ROMANIA PROIECT DE HOTARARE nr. 57 / 2626
JUDETUL HUNEDOARA

ORASUL CALAN

CONSILIUL LOCAL

HOTARAREA nr. 12026
privind aprobarea raportului de evaluare imobiliara a terenului intravilan, in suprafatd de 1212 mp,
amplasat in oras Calan, str. 1 Decembrie, nr. 40, inscris in C.F. nr. 66262 Calan, aferent constructiei
edificate pe acesta, precum si aprobarea vanzarii terenuiui catre proprietarul constructiei, S.C. Eco
Green Power SR.L.

Consiliul Local al orasului Calan, legal intrunit in sedinta ordinara din data de 12026,

Analizand proiectul de hotdrare nr.__ /2026 privind aprobarea raportului de evaluare
imobiliara a terenului intravilan, Tn suprafatd de 1212 mp, amplasat in oras Calan, str. 1 Decembrie,
nr. 40, inscris in C.F. nr. 66262 Calan, aferent constructiei edificate pe acesta, precum si aprobarea
vanzarii terenului catre proprietarul constructiei, S.C. Eco Green Power S.R.L., initiat de catre
Primarul orasului Calan, referatul de aprobare nr.57/28/19.06.2026 al Primarului orasului Calan,
raportul de specialitate nr.__/29/2026 al Compartimentului Fond Funciar, Masuratori Topografice si
Agricol din cadrul Primariei orasului Calan din care rezultd ca terenul situat in oragul Calan, str. 1
Decembrie, nr. 40, inscris in C.F. nr. 66262 Caélan, cu nr. cad. 66262, in suprafata de 1212 mp,
proprietate a orasului Calan — domeniul privat, este liber de sarcini si nu a facut obiectul revendicarii
in baza legilor fondului funciar, cd S.C. Eco Green Power S.R.L. in calitate de proprietar ai
constructiei edificate pe terenul mentionat mai sus solicitd cumpararea terenului,

Vazand avizul favorabil nr.___/58/2026 al Comisiei de specialitate a Consiliului local al al
orasului Calan pentru programe de dezvoltare economico-sociald, buget, finante, lucrari publice
administrarea domeniului public si privat al oragului Calan;

In temeiul art.1650 si urm. din Legea nr. 287/2009 privind Codul civil, republicata, cu
modificarile si completarile ulterioare, precum si al dispozitiilor art. 364, art. 354, art. 355, art. 129 alin.
(1) alin. (2) lit. c) si alin. (6) lit. b), art. 139 alin. (2) coroborat cu art. 5 iit. dd) din QUG nr. 57/2019
privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare,

HOTARASTE:

Art.1. Se aproba raportul de evaluare imobiliara nr.73/2026, intocmit de catre SC GLG EVAL
COMPLEX SRL Hunedoara, prin expert-evaluator, membru titular ANEVAR, ec. Barna Voicu Lucian,
pentru terenul situat in orasul Calan, str. 1 Decembrie, nr. 40, inscris in C.F. nr. 66262 Céalan, cu nr.
cad. 66262, in suprafatd de 1212 mp, la valoarea de 152.000 lei, adica 29.088 euro (adica 24
euro/mp), cuprins in anexa la prezenta hotarare.

Art.2, Se aproba vanzarea terenului inscris in CF 66262 Calan, cu nr. cad. 66262, in
suprafatd de 1212 mp, catre S.C. Eco Green Power S.R.L., in calitate de proprietar al constructiei
edificate pe acest teren, la pretul stabilit prin raportul de evaluare imobiliara.

Art.3. Se mandateaza Primarul orasului Calan pentru a reprezenta UAT Calan in fata notarului
public ia incheierea contractului de vanzare — cumparare.

Art.4. Prezenta hotdrare poate fi contestatd la Tribunalul Hunedoara, Sectia Contencios
Administrativ si Fiscal, in conformitate cu prevederile Legea contenciosului administrativ nr. 554/2004,
cu modificarile si completarile ulterioare.

Art.5. Prezenta hotdrare se comunica Prefectului judetului Hunedoara, Primaruiui oragului
Calan, Compartimentului Fond Funciar, Masuratori Topografice si Agricol din cadrul Primariei orasului
Calan, precum si S.C. Eco Green Power S.R.L. si se aduce la cunostintd publica prin afisare la sediul
Consiliului local al orasului Calan si prin publicare in Monitorul oficial local de pe pagina de internet a
Primariei orasului Calan.
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ROMANIA ANEXA

JUDETUL HUNEDOARA la proiectul de hotarare nr. 57 / 2026
ORASUL CALAN

CONSILIUL LOCAL

RAPORTUL DE EVALUARE IMOBILIARA NR. 73/2026

pentru terenul situat in orasul Calan, str. 1 Decembrie, nr. 40, inscris in C.F. nr. 66262 Calan,
cu nr. cad. 66262, in suprafatd de 1212 mp

Executant: SC GLG EVAL COMPLEX SRL Hunedoara

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

Avizat pentru legalitate,
Secretar general al orasului Calan,
Vulpe Stelian loan
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EVALUARI de bunuri imobile si mobile L'

ANALIZE de risc la efractie 4 | 2 w
CONSULTANTA personal VA

Nr79... 2928 . ) Expl. nr. 4.

