara, Primarului,

Compartimentului financiar contabil si reurse umane §i se va aduce la cunostiinga publica prin afisare.

Teliucu Inferior, Ia 30.03. 2022

PRESEDINTE DE SED’ﬁ\I/"BA. CONTRASEMNEAZA
CONSILIER LOGQAL SECRETAR (GENERAL,
Rus Ciprian Raul Matei SehactianTeodor

\

&

Consilieri prezenti 11

Cvorum obtinut; Voturi ,,pentru” 11
Voturi ,,impotriva” 0
Abtinere ,,0”



GLG EVAL COMPLEX SRL - MEMBRU CORPORATIV ANEVAR CERTIFICAT 0434
CUI:26512365, J20/115/2010
EVALUARI bunuri imobile, bunuri mobile, estimare valoare parti sociale, s.a.

ANALIZE de risc la efractie
0752 098 234; 0726 370 311; barnalucian@yahoo.com, www.glg. Wgz.ro

Nrli2022 Expl.1

RAPORT DE EVALUARE

AL TERENULUI INTRAVILAN, IN SUPRAFATA DE 178 MP —
AMPLASAT IN TELIUCU INFERIOR, INSCRIS IN CF 62147- LOC.
TELIUCU INFERIOR

CLIENT: COMUNA TELIUCU INFERIOR

DESTINATAR: COMUNA TELIUCU INFERIOR

PROPRIETAR : COMUNA TELIUCU INFERIOR

EXECUTANT: S.C. GLG EVAL COMPLEX SRL

INTOCMIT: ec. BARNA VOICU- LUCIAN
expert evaluator- membru titular ANEVAR

legitimatie nr.10569/2021

DATA EVALUARII : 04.03.2022

Datele, informatiile si continutul prezentulul raport sunt confidentiale, si nu vor putea fi copiate partial
sau integral si nu pot fi transmise unor terti fara acordul scris in prealabil al evaluatorului si al clientului.



Catre,
TELIUCU INFERIOR

Ca urmare a comenzii de evaluare , am efectuat evaluarea terenului intravilan, inscris in domeniul
privat al Comunei Teliucu Inferior, pentru vanzare.

Am evaluat dreptul integral de proprietate al Comunei Teliucu Inferior, asupra terenului intravilan
inscris in CF 62147- LOC. TELIUCU INFERIOR.

Estimarea valorii de piata, s-a efectuat in ipotezele semnificate speciale ca: terenul se
considera ca face parte din Domeniul privat al Comunei Teliucu Inferior; se considera ca are
utilizarea din extrasul CF; se considera ca terenul nu are restrictii de vanzare, in conformitate

cu prevederile altor legi incidente.

Conform datelor extrase din documentele furnizate de catre proprietar, dar si in urma declaratiilor
acestora si a documentelor depuse pentru relizarea prezentului raport de evaluare, rezulta ca terenul este in

proprietatea UAT TELIUCU INFERIOR Domeniu Privat.

Avand in vedere scopul si utilizarea evaluarii, s-au avut in vedere recomandarile Standardele de
Evaluare ale Bunurilor 2022, care au la baza Standardele Internationale de Evaluare.

Astfel tinand cont de toate cele prezentate in raport, valoarea de piata estimata a
terenului intravilan in suprafata de 178mp, la data de 04.03.2022 este de:
4.400 lei, adica 890 euro (adica S euro/mp)

Valorile estimate nu contin TVA

Aviand in vedere valorile estimate pot fi precizate urmatoarele:
e toate analizele si valorile au fost indicate la data evaluarii 04.03.2022 ;
valorile au fost estimate pe baza considerentelor prezentate in cadrul prezentului raport;

L]

e valoarea este o predictie si a fost estimata prin metoda extractiei;

e evaluatorul a aplicat rationamente impartiale privite din optica aplicarii lor intr-un mediu care promoveaza
transparenta si minimizeaza influenta oricaror factori subiectivi asupra procesului de evaluare;

e evaluarea este o opinie asupra unei valori.

Cu stima,
Barna Voicu Lucian /)
Evaluator Autorizat, Membru ANE VA‘/R"(Legitimatie nr.10569)

X
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CUPRINS

Sinteza Raportului de Evaluare
Declaratia de conformitate
I. Termenii de referinta ai evaluarii
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9.

Identificarea si competenta evaluatorului

Identificarea clientului si a oricaror alti utilizatori desemnati
Scopul evaluarii

Identificarea bunului supus evaluarii

Tipul valorii

Data evaluarii
Documentarea necesara pentru elaborarea evaluarii

Natura si sursa informatiilor pe care se va baza evaluarea
Ipoteze si ipoteze speciale

10. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

11. Declararea conformitatii evaluarii cu standardele de evaluare ANEVAR

12. Descrierea raportului
I1. Prezentarea datelor
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IV.

Identificarea bunului evaluat
Descriere juridica

Date despre amplasare
Identificarea

Utilizarea - CMBU

[storicul

naliza pietei bunului imobil

Definirea pietii specifice
Cererea solvabild si probabila
Oferta competitiva

Echilibrul pietei

naliza datelor

Procedura de evaluare

Procedura specificd de evaluare

Metoda extractiei

Metoda abordarii prin piata-comparatiei directe pe perechi de date
Metoda abordarii prin venit sau abordarii rentei funciare

V. Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

V1. Anexe raport
Determinarea redeventei
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SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

BARNA Voicu Lucian

Evaluator
L Membru titular ANEVAR (legitimatie 10569)
Autorizatie s i
Specializarea EPI
[RIT— 10.000 EUR — pentru persoana fizica si 50.000 EUR pentru membru corporativ
sigurare ANEVAR

Bunul imobil evaluat

Teren intravilan, in suprafata de 178 mp

TELIUCU INFERIOR

Proprietar

Destinatar raport TELIUCU INFERIOR

Locatia bunului la | Comuna TELIUCU INFERIOR. LOC. TELIUCU INFERIOR. , jud.
data evaluarii Hunedoara

Data inspectiei 25.02.2022

Data evaluarii 04.03.2022

Curs de schimb

1 EURO = 4,9491 LEI, curs BNR la data de 04.03.2022

Scopul evaluarii

Estimarea valorii de piata pentru vanzare.

Tipul valorii

Valoarea de piata.

Ipoteze semnificative

speciale

Terenul se considera ca face parte din Domeniul privat al Comunei
Teliucu Inferior, se considera ca are utilizarea din extrasul CF;se
considera nu are restrictii de vanzare, in conformitate cu prevederile altor

legi incidente.

Valoare de  piata

estimata

4.400 lei, adica 890 euro (5,00 euro/mp)
Valorile nu contin TVA

EVALUATOR

BARNA Voicu Lucian, membru ANEVAR, legitimatia 10569

Vi
£

Semnatura , Stampila,

Pagina 4



DECLARATIE DE CONFORMITATE

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, precizam ca afirmatiile prezentate si
sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte si au fost verificate, in limita posibilitatilor, din mai multe
surse. De asemenea, mentionidm ci analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de
ipotezele considerate si conditiile limitative specifice si sunt analize, opinii si concluzii nepértinitoare din
punct de vedere profesional. In plus, precizam ca nu avem niciun interes prezent sau de perspectiva cu
privire la imobilul care face obiectul prezentului raport de evaluare si niciun interes sau influenta legata de
partile implicate.

Onorariul ce ne revine drept platd pentru realizarea prezentului raport nu are nicio legatura cu declararea
in raport a unei anumite valori sau interval de valori care sa favorizeze clientul si nu este influentata de

aparitia unui eveniment ulterior.
In elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistenta externa.

Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate respectand codul de etica si in conformitate
cu cerintele, recomandarile si metodologia de lucru ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor
Autorizati din Romania).

Prezentul raport a fost efectuat in concordantd cu Standardele de evaluare a bunurilor SEV 2020,
respectiv se supune normelor nationale ANEVAR si poate fi expertizat (la cerere) si verificat.

Acest raport de evaluare este confidential atat pentru client cét si pentru evaluator si este valabil numai
pentru scopul mentionat in prezentul raport; nu se accepta nicio responsabilitate dacd este transmis altei
persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru oricare alt scop. 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, fara
acordul scris si prealabil al evaluatorului si al clientului acestuia, cu specificatia formei si a contextului in
care ar urma sa apara.

Evaluatorul nu este obligat si ofere in continuare consultantd sau sa depuna marturie in instanta
referitor la proprietatea imobiliard care face 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 respectiv cu respectarea legislatiei in vigoare.

Prezentul raport de evaluare trebuie luat ca un intreg (scrisoare, declaratie de conformitate, prezentare
raport evaluare, anexe), nefiind acceptata utilizarea divizatd a acestuia. A fost redactat exclusiv pentru a fi

folosit de citre destinatar si pentru scopul precizat.

Membru Titular
Barna Voicu Lucian
Evaluator E.P.1.