Estimarea valorii de piaj a terenului intravilan in suprafati de 1.212 mp, amplasat pe strada 1
Decembrie, numirul 40 in orasul Calan si inscris in extrasul de Carte Funciard numérul 66262,
numir cadastral 66262- Cilan, judeful Hunedoara

CLIENT: ORASUL CALAN, JUDETUL HUNEDOARA
DESTINATAR: ORASUL CALAN, JUDETUL HUNEDOQARA
PROPRIETAR : ORASUL CALAN, JUDETUL HUNEDOARA

EXECUTANT: S.C. GLG EVAL COMPLEYX SRL
INTOCMIT: ec. BARNA VOICU- LUCIAN
expert evaluator- membru titular ANEVAR

legitimatie numirul 400569/2026

DATA EVALUARII : 17.06.2026

Datele, informatiile 5i confinutul prezentului raport sunt confidentiale, 5i nu vor putea fi copiate
partial sau integral §i nu pot fi transmise unor terti fird acordul scris in prealabil al evaluatoruiui §i al

clientului



Citre,
ORASUL CALAN

Ca urmare a comenzii de evaiuare numarui, am esiimai vaioarea de piaji a terenuiui
intravilan in suprafatd de 1.212 mp situat in orasul Calan, strada 1 Decembrie, numarul 40, inscris
in Cartea Funciari numérul 66262-Cilan, numdrul cadastral 66262, in vederea vinzirii.

Am evaluat dreptul de proprietate al Orasului Cilan, domeniu privat, asupra terenului
intraviian descris mai sus.

Avind in vedere scopul si utilizarea evaludrii, s-au avut in vedere recomandirile
Standardelor de Evaluare ale Bunurilor 2025, care au la baza Standardele Intemnationale de
Evaluare.

Astfei, Jindnd cont de toare ceie prezentate in raport, vaioarea de piafd a terenuiui, estimara
la data de 17.06.2026,este:

24 euro/mp
adici,

152.000 lei (rotunjit), adica 29.088 euro

Aviand in vedere valorile estimate, rezulta ca:
toate analizele si valorile au fost indicate la data evaluarii: 17.06.2026;

valorile au fost estimate pe baza considerentelor prezentate in cadrul prezentului raport;
valoarea este o predictie §i a fost estimata prin metoda prin piata;

evaluatorul 3 aplicat rajionamente impartiale privite din optica aplickii lor intr-un mediu
care promoveazi transparenta §i minimizeazad influenta oriciror factori subiectivi asupra
procesului de evaluare;
e evaluarea este o0 opinie asupra unei valori.

Cu stimi,
Ec. Barna Voicu Lucian
Evaluator Autorizat, Membru ANEVAR (Legitimatie gumdrull10569)

Valabit 2024 r
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CUPRINS

Sinteza Raportului de Evaluare
1 Termenii de referinti ai evaludrii
Identificarea §i competenta evaluatorului
Identificarea clientului si a oricaror alfi utilizatori desemnati
Scopul evaludrii
Identificarea bunurilor imobile supuse evaluirii
Tiputi valorii
Data evaludrii
Documentarea necesara pentru elaborarea evaluérii
Natura si sursa informatiilor pe care se va baza evaluarea
9. Ipoteze semnificative si ipoteze semnificative speciale
10. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare
11. Declararea conformititii evaluarii cu standardele de cvaluare ANEVAR
12. Descrierea raportului
II. Prezentarea datelor
1 Identificarea bunului evaluat
Descriere juridici

Nate deenre amnlacare
J2i¢ despre amplasare

ol O M

Lol BN

Istoric
Utilizarea prezenti

w AW N

III. Analiza pietei bunului imobil
1. Definirea pietii specifice
2. Cererea solvabila si probabila

3. Oferta competitivad

4. Echilibrul pietei

5. Cea Mai Buna Utilizare (CMBU)
1V. Analiza datclor

4.1.Procedura de evaluare
4.1.1. Metoda prin piai-comparajiei directe pe perechi de date
4.1.2.Mctoda extractiei
4.1.3.Metoda alocarii
4.1.4.Metoda reziduala

4.1.5 Metods capitalizErij rentei funciare
4.1.6.Metoda analizei parceldrii si dezvoltarii
4.2 Metoda specifici de evaluare
4.2.1. Metoda prin piati-comparatiei directe pe perechi de date
V. Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii
V1 Anexe raport

COMFIDENTIAL - destinat doar Clientului si utilizaterilor desemnati
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SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

Evaluator BARNA Voicu Lucian

Membru tituiar ANEVAR (legitimatie 10569)
Autorizatie

Specializarea EPI

10.000 EUR - pentru persoana fizica §i 50.000 EUR pentru membru
Asigurare

corporativ ANEVAR

Bunurile imobile

Teren intravilan in suprafatd de 1.212 mp, situat in orasul Cilan,

strada ! Decembrie, numarul 40, inscris in Cartea Funciard numirul

evaluate

66262 - Calan, numir cadastral:66262
Proprietar ORASUL CALAN
Destinatar raport | ORASUL CALAN

Locatia bunului la

data evaludrii

ORASUL CALAN, strada 1 Decembrie, numirul 40, judetul

Hunedoara

Data inspectiei

26.05.2026

Data evaluiirii

17.06.2026

Curs de schimb

1 EURO = 5,2328 LEI, curs BNR la data de 17.06.2026

Scopul evaludrii

Estimarea valorii de piatd pentru vanzare.

Tipul valorii

Valoarea de piati.

Ipoteze sau conditii

speciaie
152.000 lei, adics 29.088 euro
Valoare de piata
estimati
BARNA Voicu Lucian, membru ANEVAR, legitimatia 10569
EVALUATOR Semnétura, ... Stampila,
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L TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII *

1. ldentificarea si competenta evaluatorului

GLG EVAL COMPLEX S.R.L., in calitate de evaluator, membru corporativ ANEVAR,
nr. Autorizatie 0434, conform OG 24/2011 privind unele misuri in domeniul evaludrii bunurilor,
certificd in cunostingd de cauzi ci la intocmirea raportului de evaluare a respectat ceringele
etice si profesionale conjinute in Standardele de Evaluare a bunurilor 2025.

Barna Voicu Lucian declar ci am calitatea de evaluator autorizat cu specializarea EPI
{Evaiuarea Propricigjiior Imobiliare), coniorm iegiiimajiei de membru iliuiar ANEVAR cu nr.
10569, valabili la data evaludrii.

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor definute pani la data evaluirii,
declaram c& nu avem niciun interes prezent sau viitor legat de activul ce face subiectul prezentului
raport de evaluare, avind totodati competen;a necesard exercitarii activitatii de evaluare, evaluarea

o o o -4 PO
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2. Certificarea. Declararea conformititii evaluiirii ca standardele de evaluare
Referitor la obiectul evaluirii (conf. Cap. I1.7), prin prezenta, declarim urmdtoarele:

v Nu avem niciun interes prezent sau viitor legat de activul/activelor ce reprezinta subiectul
prezentului raport de evaluare;

v' afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale §i corecte, in limita cunostintelor si
informatiilor definute pani la data evaludrii;

v Suma ce revine drept platd pentru realizarea prezentului raport nu are nicio legaturd cu
declararea in raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care sa
favorizeze clientul si nu este influentata de aparitia unui eveniment ulterior:;

S T Alabencncnn seracarbrsles) cmemaet ~ osmmtoeetd AmiadaebX oaemasns £l R Al snmend ~3 :tf\

¥ 1ii Cilavlraica pum.\.uu.ul.u fapoic niu 3-a priiriic aamu.au}a auuuuuvauva Qif par artca niciunci anc
persoane in afara evaluatorului care semneazi mai jos;

v Analizele si opiniile noastre au fost bazate gi dezvoltate conform cerintelor din Standardelor
de Evaluare a bunurilor (2025) — colectie ce incorporeazi Standardele Internafionale de
Evaluare (IVS), patru standarde europene de evaluare (EVS) si Ghidurile de evaluare
(GEY), strict necesare evaludrii bunurilor.

v" Prezentul raport poate fi verificat, in conformitate cu SEV 400 — Verificarea Evaluarilor.

v' La data elaboriirii acestui raport, evaluatorii care semneazi mai jos sunt membri ai
Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Roménia (ANEVAR), au indeplinit
cerinfele programului de pregitire profesionala si au competen{a necesara intocmirii acestui
raport.

Cu deosebiti consideratie, P -"7‘5?':.«;‘---\._
Evaluator Autorizat ‘g\ Administrator
BARNA Voicu Lucian Bama Voicu Lucian

“Termenii de referinta — fac parte integrantd din Comanda de evahiare, acceptarea prezentului Rapor: de evaluare,

inseamna si acceptarea inlegrala a termenilor de referinta, astfel cum sunt ei inscrisi in cadrul Rapoltuli,

* CONFIDENTIAL — destinat doar Clientului si utilizaterilor desemncti
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3. Moneda evaluirii

Opinia finali a evaluarii este prezentata in LEI si EUR. Cursul de schimb lew/EUR valabil la data
evaluirii este cel afisat de BNR, si anume 5.2328 Lei/€.

4. DPata cvalulirii, data inspoctici 5i data raportului
Data evaludrii: 17.06.2026 — dati la care se considerd valabile ipotezele utilizate i valoarea
estimatd (curs de schimb BNR, la data evaluarii 1 EURO= 5.2328 lei.

Data intocmirii raportului:17.06.2026

Data inspectiei: 26.05.2026, reaiizaid de citre reprezentamtul firmei de evaiuare, constatirile fiind
efectuate doar la nivel de suprafata, fara interventii de detaliu sau profunzime. Nu au fost efectuate
inspectii detaliate ale instalafiilor si/sau a posibilelor contaminari, aceste aspecte depisind sfera de
activitate a evaluatorului.

‘ano] avand arcac In
il aiessy . - Gvewo i

T3
b

utililati.

LOCALIZAREA a fost realizati pe baza adresei postale si datelor furnizate de catre
reprezentantu! proprietarului. Documentele proprietdii imobiliare av fost puse la dispozifia
evaluatorului de catre ciient, fiind mentionate in Capitolul 11.10 (Natura §i sursa informatiilor).
Evaluatorul nu i§i asumi niciun fel de raspunderea pentru datele puse la dispozitie de citre client si
nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete sau gresite.

5. ldentificarea clientului §i a oriciiror al{i utilizatorilor desemnati

Prozeatul raport do ovaluarc 50 adroscazd Primérici Orasului Calan in calitatc do utilizator si
calitate de client. Avadnd in vedere Statutul ANEVAR si Codul de Etica al profesiei de evaluator
autorizat, evaluatorul nu-si asuma raspunderea decat fati de client i utilizator.

Utilizatorii raportului de evaluare sunt dupd cum urmeaza:
Client: Primdriei Orasului Cidlan si proprietar
Utilizarea desemnata consti in cstimarea valorii de piatd a terenului intravilan, in vederea
vanzarii.
6. Tipul vaiorii utiiizate
Raportul de evaluare a fost intocmit in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor - 2025.

Valoarea estimaté nu este un fapt cert, ci este o opinie, fie asupra celui mai probabil pret care
trebuie achitat pentru un activ, in cadrul unui schimb, fie asupra beneficiilor economice rezultate
din detinerea unui activ.

Valoarea estimata in Raportul de evaluare este valoarea de piatd, asa cum este definitd in
Standardele de Evaluare a Bunurilor 2025, standarde ce au caracter obligatoriu pentru membrii
ANEVAR incepand cu data 01.07.2025. In continutul Raportului de evaluare, orice referire la
wvaloarea sau indicatia valorica obtinutd”, va fi inteleasd si interpretatd conform definirii si
sensului dat in acest Capitol.

Vaivarea de piagd(definita in SEV 102, Ai(, pg. i6) reprezinid suma estimaid peniru care un activ
si/sau o datorie ar putea fi schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumparator hotérdt si un

CONFIDENTIAL - destinat doar Clientului si utilizatorilor desemnati
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vdnzdtor hotdrdt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat §i in care pdrtile au
actionat fiecare in cunogtintd de cauzd, prudent gi fird constréngere.