Legitimatie: 10569 j
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I. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

I. Identificarea si competenta evaluatorului
Lucrarea este efectuata de cdtre BARNA Voicu Lucian, Membru ANEVAR, legitimatia 10569,
specializarea EPI, administrator al S.C. GLG EVAL COMPLEX SRL — membru corporativ ANEVAR
CU CERTIFICATUL 434, iar raspunderea privind continutul si concluziile evaluarii sunt numai fata de
clientul si utilizatorul lucrarii.
Declar in cunostinta de cauza si cu buna credinta, ca:
Expunerile faptelor din acest raport sunt corecte si adevarate;

v" Analizele, opiniile si concluziile raportate se limiteaza numai la ipotezele si conditiile limitative
prezentate si reprezintd analizele, opiniile si concluziile mele profesionale si impartiale:

¥" Nu am niciun interes prezent sau viitor in proprietatea care constituie obiectul acestui raport si
niciun interes personal legat de partile implicate;

v" Nu am nicio partinire legati de proprietatea care este obiectul acestui raport sau legata de partile
implicate in aceasta evaluare;

v" Angajarea mea in aceastd evaluare si onorariul pentru aceastd evaluare nu sunt conditionate de
raportarea unor rezultate predeterminate, de marimea valorii estimate sau de o concluzie
favorabila unuia dintre utilizatorii desemnati ai raportului;

v" Acest raport de evaluare nu se bazeazd pe solicitarea obtinerii unei valori minime/maxime,
solicitare venita din partea beneficiarului sau a altor persoane care au interese legate de beneficiar
sau de aprobarea unui imprumut;

Detin cunostintele si experienta necesara pentru efectuarea, in mod competent, a acestei lucriri;

Nu mi-a fost oferita asistenta profesionald semnificativa;

In deplina cunostinti de cauzi, analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in

conformitate cu cerintele Standardelor ANEVAR si cu cerintele Codului de etica al profesiei de

evaluator autorizat;

v Sunt membru ANEVAR (Asociatia Nationali a Evaluatorilor Autorizati din Romania) si
indeplinesc cerintele ANEVAR privind programul de pregitire continui;

LS Y

2. Identificarea clientului si a oricaror alti utilizatori desemnati
Client: COMUNA TELIUCU INFERIOR
Utilizatori desemnati : COMUNA TELIUCU INFERIOR
Avénd in vedere Statutul ANEVAR si Codul deontologic al profesiunii de evaluator, evaluatorul nu-si

asumd raspunderea decat fata de client si fata de utilizatorii Jucririi.

3. Scopul evaluarii
Scopul evaluarii consta in evaluarea terenului in vederea vanzarii.

Evaluarea nu poate fi utilizata in afara contextului sau pentru alte scopuri decét cel prezent.

4. Identificarea bunurilor imobile supuse evaluarii
Obiectul evaluarii il constituie terenul intravilan in suprafata de 178 mp. Bunul imobil este amplasat

in Teliucu Inferior, zona ultracentrala, loc. Teliucu Inferior, jud. Hunedoara.

Dreptul de proprietate evaluat in prezentul raport este dreptul de proprietate integral asupra terenului, asa

cum a fost indicat de catre proprietar si client.

5. Moneda evaluarii
Rezultatul evaludrii si va raporta in moneda europeana (Euro) si in moneda nationalad (leu), cursul de

schimb intre cele doud monede fiind cel raportat de Banca Nationala a Romaniei pentru data evaludrii.

6. Tipul valorii
Tipul valorii estimate, conform scopului prezentei lucrari este valoarea de piata

Valoarea de piata: Conform SEV 100 — Cadrul general (IVS Cadrul general): "este suma estimata pentru
care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la data evaluarii, intre un cumparator hotarat si un
vanzator hotarai, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat

Jiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere”.

Pagina 6



7. Data evaluarii:
Evaluarea a fost realizata in cursul lunii martie 2022.

Data de referinta a evaluarii este 04.03.2022 .
La baza efectuarii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor si informatiile corespunzatoare

acestei date la care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate de citre evaluator.
Data inspectiei: Inspectia bunului supus evaludrii a fost efectuata in data de 25.02.2022
Data finalizarii raportului: Forma scrisa a raportului a fost finalizata in 04.03.2022.

8. Documentarea necesara pentru elaborarea evaluirii
Inspectia a fost realizata pe teren impreuna cu un reprezentant al clientului si proprietarului.

9. Natura si sursa informatiilor pe care se va baza evaluarea
Pentru elaborarea evaludrii s-au avut in vedere urmatoarele informatii:

v" Informatii puse la dispozitie de catre client: informatii privind situatia juridica a bunurilor evaluate

cu documente de proprietate;
v Documente si informatii puse la dispozitie de citre proprietar sau client:

Extras de carte funciara si anexe, cererea de cumparare precum si Comanda de evaluare.
Prezentul raport de evaluare se bazeaza pe informatiile din documentele transmise de client.

Evaluatorul nu are competenta de a verifica informatiile din documentele legale sau tehnice
furnizate de client pe care le consideram corecte in prezenta evaluare. In masura in care unele
dintre informatiile continute in aceste documente se dovedesc inexacte, ne rezervam dreptul de a

revizui evaluarea.

Evaluatorul a avut de asemenea in vedere informatiile obtinute cu ocazia inspectiei proprietitii
conform celor expuse mai sus, precum si informatii din baza de date proprie a evaluatorului, din
cea a companiilor de profil imobiliar (agentii imobiliare, companii de consultanti imobiliari etc),
precum i informatii verificate pe site-uri de specialitate — www.imobiliare.ro, www.olx.ro,
www.homezz.ro, www.publi24.ro, www storia.ro §i date macroeconomice furnizate de institutii
publice de specialitate (Institutul National de Statisticd, Banca Nationala a Romaniei etc). De
asemenea, in masura in care s-au dovedit necesare, au fost utilizate informatii din cataloagele de
costuri de profil respectiv catalogul “Costuri de reconstructie-costuri de inlocuire” — C. Schiopu si
Indreptar tehnic pentru evaluarea imediaté, la pretul zilei, a costurilor elementelor si constructiilor
de locuinte — procentual si valoric, Editura Matrix Rom, Bucuresti.

v' Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate, respectiv:

Standardele de evaluare ANEVAR, valabile la data evaluarii;
Suporturi de curs si seminarii de pregatire continua publicate de ANEVAR si IROVAL:

Bibliografie ANEVAR si IROVAL;

10. Ipoteze semnificative si ipoteze semnificative speciale
Principalele ipoteze semnificative si ipoteze semnificative speciale de care s-a tinut cont pe durata realizarii

evaluarii si raportarii evaluarii sunt:
Nu s-a facut nicio investigatie si nici nu s-au inspectat acele parti ce erau acoperite, neexpuse sau
inaccesibile si s-a presupus astfel ca aceste parti sunt in stare tehnica buni. Nu se poate exprima nicio

opinie despre starea tehnica a partilor neinspectate si acest raport nu trebuie considerat ¢ ar valida

integritatea elementelor.
Nu imi asum nicio responsabilitate pentru orice vicii ascunse sau informatii neconcludente ale dreptului

de proprietate, structurilor sau infrastructurilor care ar putea afecta valoarea imobilului. Mai mult, nu fac

investigatii pentru a le descoperi.
Suprafetele pe baza cdrora se estimeaza valoarea sunt cele din documentele puse la dispozitia
evaluatorului. Calitatea de evaluator autorizat nu oferd competente in domeniul masuriarii suprafetelor,
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responsabilitatea corectitudinii acestora fiind a persoanelor ce au intocmit documentele ce stau la baza
evaludrii.

Nu s-au realizat estimari cu privire la starea structurala a imbunatatirilor sau la dimensiunea si adecvarea
sistemelor mecanice si a altor componente precum incalzire, canalizare, sistemul electric, etc. Valorile
estimate in raportul de fatd au plecat de la premisa ca imobilul evaluat este construit si utilizat in
concordantd cu toate autorizatiile de constructie, neexistand nicio disputd cu vecinii, ocupantii spatiilor
invecinate sau administratia locala.

Evaluatorul a presupus ca imobilul evaluat se conformeaza restrictiilor urbanistice din zona, detine toate
licentele, autorizatiile, certificatele necesare utilizarii sale.

Am considerat ca toate informatiile obtinute de la client sunt adevarate si corecte. Toate informatiile
(inclusiv situatiile financiare, estimari si avize) obtinute de la terte par{i se presupun a fi adevarate si
corecte. Nu imi asum nicio responsabilitate pentru neconcordantele generate de informatii eronate oferite

de client.
Daca nu este precizat, se presupune c¢d nu existd abuzuri sau incilciri ale legii, care si afecteze

proprietatea evaluata.

Se presupune ca proprietatea este in deplina conformitate cu toate codurile, legile, consimtdmintele,
licentele sau reglementarile relevante la nivel national, orasenesc, local sau privat, si ca toate
autorizatiile, permisele, certificatele, francizele si asa mai departe pot fi reinoite si / sau transferate citre
un eventual cumparétor sau alt ocupant;

Evaluatorul, prin reglementarile profesionale cirora se supune, nu are calitatea juridici de a certifica
corectitudinea, din punct de vedere legal, a actelor mentionate si nici a dreptului deplin de proprietate
asupra bunului imobil evaluat, considerat existent in prezenta lucrare, ca ipotezi de lucru.

Nu s-a efectuat nicio investigatie referitoare la prezenta sau absenta substantelor poluante si, prin urmare,
nu se poate oferi nicio asigurare a potentialului sau impact asupra evaluarii. In consecinta, pentru scopul
acestei evaluari, am presupus ca nu exista, pe sau in cadrul proprietatii, niciun fel de substantd poluanta,
care ar putea contamina proprietatea si diminua valoarea acesteia. Orice identificare ulterioari nu imi este
imputabila.

Valorile estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a acestora pe
interese fractionate va invalida valorile estimate.

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultantd sau sa depuna
mdrturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune.

In cazul in care cititorul este pe punctul de a lua o decizie pe plan investitional, chiar si personal, fiduciar
sau corporativ, si are orice neldmurire in ceea ce priveste continutul material al acestui raport, se
recomandé contactarea evaluatorului.

Evaluatorul nu igi asuma nicio responsabilitate pentru orice eveniment, conditie sau circumstante care pot
sa afecteze valoarea proprietatii, ce pot aparea ulterior, fie datei de evaluare mentionata in acest raport,
fie datei inspectiei, oricare ar fi ordinea.

Calitatea managementului proprietatii are un efect direct asupra viabilitatii economice si valorii de piati a
acesteia. Previziunile financiare prezentate in acest raport presupun un drept de proprietate responsabil si
competenta manageriala. Orice variafie de la aceasta ipoteza ar putea avea un impact semnificativ asupra
estimdrilor de valoare rezultate.

Estimarea rezultatelor prezentate in acest raport se bazeaza pe o evaluare a economiei actuale la nivel
national si local, fard a exclude niciun element si fara a face previziuni cu privire la efectele de cregtere
sau scadere bruscd, in condifiile economice locale. Nu pot si nu garantez ca estimarile vor fi atinse, insi
acestea au fost intocmite pe baza informatiilor obtinute in cursul acestui studiu, si sunt destinate sa {ini
seama de experienta investitorilor.

Unele dintre cifrele prezentate in acest raport se poate sa fi fost generate de modele financiare, ficand
calcule bazate pe numere cu trei sau mai multe zecimale. Din motive de claritate si simplificare, cele mai
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multe cifre prezentate in acest raport au fost rotunjite si pot fi, prin urmare, pasibile de mici erori de
rotunjire, in anumite cazuri.

Evaluarea proprietatilor imobiliare trebuie sa fie considerata ca fiind in acelasi timp o stiinta $i o arta.
Desi aceastd evaluare utilizeaza diferite calcule matematice pentru a oferi indicatii de valoare, decizia
finala a valorii este subiectiva si poate fi influentata de experienta anterioard a evaluatorului si de alti
factori care sunt sau nu, specificati in prezentul raport.

Dreptul deplin de proprietate se presupune a fi transmisibil cu usurinta, fara nicio restrictie nejustificata,
cu exceptia cazurilor in care este altfel specificat.

Chiar daca toate informatiile continute in acest raport sunt considerate a fi corecte, acestea se pot
schimba. Nicio parte a continutului acestui raport nu trebuie s fie interpretatd ca o garantie de orice fel.
Nu s-au facut verificari in ceea ce priveste probleme legate de buget, de sarcini si monitorizari ale
constructiei. In acest domeniu, ne-am bazat, inca o data, pe informatiile furnizate de catre proprietar /
dezvoltator.

Evaluatorul nu isi asuma nicio responsabilitate pentru evenimentele ce influenteaza valoarea proprietatii
care au avut loc dupa data evaluarii sau data inspectiei i care nu au fost indicate.

Raportul de evaluare nu poate fi folosit ca proba in instantd fiind o expertiza extrajudiciara.

Natura pietelor emergente cum este si Roménia presupune anumite dificultati in cuantificarea unor valori
de piatd. Oricum, valorile exprimate in cadrul acestui raport trebuie sa fie considerate ca fiind cea mai
buna estimare a proprietatii in cauza. Subliniez ¢d valoarea recomandata a fost determinata strict prin
perspectiva situatiei pietei, la data de referinta a evaluarii, situatie care se poate modifica, intr-un interval
mai scurt sau mai lung, in functie de dinamica economica, ceea ce ar implica reconsiderarea pozitiei

mele.

Ipoteze semnificative speciale: Terenul se considera ca face parte din Domeniul privat al
Comunei Teliucu Inferior, se considera ca are utilizarea din extrasul CF;se considera nu are

restrictii de vanzare, in conformitate cu prevederile altor legi incidente.

11. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare
Raportul de evaluare este confidential si nu va putea fi copiat sau transmis tertilor, fard acordul scris si

prealabil al evaluatorului, clientului si al utilizatorului.
Prezentul raport de evaluare este valabil numai pentru scopul mentionat in prezentul raport si destinat

exclusiv utilizarii de cétre utilizatorii desemnati in Termenii de referintd ai evaluarii. Evaluatorul nu isi asuma
nicio responsabilitate daca este transmis altei persoane sau utilizat de catre alte persoane, fie pentru scopul

declarat, fie pentru oricare alt scop.
Persoana care primeste o copie a unui raport de evaluare nu devine un utilizator desemnat decét in cazul in

care este autorizata de catre evaluator si identificatd explicit ca utilizator desemnat.

Persoana care primeste o copie a unui raport de evaluare fard sa fi fost identificata de catre evaluator ca
utilizator desemnat sau ca persoana care poate avea acces la raportul de evaluare, sau fara a avea atributii
legale sau reglementate in legatura cu respectivul raport de evaluare, nu poate fi considerata ca utilizator
desemnat al raportului de evaluare in sensul acestui Ghid si nu este indreptatita la niciun fel de pretentie fata

de evaluator.

Raportul de evaluare nu este destinat asiguratorului proprietatii, iar valoarea prezentata in prezentul raport

de evaluare nu are nicio legatura cu valoarea de asigurare.

Raportul de evaluare nu poate fi folosit ca proba in instanta fiind o expertiza extrajudiciara.
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Raportul de evaluare sau orice referire la acesta nu pot fi publicate, nici incluse intr-un document destinat
publicitatii, fara acordul scris si prealabil al S.C. GLG EVAL COMPLEX S.R.L. cu specificarea formei si

contextului in care ar urma sa fie reprodus sau publicat.

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implicd dreptul de publicare a acestuia. Nicio parte a
acestui raport nu poate fi reprodusa sub nicio forma fara acordul prealabil al evaluatorului, si nici nu poate fi
distribuita in raport prin publicitate, relatii publice, stiri, de vanzare sau de alte mijloace media.

12. Declararea conformitatii evaluarii cu standardele de evaluare ANEVAR
Avand in vedere scopul si utilizarea evaluarii, s-au avut in vedere recomandarile Standardele de Evaluare

ale bunurilor 2022, care au la baza Standardele Internationale de Evaluare.

v

RN K

v
v

13.

SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul General) “cuprinde definitiile, principiile si conceptele
evaludrii general acceptate pe care se bazeaza Standardele Internationale de Evaluare. Acest Cadru
general ar trebui si fie luat in considerare si aplicat in conformitate cu standardele individuale §i
aplicatiile evaluarii”

SEV 101 Termenii de referinta ai evaluaru(lVSlOl)

SEV 102 Implementare(IVS102)
SEV 103 Raportarea evaluarii (IVS103), Acest standard se aplica tuturor rapoartelor de evaluare,

indiferent daca acestea se tiparesc pe hartie sau sunt transmise pe cale electronica. Pentru anumite
clase de active sau aplicatii pot exista variatii de la acest standard sau cerinte suplimentare la
raportare”

SEV 230 Dreptul asupra proprietatilor imobiliare (IVS 230):

GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile

Derogiiri de la Standardele de Evaluare a Bunurilor editia 2020

Nu este cazul.

14.

Descrierea raportului

Lucrarea este structurata dupa cum urmeaza:

Sinteza : rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante, certificarea evaluatorului;
Termenii de referinta ai evaluarii, elemente cu caracter specific care delimiteaza modul de abordare
al evaluarii;

Prezentarea datelor, descrierea bunului evaluat, situatia juridica si analiza pietei specifice;

Analiza datelor, analiza celei mai bune utilizari si abordarile in evaluare;

Analiza rezultatelor si concluzii asupra valorii, justificarea selectarii valorii si opinia finala a
evaluatorului asupra valorii de piata a bunului;

Anexe, argumente suplimentare care stau la baza estimarii valorii de piata a bunului, date de piata,

fotografii,etc.

Termenii de referinta_ai_evaluarii, fac parte integranta din Contractul de evaluare, acceptarea Raportului de

Evaluare in forma predata catre client si destinatar, inseamna si acceptarea in inlegralitate si a Termenilor de
referinta, care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare.

, /)
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1. Identificarea bunului evaluat

II. PREZENTAREA DATELOR

NR.C | DENUMIRE
RT. OBIECTIV DESCRIERE
Teren intravilan, este plan are o suprafata de 178mp. Categoria de
folosinta, conform extrasului de carte funciara este: curti constructii
Teren — Obs. Teren imprejmuit = imobil delimitat de constructii existente.
1 Pl ta Terenul este amplasat in zona centrala a LOC. TELIUCU
INFERIOR, accesul la teren se face pe un drumul principal al
comunei asfaltat. Utilitatile terenului supus evaluarii: toate cele
specifice zonei (apa, canalizare, energie electrica).

o Proprietar: Domeniul Privat al TELIUCU INFERIOR - conform extrasului de Carte Funciara nr.
64944,

2. Descriere juridica

Dreptul de proprietate asupra terenului avand numar cadastral 62147, este integral TELIUCU
INFERIOR Domeniu Privat, prin deschiderea Cartii funciare nr. 62147/UAT Teliucu Inferior, in
/baza prevederilor Legii nr.7/1996 republicata si a Regulamentului de carte funciara aprobat prin
ODG al ANCPI nr. 700/2014 care cuprinde imobilul descris cu nr. Cad 62147

Exista sarcini temporare — Terenul este libere de sarcini conform extrasului de carte funciara
nr. 62147 pus la dispozitie.

In conformitate cu prevederile Standardelor de Evaluare ANEVAR 2022, dar si al Codului
Administrativ, in vigoare, evaluarea terenului se realizeaza in ipoteza ca acesta este liber (conform
Standardelor), pentru estimarea valorii de piata in vederea vanzarii (conform Codului Administrativ),
tinandu-se cont de cea mai buna utilizare a terenului, dar si situatia juridica a bunului, la data

evaluarii.

3. Date despre amplasare

. Teliucu Inferior (in maghiara: Alsotelek, Telek. in germanda: Untertelek, Fisenhammer) este
o comund in judetul Hunedoara, Transilvania, Romania, formata din satele Cincis-

Cerna, Izvoarele, Teliucu Inferior (resedinta) s1 Teliucu Superior.

Teliucul a fost in antichitate o importantd exploatare miniera de suprafata. Atelierul daco-
roman de la Teliuc aproviziona cu fier legiunea a XIlI-a Gemina. din Apulum, dar si capitala

provinciei, Sarmizegetusa.