=3

Obiectivele evaluate sunt reprezentate de dreptul de proprietate considerat deplin (absolut), asupra
terenului intravilan, amplasat in Cala, str. 1 Decembrie, nr. 1, compus din:

- lot 1 — teren intavilan — inscris in CF 66262 Cadlan — in suprafata de 1.212 mp — cod postal
335300

8. Drepturi de proprietate evaluate

La data evaludrii, dreptul de proprietate evaluat este considerat ca fiind deplin (absolut), conform
acceptiunii date de Standardele de evaluare a bunurilor, deoarece

DREPTUL DE PROPRIETATE:

— teren intavilan — inscris in CF 66262 Deva drept de PROPRIETATE cota 1/1 UAT Calan —
Domaniul Privat.

9. Natura si amploarea activitatilor evaluatorului
in cadrul documentarii pentru efectuarea evalurii s-a tinut cont de urmétoarele:

- Informatii privind situatia juridica a proprietitii imobiliare;

- Studii si date privind piata imobiliari din Romania ("Wall-Street", "Ziarul Financiar",
"Capital" etc.);

- Studii g1 analize de piald publicale de firme specializale (Revista Valoarea, Iimobiliare.ro,
FelxMLS, Colliers, DTZ etc);

- Informatii preluate din baza de date a evaluatorului, de la autoritéfi publice si private, sau
de la vanzitori §i cumpdratori de pe piata imobiliara specifici;

- Informatii transmise verbal de citre agenti imobiliari, experti sau terje persoane, privind
situatia Proprietdtii Subiect si a zonei analizate.

10. Natura si sursa informatiilor pe care s-a bazat evaluatorul

La baza evaludrii au stat in principal urmétoarele documente si elemente informative:
a)  Materiale metodologice ale Asociatici Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Roménia

(ANEVAR),
6) Standardcle do cvaluarc a bunurilor - Ed. 2025:
- Definitii SEV;

- Standarde generale: SEV 100 — Cadrul General al evaluarii; SEV 101 — Termenii de referinta
ai evaludrii; SEV 102 — Tipuri ale valorii; SEV 103 — Abordari in evaluare; SEV 104 —
Informatii si date de intrare; SEV 105 — Metode de evaluare; SEV 106 — Documentare si
raporiare.

- Standarde pentru active: SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare; GEV 630 —
Evaluarea bunurilor imobile;

- Standarde pentru utilizari specifice: SEV 400 — Verificarea evaluarii; SEV 102 — Tipuri ale
valorii Valoarea justi (Standardele Internationale de Raportare Financiar - IFRS) A70.1
Codul de etici al profesiei de evaluator autorizat;

<) s.,cglaland i doiieiiu:
- Ordonanta Guvernului nr. 24 / 2011 privind unele masuri in domeniul evaluarii bunurilor;

COMFIDENT!AL - destinat doar Clientului si utilizatorilor desemnati
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- Legea 99 / 14.04.2013 pentru aprobarea OUG 24 / 30.08.2011 — privind unele masuri in
domeniul evaludirii bunurilor. Legea a fost promulgati prin Decretul Pregedintelui Roméniei
nr. 373 / 11.04.2013 si publicati in Monitorul Oficial nr. 213/15.04.2013, partea I cu intrare
in vigoare in data de 19.04.2013.

Documente puse la dispozitie de client si OCPI:

a)  Extras de carte funciari pentru informare eliberate de OCPI Hunedoara, CF 66262
b) Plan de situatie extras de pe imobile e-terra

11. Ipoteze si ipoteze speciale
Pentru intocmirea acestui raport am utilizat o serie de ipoteze §i ipoteza speciale:

e Raportul de evaluare se bazeazi exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre client,
fiind prezentate fir3 a se intreprinde verificiri sau investigatii suplimentare;

e Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de naturd legald care afecteazi Proprietatea
Subiect, sau dreptul de proprietate asupra acestuia si care nu sunt aduse la cunostin{a anterior
datei evaluirii. Aspectele juridice au fost analizate doar in baza actelor §i documentelor puse la
dispozigie de client (enumerate la Cap. I1.10), fiind prezentate fira a se intreprinde verificiri sau
investigatii suplimentare, conform mentiunilor punctuale existente in raportul de evaluare, in cea
mai plauzibild ipotezi. Evaluatorul nu isi asuma in niciun fel responsabilitatea cu privire la
valabilitatea acestora, corectitudinea sau lipsa unor astfel de documente, neavand calitatea legala
si procesuald de pronuntare asupra acestui aspect;

e Evaluatorul obtine informatii, estimari §i opinii necesare intocmirii raportului de evaluare din
surse pe care le considerd a fi credibile, adevirate si corecte. Evaluatorul nu fsi asumi
responsabilitatea in privinja acurateei informagiilor furnizate de aite parti, el neavand caiitatea
legalé de cercetare exhaustivi a acestor aspecte;

¢ Proprietatea imobiliard se evalueaza pe baza ipotezei ci este conform datelor estimate si utilizatd
corespunzitor, iar dreptul de proprietate evaluat este considerat deplin (integral), valabil,
tranzactionabil si neafectat de nicio alti sarcina;

e Situatia actuala a proprietdtii imobiliare i utilizarea desemnata prezentei evaluiri au stat la baza
selectiirii metodelor de evaluare utilizate, pentru ca valorile rezultate si conduci la estimarea cea
mai probabild a valorii proprietatii conform tipului valorii selectate;

e Raportul de evaluare §i valoarea estimatd i§i pastreaza valabilitatea doar la data evaluarii.
Aceasta valoare este afectata pe viitor de mai muiti factori fizici. functionalii si conditiile de
piati, putdnd a varia in timp. Evaluatorul nu este responsabil decit in limita informatiilor
valabile si cunoscute la data evaludrii;

e Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sd ofere in continuare consultanta, sau
asistentd de orice fel, legatd de bunul evaluat, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de
intelegeri contractuaie in preaiabii:

e Nici prezentul raport, nici pérti ale sale (in special concluzii referitor la valori, sau identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fir3 acordul prealabil scris al evaluatorului,
iar intrarea in posesia unei copii a acestui raport de evaluare nu implica dreptul de publicare a
acesteia;

e Orice vaiori esiimaie In raporiul de evaluare se apiica iniregii proprieidii i orice divizare sau
distribuire a valorii pe interese fracfionate va invalida valoarea estimatd, in afara cazului in care o
astfei de distribuire a fost prevazuia in raport;