Pagina 11



Demografie
Conform recensdmantului efectuat in 2011, populatia comunei Teliucu Inferior se ridica la

2.344 de locuitori, in scadere fata de recensdméntul anterior din 2002, cind se inregistrasera

2.552 de locuitori. Majoritatea locuitorilor sunt romani (94,07%), cu o minoritate

de maghiari (1.66%). Pentru 3,46% din populatie, apartenenta etnica nu este cunoscuta. Din punct de
vedere confesional, majoritatea locuitorilor sunt ortodocsi (84,26%), dar exista si minorititi

de penticostali (4,74%), romano-catolici (2,43%), baptisti (1,71%) si reformati (1,07%). Pentru
4,18% din populatie. nu este cunoscuta apartenenta confesionala.

DISTANTE - AEROPORT

Timisoara - 200 km
Sibiv - 110 km*"

Terenul supus evaluarii se afla situat in zona ultracentrala a loc. Teliucu Inferior, sat resedinta de
comuna al Comunei Teliucu Inferior, in imediata apropiere existand case si terenuri intravilane.

4. Utilizarea actuala
Terenul evaluat este utilizat ca si teren ce deserveste o constructie, terenul fiind utilizat ca si curte.

5. Cea mai buna utilizare - CMBU

In analiza CMBU a terenului supus evaluarii se porneste de la categoriile de folosinta a acestui teren si de
la utilizarea constructiilor existente langa acest teren, in aceasta situatie este terenul evaluat are categoria de

folosinta Curti constructii.

Ca si valoarea de piatd, cea mai buna utilizare este un concept de piata. Conceptul de cea mai buna
utilizare reprezintd alternativa de utilizare a proprietatii selectata din diferite variante posibile care va constitui
baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii abordarilor de evaluare.

Cea mai buna utilizare este definita de Standardele Internationale de Evaluare (SEV) ca fiind “utilizarea
care, din perspectiva unui participant de pe piata, are ca rezultat cea mai mare valoare a unui activ”.

Analiza CMBU este un studiu economic al impactului fortelor de piata asupra proprietitii analizate.
CMBU se bazeaza pe datele colectate si analizate pentru estimarea valorii proprietdtii prin analizarea
fezabilitatii legata, respectiv, de estimarea profitului potential generat de proprietate, de investitii, precum si
de cresterea potentiala a valorii.

Cea mai buna utilizare trebuie sa fie posibila fizic (daca este cazul), fezabila din punct de vedere financiar,
permisd din punct de vedere legal si sa genereze cea mai mare valoare a activului. Daca cea mai buna utilizare
este diferitd de utilizarea curenta, valoarea este influentata de costul conversiei activului la cea mai buni
utilizare a sa.

Potrivit standardelor de evaluare a bunurilor (GEV 630), utilizarea curenti se presupune a fi cea mai buni
utilizare daca nu exista indicatii din piata sau alti factori care s conduci la concluzia ca exista o altd utilizare

care ar maximiza valoarea subiectului evaluarii.

Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber
In cadrul acestei analize se are in vedere evidentierea celei mai bune destinatii pe care o poate avea terenul

evaluat daca acesta nu ar fi construit la data evaluarii.
Aplicarea secventiala a celor patru criterii de analiza a celei mai bune utiliziri conduce la urmatoarele

D
(ﬁ b)
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rezultate.

Posibili fizic. Localizarea intr-o zona limitrofa exclude destinatia comerciala. De asemenea, avand in
vedere ca in zona si in imediata vecinatate sunt deja edificate constructii rezidentiale. De asemenea
mérimea acestuia, precum si caracteristicile amintite mai sus favorizeazi utilizarea reidentiala.
Permisa legal. Potrivit documentatiei cadastrale puse la dispozitie, pe teren sunt edificate mai multe
contructii cu destinatie rezidentiala. Astfel, deducem ca utilizarea rezidentiala este permisa legal.
Fezabila financiar. Aplicarea secventiala a criteriilor de mai sus a relevat ca utilizarea terenului pentru
dezvoltare rezidentiala este singura alternativd posibila. Fezabilitatea sa financiard este relevata in
capitolul de Evaluare a proprietitii imobiliare.

Maxim productivd. Din aplicarea secventiala a criteriilor de mai sus rezultd ca utilizarea maxim
productiva este cea rezidentiala care corespunde cu utilizarea actuala a terenului.

Avand in vedere suprafata, forma si localizarea terenului supus evaludrii, cét si specificul zonei din care face

parte proprietatea evaluatd, opinia mea este ca CMBU este rezidentiala.

Cea mai buna utilizare a proprietitii construite
Obiectivul acestei analize este alegerea argumentatd a celei mai bune utilizari a proprietitii imobiliare

evaluate la data evaluarii.
Aplicarea secventiald a celor patru criterii de analizd a celei mai bune utilizari conduce la urmatoarele

rezultate.

Posibila fizic. Caracteristicile constructive, dimensiunea $i compartimentarea imobilului sunt coerente
cu utilizarea sa rezidentiala, o eventuald utilizare alternativa implicand costuri importante de
reconversie si mai ales, trebuie reconversia vecinatatilor.

Permisd legal. Potrivit documentelor puse la dispozitie, imobilelor este destinat a avea utilizare

rezidentiala, aceasta fiind singura utilizare admisa din punct de vedere legal.
Fezabila financiar. Aplicarea secventiala a criteriilor anterioare a demonstrat ca utilizarea rezidentiala

este singura admisé. In capitolul Evaluarea proprietitii imobiliare se demonstreaza si ca aceasta este

fezabila din punct de vedere financiar.
Maxim productivda. Asadar, utilizarea maxim productivd a proprietatii este cea rezidentiala, care

corespunde utilizarii sale actuale.

Avand in vedere compartimentarea imobilului, cat si specificul zonei din care face parte proprietatea evaluata,
opinia evaluatorului este cd CMBU este rezidentiala.

Se pune problema analizei terenului in surplus/exces, deoarece terenul are o forma neregulata, nu poate fi
vorba de teren in surplus/exces, intreg terenul deservind constructiile din imediata apropriere.

III. ANALIZA PIETEI BUNURILOR IMOBILE

3.1. CONTEXTUL GENERAL AL PIETEI IMOBILIARE ROMANESTI

Anul 2020 este apreciat in mod unanim de analisti ca fiind unul cu totul exceptional din punct de vedere
economic, social si geopolitic. Intr-un context unic generat de izbucnirea la inceputul sau a epidemiei de

SARS-COV-2 si raspandirea ei pe scard planetara in primele luni, economia mondiala a functionat si continua
sa evolueze in conditii de incertitudine de o intensitate nemaiintalnita in epoca moderna.
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In prima jumatate a anului 2020, autorititile publice nationale si internationale au avut ca obiectiv
principal orientarea eforturilor spre limitarea efectelor noului virus, declarat in martie 2020 de citre
Organizatia Mondiald a Sanatatii pandemic. Astfel, s-au luat masuri de limitare a contactelor interumane,
inclusiv in ceea ce priveste restringerea activitatii economice, fie la nivel zonal, fie sectorial, asuméandu-se
reduceri ale veniturilor agregate la nivelul economiilor nationale pe perioade scurte, in vederea reducerii

efectelor sanitare si sociale ale pandemiei.

Daca rezolvarea rapida a efectelor pandemiei era o ipotezi de lucru in primele luni ale anului, prelungirea
si agravarea situatiei sanitare pana la finalul sau, a condus la o schimbare de perceptie in plan economic si
politic. Autoritatile publice au fost puse in fata unei noi realitati, aceea a necesitatii unui efort economic,
social si tehnologic de durata in lupta cu efectele pandemiei de Covid-19 care s-a dovedit a avea consecinte

mult mai puternice decit cele anticipate initial.

Din punct de vedere economic si social, evolutia societitii mondiale intr-un context de incertitudine
extrem de ridicata a condus, in foarte multe cazuri, la aplicarea de politici publice oscilante, cu incerciri
repetate de a asigura un echilibru pe termen scurt intre nevoia de a limita efectele sanitare ale pandemiei prin
masuri de carantind si restringere a activitatilor economice si cea de mentinere a unui nivel suficient de ridicat
al produsului intern brut pe locuitor, pentru evitarea unor dezechilibre macroeconomice majore. Astfel,
cuvantul de ordine privind politicile publice legate de conducerea economiei mondiale pe termen scurt si
mediu este acela al interventiilor punctuale pentru limitarea unor dezastre sociale si sanitare majore prin
restrangerea miscarii populatiei, alternativ cu masuri de relaxare menite sa sustini activitatea economici si s

previna crize economice si sociale majore.

La nivel global, o asemenea crizd nu poate fi gestionatd decat prin interventia rapida si masivi a
autoritdtilor publice prin mobilizarea de resurse financiare si directionarea lor in domenii prioritare ale
economiei, capabile si produca dezechilibre majore in lipsa interventiei publice. Este dealtfel strategia
adoptata in mod unanim de autoritatile publice din toate statele lumii care au apelat pe cale larga la
imprumuturi de stat si politici publice de crestere a cheltuielilor si limitare a impozitarii in vederea mentinerii

dezechilibrelor macroeconomice in limite tolerabile.

La unison, principalele economii nationale au anuntat niveluri record ale deficitelor bugetare, coroborate
cu deteriorari semnificative ale indicatorilor macroeconomici de ansamblu, precum cresteri semnificative ale
ratei somajului si scaderi istorice ale produsului intern brut, de anvergura chiar mai ridicatd decét cele din
perioada crizei financiare din 2008-2010.

Contextul actual riméne caracterizat de un nivel foarte ridicat de incertitudine, chiar daca usor ameliorat
de utilizarea vaccinului anti-Covid-19, mai ales ca pentru moment existd numeroase necunoscute legate de
perioada necesara pentru limitarea prin intermediul vaccinurilor a efectelor pandemiei asupra populatiei si
economiei mondiale. Gestionarea crizei economice generate de pandemia de Covid-19, care va depinde cu
sigurantd de masurile intreprinse de autoritatile publice nationale si supranationale, este de asteptat sa se faca
prin injectarea in economie a unor fonduri publice destinate proiectelor sociale si de infrastructurd, in vederea
relansdrii treptate a activitatii economice private. Uniunea Europeani, sub acest aspect, si-a ficut cunoscuti
pozitia, mentiondnd ca principale directii de interventie in economie proiectele orientate citre neutralitatea
energetica a continentului si reducerea la minim a amprentei de dioxid de carbon, in paralel cu implementarea
unor obiective de infrastructurd de ordin social, sanitar si de sustinere a initiativei private.

Un element important in conturarea contextului macroeconomic al anului 2020, cu efect benefic asupra
economiel, este faptul ci aparitia crizei sanitare generate de Covid-19 a avut loc intr-un moment caracterizat
de existenta unor rezerve importante de lichiditati in economie. Acest volum important de lichidititi a permis
mentinerea consumului la un nivel important, cu un efect de sustinere a nivelului produsului intern brut. Cu
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toate acestea, anumite modificari ale preferintelor consumatorilor s-au identificat pe parcursul acestui an,
determinate pe de-o parte de restrictiile impuse in functionarea anumitor sectoare, iar pe de alta parte de o
reorientare a consumatorilor spre bunuri capabile de o mai buna prezervare a valorii lor in timp. Acelasi lucru
este vizibil si intr-o statistica publicatd de Banca Nationala a Romaniei care arati o reducere a creditelor de
consum, ca nivel al soldului, dar mai ales ca volum al creditelor noi contractate, in timp ce totalul creditelor
noi, ca si soldul total al creditelor imobiliare au cunoscut cresteri notabile. Faptul ci Romania a inregistrat cea
mai mare crestere economica din Uniunea Europeana in ultimul trimestru al anului 2020 reprezintd de
asemenea un aspect pozitiv legat de functionarea pietei imobiliare in prima parte a anului 2021. Nu trebuie
uitat faptul ca evolutia viitoare a economiei depinde de nivelul de lichiditati existente in economie, un element
care trebuie urmarit i sustinut prin politici economice consecvente in anii viitori,

3.2.Evolutia pietei imobiliare

Din punctul de vedere al pietei imobiliare, contextul macroeconomic expus mai sus este unul care se
anunté plin de provocari, dar si de oportunitati pentru anumite sectoare particulare. Pentru o buni intelegere a
situatiei actuale, trebuie sa mentiondm ci anul 2019 a fost unul dintr-un sir de cativa ani foarte favorabili
pietei imobiliare, cu un volum ridicat al tranzactiilor si o activitate sustinuti de investitii. Intr-un context mai
larg, perioada 2015-2019 a fost una caracterizatd la nivel mondial printr-o crestere economica sustinuta, cu
acumulari semnificative de lichiditati in economiile nationale si orientare spre investire, ceea ce a favorizat
piata imobiliarad. Aparitia pandemiei de Covid-19 in acest context macroeconomic caracterizat de existenta a
numeroase rezerve de investire la nivelul agentilor privati a fost favorabila pietei, cel putin in ceea ce priveste
perspectiva acesteia pe termen scurt. Existenta unui nivel ridicat de lichiditati a contribuit la incheierea unui
numar semnificativ de tranzactii pe parcursul anului 2020, in comparatie cu asteptarile, fapt demonstrat si de
cresterea volumului creditelor imobiliare cu aproape 10% pe parcursul anului 2020.

Pe de alta parte, evolutia pe termen mediu si lung a pietei imobiliare este determinata in buni misura de
disponibilitatea capitalurilor, afectatd in mod fundamental de amploarea crizei economice generate de
pandemie si de mésurile de politica publica privind contracararea efectelor acesteia. Aceste evolutii pe termen
mediu si lung sunt deocamdata caracterizate de un nivel de incertitudine extrem de ridicat, motiv pentru care
suntem de parere cd perioada urmatorilor doi ani va fi una caracterizati de prudenta pe piata imobiliara. in
masura in care nivelul de lichiditate din piata financiard nu va suferi socuri majore, anticipdm ca piata
imobiliard nu va inregistra reduceri drastice de activitate, insa scaderi ale volumului de tranzactii, precum si
reorientari ale obiectivelor de investitii imobiliare sunt anticipabile in acest context.

Piata imobiliard nationald a anului 2020 a fost tributard situatiei economice complexe si politicilor
administrative impuse de autoritatile publice cu scopul de a asigura accesul la finantare al agentilor privati si
in acest fel functionarea la un nivel acceptabil a sistemului de pliti. Pe de alta parte, este o realitate ci aceste
masuri administrative vor trebui absorbite in timp si acest lucru se va realiza in mare parte pe seama agentilor

economici privati.

Astfel, anul 2020 a creat iluzia existentei pe piatd a unui nivel ridicat de lichiditati, ceea ce a contribuit la
mentinerea consumul privat. cét si volumului tranzactiilor de pe piata imobiliara. O analizi a numirului de
tranzactii raportate pe site-ul ANCPI pentru primele 10 luni ale anului 2020 aratd c¢a numirul total de

tranzactii a crescut cu aproximativ 1% fata de aceeasi perioada a anului 2019, lucru neasteptat avand in vedere
restrictiile impuse de pandemie in privinta vizionarilor si incheierii de tranzactii imobiliare. Pe de alta parte,

analiza trebuie nuantatd pe segmente de piata si tipuri de imobile.
3.3. Tendinte generale ale pietei imobiliare non-rezidentiale

Pandemia de Covid-19 si numeroasele sale consecinte de ordin administrativ, politic si economic au
influentat in mod semnificativ i peisajul subpietelor imobiliare nerezidentiale. Activitatea de pe aceste
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segmente de piata a fost tributard pe parcursul intregului an nivelului foarte ridicat de incertitudine manifestat
in activitatea economica. Jucitorii din piata de profil au demonstrat un nivel de prudentd mai ridicat in
actiunile intreprinse. Deciziile de investitii luate in aceastd perioada au vizat cu deosebire fructificarea unor
oportunitati conjuncturale si au facut obiectul unor analize detaliate de sensibilitate menite si limiteze pe cat

posibil riscurile asociate deciziei de investitii.

Astfel, activitatea de dezvoltare imobiliard a vizat cu deosebire doui aspecte esentiale. Pe de-o parte,
stocul mare de proiecte in curs de realizare inregistrat la inceputul anului 2020 a impus mentinerea pe
parcursul primei parti a anului 2020 a unui ritm important de dezvoltare imobiliara pe unele segmente ale
pietei nerezidentiale. De cele mai multe ori, obiectivul a fost finalizarea in conditiile contractuale din perioada
pre-pandemie a proiectelor de investitii incepute, in esentd aceasta fiind o strategie de reducere seminificativa
ariscului asociat investitiilor in derulare. Astfel, prima jumatate a anului 2020 a fost una activa din punctul de
vedere al continudrii activitatii de constructii pentru proiecte non-rezidentiale importante, acestd activitate
devenind mai putin intensa spre finalul anului, o data cu finalizarea unei parti din proiectele deja incepute.

Pe de alta parte, cresterea semnificativa a nivelului de incertitudine de pe piata imobiliara, alimentata
permanent de aplicarea unor masuri publice corective importante asupra economiei pentru contrabalansarea
efectelor crizei sanitare produse de Covid-19, a condus la modificarea strategiei investitorilor imobiliari
referitoare la proiectele de investitii planificate sau aflate in stadii incipiente de derulare. Astfel, pentru
numeroase proiecte de anvergura anuntate pe parcursul anului 2019, modificarea semnificativa a conditiilor
economice a adus o schimbare de strategie in sensul améanarii inceperii sau finalizirii lor, aceasta optiune fiind
pe deplin justificatd de schimbarile importante si rapide ale conditiilor si preferintelor manifestate pe piata.

Persistenta efectelor sociale si economice ale crizei provocate de pandemia de Covid-19 a adus cu sine s1
o schimbare a perceptiei jucatorilor de pe piaté legatd de posibile modificari in preferintele utilizatorilor, dar si
de anvergura masurilor necesare a fi intreprinse pentru contracararea efectelor crizei economice. Astfel, este
absolut justificatd reanalizarea optiunilor lor de investitii si in multe cazuri orientarea asupra altor tipuri de
proiecte strategice de investitii, de dimensiuni mari si cu perioada lungi de implementare, dar capabile s
integreze intr-o masura ridicata oportunititile de accesare a unor facilititi de finantare favorabile i sd

raspunda in conditii superioare preferintelor in schimbare ale utilizatorilor.

Nu in ultimul rdnd, merita amintit contextul cu totul exceptional al finalului de an 2020, cu o persistenta
neasteptata a efectelor economice si financiare ale pandemiei, care cel mai probabil vor aduce in perioada
urmétoare dificultdti suplimentare legate de asigurarea de numerar pentru fluidizarea platilor. Acest aspect va
conduce in viitor la aparitia unui segment special de tranzactii rezultate din aparitia unor oportunititi de
achizitii imobiliare in conditii favorabile ca efect al intrérii unora dintre proprietari in stare de risc de incetare
a platilor, acestia fiind astfel nevoiti sa isi lichideze activele in conditii mai dezavantajoase.

Dincolo de aceste aspecte de ordin general, céteva idei de ansamblu pot fi puse in lumina pentru fiecare
segment specific al pietei imobiliare nerezidentiale, acestea fiind in mod asimetric afectate de masurile
administrative impuse pentru contracararea efectelor pandemiei de Covid-19.

Astfel, functionarea spatiilor comerciale de birouri a fost semnificativ afectati de intreruperile temporare
de activitate din prima jumitate a anului dispuse prin masurile administrative specifice starii de urgenta. Daca
prima parte a anului a avut avantajul existentei inca din 2019 a unei bune reglementri Juridice a relatiilor
dintre proprietari si chiriagi, care au continuat sa functioneze si in perioada starii de urgentd, intensificarea si
prelungirea efectelor pandemiei de Covid-19 pana la finalul anului 2020, cu extinderea perioadei de
telemuncad pentru un numar din ce in ce mai mare de angajati pune sub semnul intrebarii posibilitatea
continuarii derularii contractelor in conditiile de dinainte de izbucnirea pandemiei.
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Din aceste considerente, anul 2021, apreciem ca fiind probabile renegocieri ale contractelor in derulare
sau chiar rezilieri de contracte ca efect al presiunii semnificative resimtite de ambele parti atat din punctul de
vedere al cresterii relative a poverii cheltuielilor cu chiria, cét si a aparitiei unor costuri suplimentare
importante cu asigurarea unor conditii specifice de securitate in munca in astfel de spatii pe perioada
pandemiei.