CONFIDENTIAL - destinat docr Clientului si utilizatoriler desemnaoti
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e Functionalitatea §i starea completd a proprietdfii imobiliare sunt considerate a fi similare
elementelor observate cu ochiul liber la momentul inspectiei si datelor disponibile pani la data
evaludrii, fird modificri sau disfunctionalititi suplimentare de orice alt fel. Nu se asumi
responsabilitatea pentru existenfa unor eventuale disfunctii, sau pentru eventualele procese de
testare necesare descoperirii lor. Se presupune ci sunt respectate toate standardele si prevederile
legale in vigoare §i nu exist3 alte conditii, sau disfunctionalititi neaparente (probleme structurale,
de sol, calitate, poluare, sau orice fel de factori negativi ce actioneaza direct, sau indirect, asupra
proprietatii subiect), care pot majora sau micgora valoarea estimatd. Evaluatorul nu-gi asuma
nicio responsabilitate pentru asemenea conditii, sau pentru realizarea si obtinerea studiilor
necesare pentru a le descoperi, astfel de investigatii depasind sfera de activitate a evaluatorului;

e Procesul evaluirii presupune o serie de analize si calcule multiple, iar valoarea finala este
subiectivd, influenfatd de experienfa evaluatorului, datele disponibile la data evaluarii si de
numerosi alti factori, ce nu pot fi enumerati in mod exhaustiv in raportul de evaluare. De
asemenea, existenta unei volatilitdfi ridicate in piata specifica poate produce practicarea unor
prefuri diferite pentru bunuri similare, in aceeasi perioada de referint, estimarea neputind a fi
una exactd, sau vaiabiia peniru alie bunuri;

e Orice avize, autoriziri, certificate etc, existente asupra Imobilului Subiect/Bunurilor si luate in
considerare in cadrul raportului de evaluare, sunt considerate ca putind fi reinnoite fira restrictii
si/sau transferate, in aceleasi conditii, nefiind luate in calcul orice fel de alte limitari
suplimentare;

e Suprafejeie utiiizate sunt preiuate din masurétoriie cadastraie gi/sau acteie de proprietate, sau pe
baza documentelor §i informatiilor puse la dispozifie de catre institutia de credit. in cazul
observirii unor inadvertente, sau erori in cadrul datelor si documentelor primite, acestea sunt
mentionate in cadrul Raportului de evaluare, iar evaluarea este realizatid in cea mai probabild
ipotezd, evaluatorul neasumandu-gi responsabilitatea pentru niciun fel de diferente sau
inexactitati. Orice schita si estimare din raportul de evaluare prezinta dimensiunile aproximative
ale proprietitii i este realizatd pentru a ajuta cititorul raportului sa vizualizeze proprietatea,
putind exista i alte date, sau parametri, ce nu sunt enumerati, acestia neputind a fi prezentati in

trtnlitnta.
[V YR tulv,

Ipoteze speciale: N/A

12. Restrictii de utilizare, difuzare si publicare a raportului
Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;
Evaiuatorui, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consuitanta sau sa

depuni marturie in instanti relativ la proprietétile in chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat
astfel de intelegeri in prealabil;

Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la
data intocmirii sale. Daca aceste conditii se vor modifica, concluziile acestui raport isi pot pierde
valubilitatea,

Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitoare la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fira acordul prealabil scris al evaluatorului
autorizat care semneaza acest raport, cu specificarea formei §i contextului in care urmeaza s apara.
Publicarea, partiald sau integrald, precum i utilizarea lui de citre alte persoane decit clientul si
utilizatorul raportului de evaluare. atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale.

13. Tipul raportului
Raportul de evaluare este de tipul unui document narativ scris, detaliat.

* COMNFIDENTIAL — destinat door Clientului si utilizotorilor desemnati
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Rezultatele obfinute in prezentul raport de evaluare reprezintd o indicatie asupra valorii gi
prezintd analizele, opiniile §i concluziile evaluatorului, valabile la data evaludrii, elaborate in
conformitate cu Standardele de Evaluare a bunurilor 2025.

Raportul de evaluare a fost structurat dupa cum urmeaza:

- Sinteza raportului;

- Termenii de referin{a ai evaluarii;

- Prezentarea datelor;

- Analiza piefei imobiliare;

- Evaluare (contine aplicarea metodelor de evaluare);
- Aializa iezuliaiclor §i concluzia asupia valoiii;

- Anexele raportului de evaluare.

14. Specialist
Daca evaluatorul nu define toate informatiile necesare pentru a efectua evaluarea in toate aspectele
acesteia. este acceptabil ca evaluatorul sa recurgd ia un specialist sau ia un furnizor extern de
servicii. Inainte de a recurge Ia un specialist sau la un furnizor extern de servicii, evaluatorul trebuie
sd se asigure cd@ acestia(acestea) defin competentele care intrunesc ceringele utilizirii desemnate si
trebuie si documenteze aceste capabilitati. Conform SEV 100 Cadrul general al evaluirii, acest fapt
trebuie s# fie convenit intre parti.

Pentru prezentul raport nu a fost cazui.

15. Factori de mediu, sociali si de guvernanta (ESG)

Impactul factorilor ESG semnificativi ar trebui luat in considerare in estimarea valorii unei/unui
companii, activ sau datorie. Factorii ESG pot influenta evaludrile atit din perspectivi calitativa, cat
§i cantitativd i pot prezenta riscuri sau oportunitéti care ar trebui luate in considerare.