In numeroase cazuri, in special in proiectele de spatii de birouri de mari dimensiuni in care chiriasi
importanti au optat pentru procesul de telemunca, s-a ajuns la intelegeri globale intre proprietari si chiriasi in
vederea limitarii accesului in spatiile de birouri si in acelasi timp a costurilor cu functionarea respectivelor
imobile. S-a urmarit astfel identificarea unui punct de echilibru care si permita supravietuirea si functionarea
la parametri redusi a activitatii economice a ambelor parti contractante in conditii de pandemie. Daci pe
termen scurt, aceasta poate reprezenta o solutie de compromis, pe un orizont mediu si lung consecintele sunt

obligatiilor aferente finantarii activitatii.

Avénd in vedere contextul complex al pietei spatiilor de birouri cu limitarile si restrictiile impuse de
necesitatea contracararii efectelor crizei sanitare determinate de Covid-19, anticipam ci perioada urmatoare va
fi una caracterizatd de actiuni prudente ale jucatorilor de pe acest segment de piata, cu initiative de investitii
determinate in special de fructificarea unor oportunitati conjuncturale si cu o relativd preocupare pentru
mentinerea gradelor de ocupare, in conditiile unor renegocieri probabile ale contractelor in derulare.

Principala provocare, dar in acelasi timp si o oportunitate importanta pe acest segment al pietei imobiliare,
este reprezentatd de incertitudinea privind modul in care activitatea economici in spatiile de birouri va fi
reluata in conditiile post-pandemie. Doud aspecte esentiale trebuiesc avute in vedere. Pe de-o parte,
prelungirea conditiilor de telemunca si adaptarea salariatilor si companiilor la noua realitate ar putea conduce
la 0 schimbare pe termen lung a preferintelor privind activitatea in spatiile de birouri, cu posibile efecte asupra
modificarii gradelor de ocupare sau conditiilor de inchiriere. Pe de altd parte, este posibil ca experienta acestei
crize sanitare si schimbe standardele de calitate privind siguranta in munci in spatiile de birouri solicitand
eforturi de adaptare a cladirilor existente sau reconsiderdri ale conditiilor financiare din cadrul contractelor de

inchiriere, cu efecte asupra rentabilititii investitiei in acest tip de active.

Identificam ca principald oportunitate pe acest segment de piatd pentru perioada urmitoare implementarea
de proiecte integrate de dimensiuni mari care sa ofere standarde de calitate superioare in utilizarea spatiilor si
sd corespunda cerintelor Uniunii Europene privind asigurarea neutralititii climatice, beneficiind astfel de
oportunitatile de finantare specifice puse la dispozitie pe piata financiard europeana.

Un alt segment de piata supus in ultimul an unor provocari uriase este cel al spatiilor comerciale de retail
si spatiilor comerciale specializate. Masurile administrative luate in plan intern, dar si experienta recenta a
unora dintre statele europene in incercarea de a limita efectele pandemiei de Covid-19 au relevat

vulnerabilitatile acestui sector in conditiile limitarii circulatiei persoanelor.

Restringerea consumului se va regasi cel mai probabil in cresterea gradului de neocupare pentru un numir
de spatii de retail stradale in perioada urmatoare, insa noile conditii impuse de limitarea deplasarilor s-au
dovedit intrucatva favorabile segmenului spatiilor comerciale de proximitate, mentinand un relativ echilibru
pe acest subsegment de piata.

O provocare semnificativd o reprezintd marile centre comerciale a caror activitate este influentata puternic
de masurile administrative de limitare a circulatiei persoanelor. Pe de-o parte, cheltuielile de functionare ale
acestora au devenit mult mai importante ca efect al masurilor suplimentare de siguranti necesare a fi

implementate, cu efect direct asupra rentabilitatii inregistrate, in timp ce pe de alta parte, limitarea fluxului de
consumatori se va reflecta cu sigurantd in nivelul veniturilor generate. Pe acest segment, estimam o reducere
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pe termen mediu a ratelor de rentabilitate obtenabile cu posibile consecinte si in ceea ce priveste asigurarea

costurilor lor de finantare.

Anul 2020 a consemnat o crestere importanta a concurentei generice a activitatilor de comert determinate
de companiile de comert electronic. Este deocamdati prea curand pentru a identifica daca preferintele relevate
in conditii de pandemie se vor mentine pentru o parte din consumatori si in viitor, dar daca acest lucru se va
intimpla, nu sunt excluse pentru urmatorii ani reconversii ale unor spatii comerciale in spatii cu alta

destinatie.

Ca tendinta, asteptdm pentru anii urmatori o prudentd ridicata din partea dezvoltatorilor, majoritatea
anuntand amanarea planurilor lor de investitii, cu exceptia zonelor slab dotate in spatii comerciale de calitate,
pentru care cererea potentiald raiméane importantd, caz in care orientarea va cidea cel mai probabil pe investitii
pentru cresterea calitatii confortului si sigurantei in utilizarea spatiului. De asemenea, datoritd volatilitatii
semnificative din activitatea comerciala si de servicii, segmentul spatiilor comerciale de retail si specializate
este de asteptat sd fie puternic afectat in perioada urmatoare de dificultati in asigurarea numerarului, cu

cresterea probabilitatii tranzactiilor de lichidare.

Piata spatiilor industriale ramane segmentul cel mai robust al pietei imobiliare in perioada 2020-2021.
Tendinta este fireasc, avand in vedere ci activitatea industriald a fost cel mai putin afectatd de masurile de
restrictionare a circulatiei. Totodata, utilizarea spatiilor industriale este in cvasi-totalitatea cazurilor
reglementata pe termen mediu si lung si prezinta un grad ridicat de rezilienta, utilizatorii spatiilor realizand de
obicei cheltuieli initiale importante de adaptare a spatiului la propriile nevoi si avand o perspectivd
indelungata de utilizare a acestuia. Este de asteptat ca si pentru anii urmatori, sectorul spatiilor industriale sa
fie cel mai rezilient si activ sector al pietei imobiliare. Din punctul de vedere al activititii de dezvoltare
imobiliara, estimdm doud directii importante de investitii. Pe de-o parte, anticipim punerea in piata a unor
spatil de calitate foarte ridicaté, construite conform cerintelor clientului, pentru acele tipuri de activitati care
au luat avant in perioada pandemiei si al caror volum superior de activitate tinde sa se uniformizeze ca efect al
modificarii preferintelor consumatorilor (ex. activitati de logistica si curierat). Pe de alta parte, o preocupare
sustinuta este anticipabild pentru cresterea calitatii spatiilor existente, in conditiile in care functionarea in
perioada de pandemie a pus in luminad imbunatitiri necesare cresterii sigurantei exploatarii spatiilor
industriale. Din perspectiva accesului la finantari publice, proiectele pe termen mediu si lung pe acest segment
de piatd vor fi probabil de anvergurd, cu integrarea unor facilitati complexe de infrastructuri de transport si

protectie a mediului.

Un segment cu un comportament special al pietei imobiliare in perioada 2020 si pentru urmitoarele luni
este cel al terenurilor libere de constructii. Anul 2020 a inregistrat o crestere a numdirului de tranzactii cu
terenuri libere in comparatie cu ultimele 10 luni ale anului 2019. Tendinta este mai puternici in domeniul
terenurilor cu destinatie agricold, dar acest lucru nu afecteazi intr-o proportie semnificativa volumul pietei
imobiliare, majoritatea acestor tranzactii fiind mai degraba conjuncturale si determinate de existenta inci in
piatd a unui nivel ridicat de lichiditati la finalul anului trecut.

in concordanta cu rezultatele analizelor de pe piata rezidentiala, este de asteptat ca o usoard crestere a
volumului de tranzactii si se identifice si pe piata terenurilor pentru constructii rezidentiale unifamiliale,
numerosi analisti identificand o apetentd mai ridicata a clientilor persoane fizice pentru zone periurbane sau
rurale care sa le permitd un confort mai mare in perioade de restrictii privind distantarea fizica.

Numarul de tranzactii de dimensiuni mari cu terenuri pentru constructii s-a redus in comparatie cu anul
2019, orientarea investitorilor fiind spre securizarea unei baze pentru proiecte strategice a caror implementare
se va realiza in perioade urmétoare cu niveluri mai reduse de incertitudine. Pentru anul viitor, si pe acest
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segment de piata ne asteptim ca numarul de tranzactii se va reduce, cea mai mare parte a acestora fiind

determinate de oportunitati conjuncturale .

in concluzie, perioada anilor 2021-2022 este una plina de provocari pe piata imobiliara, cu un nivel ridicat
de incertitudine, dar si cu oportunitati importante pentru jucatorii care vor avea capacitatea de a decela
proiectele de investitii viabile si puterea financiara de a le implementa. Un element esential in expansiunea
pietei imobiliare in perioada urmitoare este capacitatea dezvoltatorilor de a se adapta noilor conditii si
mijloace de finantare, inclusiv prin accesarea fondurilor publice, contribuind astfel la relansarea cresterii

economice.

Piata specifica bunului evaluat este o piata care se intinde la nivelul localitatii Teliucu Inferior -
terenurilor intravilane, cu utilizare rezidentiala.

Astfel ca, in determinarea valorii de piata a terenului, datorita particularitatii acestui teren data de

suprafata foarte mica si de faptul ca este in totalitate intravilan, comparabila utilizata esta cea din categoriile

intravilane amplasate in zona ultracentrala.