CONFIDENTIAL - destinat doar Clientulu! si utilizatorilor desemncti
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Proprietatea este conforma cu reglemetarile de mediu : X DA NU
Riscuri fizice
Riscuri ﬁznc.e care pot Da X Nu
afecta proprietatea
Factori dependenti climatic
S-a
Nivel Este Motiv tinut
Risc de diminuat/aten | diminuare/atenu Dei:al cont in Deﬁtal
rise uat riscul? are risc evaluar

e?

Inundatie (rau)

Inundatie de coasta
(crestea nivelului
marii)

| Stresul termic

Seceta

Incendiu

Viitura

Grindina

Risc de precipitatii

Furtuna

Alunecare de teren

Avalansa

Eroziunea solului

Degradarea solului

Factori independenti ciimatic

Cutremur

Contaminare

Poluarea aerului

Poluare fonica

Alte aspecte ESG

Biodiversitate




16. Cerinte privind verificarea procesului de evaluare gi verificarea valorii

Verificarea evaludrii nu reprezint3 o evaluare. Termenii de referinta ai verificirii evaluirii trebuie sa
specifice daca verificarea evaluarii reprezinta o verificare a procesuliui de evaiuare sau o verificare a
valorii ori ambele.

(a) verificarea procesului de evaluare se refera la conformitatea cu SEV;

(b) verificarea valorii se refera la cét de rezonabila este valoarea
Termenii de referintd ai unei misiuni care este fie o verificare a procesului de evaluare, fie o
verificare a valorii sau ambeie irebuie 53 includd cel pujin umdivarele: (a) tipui de verificare care se
realizeaza; (b) scopul agreat din care s3 reiasd daca verificarea evaludrii reprezinti o verificare a
procesului de evaluare, o verificare a valorii sau ambele; (c) activul (activele) si/sau datoria
(datoriile) evaluat(da/e) supus(d/e) verificarii; (d) identitatea verificatorului;(¢) identitatea
clientului;(f) utilizarea desemnati;(g) utilizatorii desemnati daci este cazul;(h) ipotezele
semnificative sau speciale si/sau conditiile limitative aferente evaluirii care va fi verificata:(i)
utilizarea §i rolul unui specialist sau furnizor extern de servicii, dacd se apeleaza 1a acestia in cadrul
verificarii evaludrii;(j) procedurile care vor fi aplicate si documentatia care va fi verificati.

*Termenii de referintd — fac parte integrantd din Comanda de evaluare, acceptarea prezentului Raport de evaluare,
duce la acceptarea integrala a termenilor de referinta, astfel cum sunt ei inscrigi in cadrul raportului,



IL PREZENTAREA DATELOR

1. lIdentificarea bunurilor evaluate

NUMA
DENUMIRE t
RU’}:.CR OBIECTIV Descriere
Terenul intravilan plan cu o formd aproximativ dreptunghiularad in
suprafati de 1.212 mp este amplasat pe Strada 1 Decembrie. numarul 40,
0 Teren la iesire din Parcul Industrial Calan.. Are acces direct din strada |
intravilan Decembric, ,atdt auto cai si pietonal. Ase toate utilitatile. Terenul este
construit, cu o cosntructie si parcare proprietate a S.C. ECO GREEN
POWER SRL

Proprietar: ORASUL CALAN - conform extrasului de Carte Funciard numirui 66262-

Cilan.

2. Descriere juridici

Situatia juridica actuaia: in prezent, ierenui are categoria de folosinga ~curyi constructii~.

Terenul face parte din domeniul privat al Orasului Cilan.

Terenul in suprafati totala de 1.212 mp, identificat cu numar cadastral 66262, inscris in

Cartea Funciard numarul 66262 a Orasului Cilan, este inscris in Inventarul bunurilor care alcatuiesc

domeniul privar ai Orasuiui Céian..

Sarcini de care este grevat: Conform extrasului de Carte Funciard numarul 66262, pus la

dispozitie si atasat mai jos — este inscris drept de superficie pentru Proprietarul Constructiei C1.
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Daie despre ampiasare: Pe sirada 1 Decembric, numdrui 40, din vrasui Caian, judejul Hunedvara.
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3. Istoric locatie

Amplasat in partea de nord a depresiunii Tara Hategului, pe valea inferioara a rdului Strei,
aproape la mijlocul judetului Hunedoara din Roménia. se afl3 localitatea Cilan, limitat de
ramificatii ale Muntilor Sureanu (Sebesului) pe partea dreapta, iar pe partea stanga, de colinele din
formatia Poiana Ruscai. in zona inferioars, de limita de sud, ne aflam in confluenti cu depresiunea
Hategului, depresiune colinara cu o serie de piemonturi de eroziune spre bordura montani gi de
acumulare spre interiorul depresiunii.

Asezarea veche a oragului se afla in partea stingi a raului pe drumul national DN 66 (E79),
Oragul Nou fiind agezat pe terasa Streiului, in partea dreapti a raului, pe drumul judetean care leaga
Cilanul de orasul Oristie trecand prin satele comunei Mirtinesti.
¢ situat de fapi, pe locul unei agezaii iurale din Dacia Romain
Ydata din timpul dacilor §i Aquae in timpul ocupatiei romane.

Péna in anul 1990, Cilanul era cunoscut mai ales datorit renumelui apelor termale de la Cilan-Bai
”Aquae”, din apropierea orasului §i prin flicarile sectiei Semicocs-Carbofluid din cadrul
Combinatiui Siderurgic *Victoria™ Caian, care ardeau aproape zi §i noapte.

Unitatea Teritorial Administrativa Cilan, (in german Klandorf, in maghiard Kalan sau
Pusztakalan) este formata din localitifile componente Célan (resedinta) si Streisdngeorgiu, aldturi de
satele Batiz, C#lanu Mic, Grid, Nadistia de Jos, Nadistia de Sus, Ohaba Streiului, Sincrai,
Sanwimaria de Piarwra, Strei, Swei-Sicei §i Vaiea Sangeorgiuiui. Fosta iocaiitate Crigeni, comuna
resedintd administrativ teritoriald a zonei pentru o lunga perioada, este acum strada in cadrul
orasului.

Impreuni cu satele aparfinatoare, unitatea administrativ teritoriala Calan are o suprafafi de aproape
102 kmp, ia o aitirudine de 200-300 merri. Soiui este bogat, fauna si fiora sunt diversificare, iar din

adincuri izvordsc apele mezotermale, deosebit de folositoare pentru tratamentul diverselor boli.

Din punct de vedere al reliefului, zona UAT Cilan se integreaza sectoarelor periferice, cu
altitudini mai joase, ale Muniilor Sureanu si Poiana Rusci, despartite de Lunca viii Streiului. in
partea de est ne suprapunem cu vestul masivului Sureanu, respectiv cu limita Platformei Luncanilor
unde relieful este caracterizat prin prezenta culmilor netede, izolate de vii nu foarte inguste. Culmile
largi, netede, au reprezentat din cele mai vechi timpuri adevirate ,,artere” de circulatie, viile, inguste
§i destul de greu accesibile, fiind utilizate abia de la Tnceputul epocii modeine. Izolat, apar iviri
calcaroase ce genereazi masive stincoase. (ex. Magura Cilanului). inspre vest, catre prelungirile
domoale ale Muntilor Poiana Rusci, relieful este aseminator. Zona de contact cu valea largi a

Muresului este marcata de prezenta unor piemonturi largi.

Pagina 15
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In apropierea oragului Calan se afla Baile Cilan cu izvoare si cu ape termale oligometalice,
conf{indnd carbonati de sodium, calciu, magneziu, sulfat de sodium si cloruri de sodiu.
Aproximativ 15% din totalul teritoriului administrativ al localitatii este ocupat de paduri, de-
asemenea Orasul Cilan dispune de un bogat depozit de materiale de constructii in lunca Streiului.
Intre minereurile existente sunt de mentionat in primul rind cele feroase (exploatate in numai putin
de sapte locuri), de plumb, cupru, zinc §i mangan, iar in vecinitate, 1a nord §i peste Mures acelea din
Carpatii Metaliferi bogati in aur, argint, cupru si plumb. In urma unor prospectiuni geologice au fost

evidentiate unele minereuri metalitere in zona Nadagtiilor si a satului Sancrai.

Sursa: |

4. Utilizarea prezenti

Terenul este utilizat de catre proprietarul Constructiei edificati pe acesta.

Pagina 16
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II. ANALIZA PIETEI BUNURILOR IMOBILE

1. Definirea pietei specifice
Piata imobiliara se definegte ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in scopui de a
efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piati schimba drepturi de proprietate contra unor

bunuri, cum sunt banii.
O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de piegele bunurilor sau serviciilor:
- Fiecare proprietate imobiliara este unici, iar amplasamentul siu este fix.

- Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzatori si cumparatori care acfioneazi
este relativ mic; proprietitile imobiliare au valori ridicate care necesitd o putere mare de
cumpirare, ceea ce face ca aceste piete ca fie cengibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea
nivelului salariilor, numarul de locuri de munci influentate de tipul de finantare oferit,
volumul creditului care poate fi dobindit, marimea avansului de platd, dobinzile, etc.; in
general, proprietitile imobiliare nu se cumpira cu numerar, iar dacd nu existd conditit
favorabiie de finanjare, ranzacjia este periciitatd; spre deosebire de piejeie eficiente, piata
imobiliard nu se autoregleaza ci este deseori influenfati de reglementirile guvernamentale si
locale; cererea §i oferta de proprietati imobiliare pot tinde citre un punct de echilibru, dar
acest punct este teoretic si rareori atins, existdnd intotdeauna un decalaj intre cerere si oferti;
oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvoitd greu, iar cererea poate sa se modifice brusc,
fiind posibil astfel ca de multe ori s3 existe supraoferti sau exces de cerere §i nu echilibru;
cumpdratorii §i vénzatorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de vénzare-cumpérare

nu au loc in mod frecvent.

Datoritd tuturor acestor factori, comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat.

Sunt importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piata si misura in care acestia
sunt afectati de factori endogeni si exogeni proprietitii.

In funcfie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta participantilor la piata,
pe de o parte, si tipul, amplasarea si restrictiile privind proprietitile, pe de alti parte, s-au creat tipuri
diferite de piete imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, speciale). Acestea, la
rdndul lor, pot fi impartite in piete mai mici, specializate, numite subpiete, acesta fiind un proces de
segmentare a pietei si dezagregare a proprietatii.

Piata specifica bunului evaluat este piata terenurilor intravilane din orasul Calna, zona centrala —

cu utilizare: comerciala.
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2.Cererea solvabila si probabila

Cererea reprezinti cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se manifesti dorinta
pentru cumpdrare sau inchiriere, la diferite prefuri, pe 0 anumita piat3, intr-un anumit interval de
timp. Niveiui acestei cereri deiermina airaciiviiaiea unei proprieidji. Cererea manifesiati pe piaja esie
in functie de cererea unor produse competitive.

in ceea ce priveste interesul pentru bunul supus evaludrii, cerere este reprezentatd, in special de
persoane juridice, ce doresc si investeascd in domeniul imobiliar pentru edificarea unei constructii

comerciaie.

2. Oferta competitivi

Oferta reprezint3 numirul dintr-un tip de proprietate care este disponibil pentru vanzare sau
inchiriere la diferite prefuri, pe o piata dat, intr-o anumita perioads de timp. Existenta ofertei pentru
0 anumiia proprietaie ia un anumit moment, anumit prej $i un anumii ioc indica gradui de raritate ai
acestui tip de proprietate.
Oferta de astfel de bunuri este foarte limitati pentru segmentul de terenuri cu suprafete intre 1000
si 10.000 mp,dar au fost identificate pe piat# cateva oferte si informatii, astfel cum sunt anexate in

prezentui Raport.