In zona analizata, s-a constata o plaja limitata de oferte si tranzactii (s-a identificat una singura), cu

valori de tranzactionare de 5 euro/mp.
Categoria generala de incadrare conform celor de mai sus:

» Terenuri cu utilizare rezidentiala

» Aspecte generale
v" Categoria bunurilor fara posibilititi de utilizare/conversie

v" Mod de utilizare:
o Rezidential

I. Cererea solvabila si probabili

Cererea reprezintd cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se manifesti dorinta
pentru cumparare sau inchiriere, la diferite preturi, pe o anumita piata, intr-un anumit interval de timp.
Nivelul acestei cereri determina atractivitatea unui proprietiti. Cererea manifestati pe piatd este in
functie de cererea unor produse competitive.

Cererea pentru un astfel de teren este data de clientii care doresc sa achizitioneze terenul prin
depunerea de oferte in cadrul licitatiei publice ce urmeaza a fi organizata in vederea vanzarii, in cazul in
care comuna Teliucu Inferior doreste sa vanda terenul.

2. Oferta competitiva

Oferta reprezintd numarul dintr-un tip de proprietate care este disponibil pentru vinzare sau
inchiriere la diferite preturi, pe o piatd datd, 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.

Oferta de astfel de proprietati este relativ redusa pe raza judetului Hunedoara, deoarece suprafata
de teren intravilan este mica, iar identificarea de comparabile a fost dificila, pornindu-se de la piata locala,
s-a ajuns la o analiza pe piata judeteana pentru terenuri intravilane cu suprafata cuprinsa intre mp 150

pana la 1000 mp.
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Comparabila identificata si utilizata este:

Comparabila utilizata este o oferta de casa compusa din 2 corpuri, amplasata in localitatea
Teliucu Inferior, edificata in anul 1980, constructiile sunt 108 mp, construite, iar terenul este in total 264
mp. Pretul ofertei este de 63.000 euro negociabil.

Swursa: https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/case/casa-la-tara/anunt/ofer-spre-vanzare-
casa-in-hunedoara-teliucu-inferior/h5h380eiedfi724eefe8064740i0edgg. html

Comparabilela utilizata,este anexata in prezentul Raport de evaluare.

3. Echilibrul pietei

Echilibrul pietei este denumita in economie situatia de pe o piata, in care pretul unui bun economic
conduce la o egalitate intre cantitatea ceruta si cantitatea oferita. Pretul este denumit pret de echilibru, iar

cantitatea este denumita cantitate de echilibru.

Cu cat existd mai multi ofertanti cu atdt pretul este mai mare si cu cét existd mai putini ofertanti, cu atat
pretul este mai mic. Astfel piata se regularizeaza si se formeaza echilibrul.

Conform celor de mai sus, echilibrul pietei nu este atins.

In concluzie:
Oferta de proprietdti similare

Stagnanta

Cererea de proprietdti similare
Stagnanta

Echilibrul pietei

Echilibru relativ intre cerere si oferta.
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IV. ANALIZA DATELOR SI CONCLUZIILE

4.1.Procedura de evaluare

Pentru determinarea valorii de piata a unei proprietati imobiliare de tipul celei de fata, Standardele de
Evaluare prevad posibilitatea utilizirii a mai multor abordari de evaluare si anume: abordarea prin piata,

abordarea prin venit si abordarea prin cost.
Evaluatorilor nu li se cere sa utilizeze mai multe metode pentru evaluarea unui activ, mai ales atunci

cand evaluatorul are un grad mare de incredere in precizia si credibilitatea unei singure metode, tinind cont de
datele si circumstantele contractului de evaluare. Cu toate acestea, evaluatorii ar trebui si ia in considerare
mai multe abordari si metode, si ar trebui sd foloseasca nu doar o singurd abordare sau metoda de evaluare
pentru a obtine o indicatie asupra valorii, in special, atunci cand datele de intrare concrete sau observabile sunt

insuficiente pentru ca o singurd metoda sa conduca la o concluzie credibila.

Atunci cand se utilizeaza mai multe abordari si metode sau chiar mai multe metode din cadrul
aceleiasi abordari, concluzia asupra valorii, bazatd pe aceste abordari si/sau metode multiple, ar trebui sa fie
rezonabild, iar procesul de analiza si reconciliere a diferitelor valori pentru a se ajunge la o singura concluzie —
excluzand media valorilor obtinute — ar trebui sa fie descris in raportul de evaluare.

Pentru determinarea valorii de piatd a unui teren, Standardele Internationale de Evaluare prevad
posibilitatea utilizarii a mai multor metode de evaluare si anume: metoda comparatiei directe, metoda
extractiei, metoda alocérii, metoda reziduald, metoda capitalizirii rentei funciare si metoda parcelirii si
dezvoltarii.

Metoda comparatiei directe presupune analiza, compararea si corectarea vanzarilor de loturi
similare in vederea obtinerii unei indicatii asupra valorii terenului supus evaludrii. Aceasta este metoda
recomandata si cea mai des folositd in practica, atunci cand exista suficiente tranzactii in piatd si se au la

dispozitie suficiente informatii despre tranzactiile cu terenuri similare.

Metoda extractiei are in vedere estimarea valorii terenului prin deducerea din pretul total de vanzare
a costului net al constructiilor existente pe acesta. Metoda se aplicd pentru terenurile construibile in conditiile
in care contributia constructiilor la valoarea totala a proprietatii este in general scazuta si usor de identificat
sau cand constructiile sunt noi si valoarea lor este cunoscutd, deprecierea fiind nesemnificativid sau

Inexistenta.

Metoda alocdrii se aplicd in cazul terenurilor construibile, in special loturilor ocupate de proprietati
rezidentiale si are la baza obtinerea unui raport adecvat intre valoarea terenului si valoarea proprietatii prin
analiza vanzarilor comparabile, raport care va fi ulterior aplicat valorii proprietatii pentru a determina valoarea

terenului.

Metoda reziduala are in vedere determinarea venitului net din exploatare aferent dezvoltarii terenului
prin construire conform celei mai bune utilizari a acestuia si conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor
(2022) poate fi aplicatd numai in cazul indeplinirii cumulative a urmatoarelor conditii: valoarea constructiei
existente sau ipotetice, reprezentind CMBU a terenului ca fiind liber, este cunoscuta sau poate fi estimati cu
precizie, venitul anual net din exploatare generat de proprietatea imobiliara este stabilizat si este cunoscut sau
poate fi estimat, pot fi identificate pe piatd ratele de capitalizare atat pentru teren, cat si pentru constructie si
existd autorizatie de construire. Conform aceleiasi surse, Aplicabilitatea metodei reziduale este limitata
deoarece pe piata internd, in prezent, existd putine informatii despre chirii pentru terenuri si despre rate de
capitalizare numai pentru teren si, respectiv, numai pentru cladiri.
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Metoda capitalizarii rentei funciare consta in aplicarea unei rate de capitalizare obtinuta de pe piata
rentei funciare a proprietdtii evaluate. Metoda este utilizata atunci cand rentele, ratele si factorii de capitalizare
pot fi determinati din analiza vanzarilor de teren arendat/inchiriat, aplicAndu-se corectii in misura in care renta

din contract este diferitd de cea de piata.

Metoda analizei parcelarii si dezvoltirii se aplica pentru loturile de teren mari pentru care cea mai

buna utilizare este aceea de parcelare si dezvoltare a loturilor mai mici rezultate in urma acestui proces.
Valoarea terenului rezultd prin deducerea din pretul brut de vanzare anticipat al loturilor finalizate a tuturor
costurilor directe si indirecte, precum si a stimulentului dezvoltatorului, veniturile nete astfel obtinute fiind
actualizate cu o ratd obtinuta de pe piata pentru perioada adecvata de dezvoltare si absorbtie.
In cazul de fatd s-a considerat oportun a se aplica metoda comparatiei directe. Nu am considerat posibil de
aplicat celelalte cinci metode deoarece metoda extractiei si metoda alocarii nu pot fi aplicate fiinded nu se pot
identifica loturi similare dezvoltate prin construire care si se vanda ca atare, metoda parcelirii si dezvoltirii
nu este adecvata, deoarece dezvoltarea unor loturi mai mici rezultate din dezmembrarea proprietatii nu este
oportund, iar metoda rentei funciare nu a putut fi aplicata deoarece nu existd o piata a inchirierilor de astfel de
loturi. Potrivit Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2020, metoda reziduala se poate aplica numai in cazul
existentei unei autorizatii de construire valabile, conditie care nu este indeplinita in cazul proprietitii evaluate.
Premisa majora a abordarii prin piatd (Metoda comparatiei directe) este aceea cd valoarea de piatd a unei
proprietati imobiliare este in relatie directd cu preturile/ofertele unor proprietati competitive si comparabile.
Aceasta abordare utilizeaza analiza pietei in vederea identificarii de tranzactii ale unor proprietati similare si
comparirii acestora cu subiectul de evaluat. Astfel, valorile si informatiile referitoare la tranzactiile si ofertele
de imobile similare sunt analizate, comparate i corectate in functie de asemdnari si diferentieri.

Potrivit GEV 630, prin informatii despre preturile bunurilor comparabile se inteleg informatii privind
preturile activelor similare care au fost tranzactionate sau oferite spre vanzare pe piatd, cu conditia ca
relevanta acestor informatii sa fie clar stabilitd si analizata critic. Elaborarea rapoartelor de evaluare prin
utilizarea partiald sau exclusiva a ofertelor de piatd, avand ca obiect bunuri imobile comparabile, este

conforma cu prezentele Standarde de evaluare.

In cazul de fata, ca metodi de evaluare, se va utiliza metoda extractiei. Aceasta reprezintd un proces
prin care se stabilesc diferentele intre constructie si teren, se cunosc urmatoarele elemente: pretul de oferta,
suprafata constructiilor, date tehnice despre constructii, suprafata totala a terenului, marjele de negociere de pe

piata, eventuale neadecvari ale terenului subiect, daca este cazul.

Calcul valoare de piata teren:

a. Date de intrare:
1. Valoare de oferte proprietate — 63.000 euro;

2. Anul PIF constructii — 1980;

3. Suprafata construita constructii: 108 mp — impartita in 2 corpuri;

4. Descrierea constructiilor: fundatii dini beton armat, compartimentari din
caramida, finisaje medii: pereti tencuiti si vopsiti cu lavabila, geamuri
termopan, incazirea se realizeaza cu sobe (proiect de legare la gaz in zona in
curs de implementare), retele de apa, canalizare, curent electric — constructiile

au fost imbunatatite.

b. Estimare valoare de piata teren:
I, Suprafata construita desfasurata — 108 mp x 4135 lei/mp — cost de nou casa

conform Indicilor IROVAL editia 2021-2022, rezulta o valoare de
reconstructive de 446.580 lei.
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2. Depreciere fizica - constructive — 35% (estimate conform varstei
cronologice si a imbunatatirilor realizate, adica 156.303 lei.
3. Marja de negociere — este intre 1-5%, o estimez ca fiind de 3.000 euro
(4.7%).
Din valoare de oferta, scadem marja de negociere, adica 3000 euro, rezulta ca
valoarea de vanzare este 60.000 euro.
Din valoarea de nou a constructiei, scadem deprecierea fizica, rezulta ca valoarea
ajustata este de: 290.277 lei, adica 58.653 euro;
iv. Din valoarea de piata a proprietatii scadem valoarea estimate a constructiilor si
rezulta valoarea de piata a terenului, adica — 60.000 euro — 58.653 euro = 1347 euro,
astfel ca valoarea de piata a terenului este 1347 euro:264 mp = 5.00 euro/mp

(rotunjit).
v. Alte deprecieri: NU ESTE CAZUL.

ii.

Valoarea de piata estimata este:
4.400 lei, adica 890 euro (adica 5,00 euro/mp)

V. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Valorile rezultate:

In urma aplicarii unel metode a fost estimata valoarea de piata:

Metoda extractiei - 4.400 lei, adica 890 euro (5,00 euro/mp)

Fundamentarea deciziei

Criteriile pentru estimare finala a valorii, fundamentata si semnificativa, sunt urmatoarele:

Adecvarea

Prin acest criteriu, se analizeaza cat de pertinenta este fiecare metoda in concordanta
cu scopului si utilizarea evaluarii. Adecvarea unei metode, de regula, se refera direct la tipul
proprietatii si viabilitatea pietel. Desi estimarea finala a valorii este bazata pe metodele care
sunt cele mai aplicabile, opinia finala nu este in mod necesar identica cu valoarea obtinuta

prin metoda cea mai aplicabila.
Din acest punct de vedere, am optat pentru metoda extractier — deoarece utilizeaza date

din piata, astfel cum au fost prezentate.

Precizia
Precizia unei evaluari este masurata de increderea in corectitudinea datelor, de calculele

efectuate si de corectiile aduse preturilor de vanzare a proprietatilor comparabile. Numarul de
proprietati comparabile, numarul de ajustari si ajustarile absolute si nete, reflecta precizia
relativa a unei anumite aplicatii a metodei. De regula, ajustarea totala neta este un indicator mai
nesigur pentru precizie si nu se poate conta pe faptul ca impreciziile in corectiile pozitive si

negative se compenseaza.
Precizia cea mai mare este data de metoda extractiei, datorita faptului ca utilizeaza date de

pe piata si reflecta si starea juridica a terenului.
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Cantitatea si calitate informatiilor
Adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta rezultatelor unei metode. Ambele

criterii trebuie studiate in raport cu cantitatea informatiilor evidentiate de o anumita tranzactie
comparabila sau de o anumita metoda. Chiar si datele care indeplinesc criteriile de adecvare si
precizie pot fi contestate daca nu se fundamenteaza pe suficiente informatii. In termeni statistici,
intervalul de incredere in care va fi valoarea reala, va fi ingustat de informatiile suplimentare
disponibile: in acest caz, cantitatea informatiilor este mai mare la metoda extractiei.

Valoarea de piata estimata a terenului este:

4.400 lei, adica 890 euro (5,00 euro/mp)

Reconcilierea rezultatelor. Selectarea valorii

Criterii analiza Metoda extractiei
Cantitate si calitate informatii v
Adecvare v
Precizie v
DA

Valoare selectata

Barna Voicu Lucfan
Evaluator A utor;!zét, Membru ANEVAR

(Legitimatie nr. ,7 0569)
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VI. ANEXE

Estimarea valorii redeventei anuale
Anexa I Comparabile oferte de vanzare
Anexa 2 Acte de proprietate — extras CF

Anexa 3 Fotografii inspectie
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Torte jugdetes - Toate categenils v m

Puri 24 Angeign fmopiare De vanzzre Case e vardare Casa i3 lars

Ofer spre vanzare casa in hunedoara teliucu inferior 63 000 EUR
9 Hunrdazqa Tlaa el & Vorip:hons
Specificatii
Suprafata utila 275 ¢ °
Descriere

Adauge tisic” 2

Vezi cetslii pe v v ramime ¢
N Contacieaza vinzatons

Vand casa in Telivcy -Inferior Hunadoara cu tref canvers bucatariz camara hol dous baicode renovata si ot ala

& Facferts

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/case/casa-la-tara/anunt/ofer-spre-vanzare-
casa-in-hunedoara-teliucu-inferior/h5h380eie9fi724eefe8064740i0edgg.html

Nota Telefonica:

am apelat vanzatorul la numarul din anunt si mi-au fost comuncate urmatoarele informatii:

- suprafata terenului intravilan 264 mp;

-anul PIF 1980;

- sun doua constructii unde de 78 mp si cealalta de aproximativ 30 mp — renovate, constructiile au
fundatii di beton, compartimentari din caramida, pereti finisati interior exterior, la interior peretii
sunt zugraviti cu vopsea lavabila. Tamplaria este din PVC cu geam termopan, cladirea dispune de
retele de apa, canalizare, energie electrica si este in curs de bransare la gaz.

Pretul este negociabil. Mai exista cateva debaral;,care pot fi daramate si se mai obtine o mica parte

din curte.



. Nr. cerere 792

ﬁ; Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara HUNEDOARA
.,—.-' Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Hunedcara o Ziva 11
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o - ] Anul : 2022
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA og werticare

AR e oot e ARy

Carte Funciara Nr. 62147 Teliucu Inferior

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Teliucu Inferior, Jud. Hunedoara

Nr. |Nr. cadastral Nr. Suprafata* (mp) Observatll / Referinte

Crt topografic
Teren impreymuit;
- il 178 Imabil delimitat de cunstructii existente

B. Partea Il. Proprietari si acte

Referinte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate sl alte drepturi reale

27544 / 28/09/2021

JEt Administrativ nr. ADEVERINTA 2852, din 27/07/2021 emis de COMUNA TELIUCU INFERIOR;

Se deschide C.F. nr. 62147 /JUAT Teliucu Inferior in baza prevederilor Al
Legii nr. 7/1996 republicata si a regulamentului de carte funciara
aprobat prin 0.D.G al ANCPI nr.700/2014, care cuprinde imobilul cu nr.
cad.62147 /UAT Teliucu Inferior descris in partea |, adus din CF nr.

60017-Teliucu Inferior,

Bl

(792 /11/01/2022
ONSILIUL LOCAL AL COMUNﬁl

'Act Administrativ - nr. HOTARAREA NR.77/2021, din 26/11/2021 emis de C

TELIUCU INFERIOR;
prin Constituire, cota Al

|

actuala 1/1

Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit
[ 1) COMUNA TELIUCU INFERIOR, CIF:337465, Domeniul Privat

]

C. Partea lll. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, drepturl reale Referi
de garantle sl sarcinl eferinte

|
m

NU SUNT

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 3
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Carte Funciard Nr. 62147 Comuna/Oras/Municipiu: Teliucu Inferior

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
62147 178 Imobil delimitat de cunstructii existente
eterminata in planul de proiectie Stereo 70.

* Suprafata este d
DETALII L!NIARE IMOBIL

P

H

\ 62147 ,
11
13 3

L%

Date referitoare la teren
nr | Categorie |intra | Suprafata s
crt | folosinta |vilan (mp) Tarla Parcela Nr. topo
1| curti  fpa 178 R
constructii

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.

Observatii / Referinte

Punct Punct Lungime segment
fnceput sfarsit = (m)
1 2 4.824

2 3 8.28

3 4 1.017

4 5 14.82

5 6 1.017

6 ¥ 12.633

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001 Pagina 2 din 3
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Carte Funciara Nr. 62147 Comuna/Oras/Municipiu: Teliucu Inferior

Punct Punct Lungime segment

fnceput sfarsit o= (m)

7 8 4.611

8 9 5.692]

[ 9 10 5.386]

[ 10| 11 1.027]
[ 1] 12 4.043]
[ 12 13| 1.078
13 1 8.28

lectle Stereo 70 sl sunt rotunjite Ia 1 milimetru.

** Lungimile segmentelor sunt determinate planul de pro

*** Distanta dintre puncte este format3 din segmente cumulate ce sunt mal mici decét valoarea 1 milimetru.

RS TN At b tten s atate e P e o A € it A AR sk s s P e LA eidas SIS ot I S R e i 7 e

Certific ca prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciara originala, pastratd 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 imobiliara cu codul nr. 231.

Data solutionarii, Asiskent Registrator, § 'R‘éfere)lt-;--=—~m-»~sm-«--=~-»
13-01-2022 GABRIELA MORCAN

Data eliberarii, ; R R TS j
ity (parafa "semna‘tura—) : *"”fparaf:@/sind(lét.wé)mmm o

18 014

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 3 din 3

Formular versiunea 1.1

Extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancpi.ro