4. Echilibrul pietei
Echilibrul pietei este denumita in economie situatia de pe o pia3, in care preful unui bun economic
conduce la o egalitate intre cantitatea cerutd §i cantitatea oferiti. Preful este denumit prej de
echilibry, iar caniitaiea esie denumitd cantiiaie de echiiibru.
Cu cét existd mai multi ofertanti cu atit preful este mai mare §i cu cit existd mai putini
ofertanti, cu atat preful este mai mic. Astfel piata se regleaza si se formeaza echilibrul.
Conform celor de mai sus, echilibrul pietei nu este atins, existind o oferti mai mare decat

cererea.
5.CEA MAI BUNA UTILIZARE(CMBU)

Cea mai buni utilizare este definiti ca:,,Cea mai probabila utilizare a proprietatii care este fizic
posibil3, justificatd adecvat, permis3 legal, fezabila financiar i care conduce la cea mai mare valoare
a proprietatii evaluate.”

Utilizari posibile fizic, maxim productive, justificate adecvat si permise din punct de vedere
legal sunt: comerciale, deoarece in vecinitatea terenului se gisesc: spafii comerciale la parter de
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blocuri. Din punct de vedere al terenurilor comerciale si industriale, 1a o analizi a ofertelor existente
pe piatd se constati ci terenurile cu utilizare comerciala, cu suprafete intre 1000 si 3100 de mp, au

preturi de ofertd intre 25-30 euro/mp, astfel c, terenurile sub 500 de mp sunt peste aceste

comparabiie, doarece un teren cu o suprafata mai mica are o valoare unitara mai mare.

Astfel, pornind de la analiza zonei, de la posibilititile de dezvoltare posibild, dar si de la
faptul ca terenul este construit cu o unitate economica, se constati faptul ca Cea Mai Buna
Utilizare a terenului este: teren cu utilizare comerciala. Determinarea valorii terenufui in
surpius/exces — nu este cazui reaiizarii unei asifei de analize, deoarece atat prin forma, suprafaia cat

si prin destinatia terenului nu este cazul sa fie efectuati o astfel de analiza.
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IV. ANALIZA DATELOR SI CONCLUZIILE

4.1.Procedura de evaluare
Pentru determinarea valorii de piaid a unui teren, Standardele Internafionale de Evaluare prevad
posibilitatea utilizarii a mai multor metode de evaluare §i anume: metoda comparafiei directe, metoda

extractiei, metoda alocarii, metoda reziduald, metoda capitalizarii rentei funciare si metoda parcelarii si
dezvoltarii.

4.1.1.Metoda prin piatd — comparatiei directe pe perechi de date- presupune analiza, compararea
§i corectarea vanzirilor de loturi similare in vederea obtinerii unei indicatii asupra valorii terenului supus

evaludrii. Aceasta este metoda recomandati si cea mai des folosita in practicd, atunci cind existd suficiente

-

tranzactii in piath si sunt euficiente informatii despre tranzactiile cu terenuri similare, astfel c3 am utilizat

'
I3
v
H
'
i
B
H
I3
¥

v
'
I

aceastd metoda.

4.1.2.Metoda extractiei -are in vedere estimarii valorii terenului prin deducerea din preful total de vanzare a
costilni net al constructiilor existente pe acesta. Metoda se anlicd pentrn terenurile constriibile in conditiile 7n
care contribu{ia constructiilor la valoarea totald a proprietatii este in general scizuti si ugor de identificat sau

cénd constructiile sunt noi gi valoarea lor este cunoscut, deprecierea fiind nesemnificativa sau inexistenta.

4.1.3.Metada salacirii se aplici in cazl terenurilor constriibile, in special loturilor ocupate de proprietati
rezidentiale yiare la bazd obtinerea unui raport adecvat intre valoarea terenului §i valoarea proprietifii prin
analiza vanzérilor comparabile, raport care va fi ulterior aplicat valorii proprietitii pentru a determina valoarea

terenului.

4.1.4.Metoda reziduala are in vedere determinarea venitului net din exploatare aferent dezvoltarii terenului
prin construire conform celei mai bune utilizari a acestuia §i conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor
poate fi aplicatd numai in cazul indeplinirii cumulative a urmétoarelor conditii: valoarea constructiei existente
sau ipotetice, reprezentind CMBU a terenului ca fiind liber. este cunoscuti sau poate fi estimat3 cu precizie,
venitul anual net din exploatare generat de proprietatea imobiliard este stabilizat §i este cunoscut sau poate fi
estimat, pot fi identificate pe piata ratele de capitalizare atét pentru teren, cdt §i pentru construciie §i exista
autorizatie de construire. Conform aceleiagi surse, aplicabilitatea metodei reziduale este limitata deoarece pe
piata internd. in prezent, existi putine informatii despre chirii pentru terenuri si despre rate de capitalizare

numai pentru teren gi, respectiv, numai pentru cladiri.

4.1.5.Metoda capitalizirii rentei funciare consti in aplicarea unei rate de capitalizare obfinutd de pe piata
rentei funciare a proprietatii evaluate. Metoda este utilizata atunci cdnd rentele. ratele si factorii de capitalizare
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pot fi determinati din analiza vanzirilor de teren arendat/inchiriat, aplicdndu-se corectii in mésura in care renta

din contract este diferitd de cea de piati.

4.1.6 Metoda analizei parcelirii si dezvoltirii se aplicd pentrn lotirile de teren mari pentm care cea mai
bund utilizare este aceea de parcelare §i 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 rati obtinuta de ne piatd pentru nerioada adecvata de dezvoltare si ahsorhtie.

4.2. Procedura specifici de evaluare

Pentru determinarea valorii raportate au fost parcurse urméatoarele etape:

o documeniarea, pe bazd de informaiii soiicitale ciieniului;

o inspectia bunului imobil — a fost furnizatd de catre client, fiind realizate fotografii
reprezentative;

o stabilirea limitelor §i ipotezelor care au stat la baza elaboririi raportului;

o selectarea tipului de valoare estimat in prezentul raport;

o deducerea §i estimarea ipotezelor speciale specifice activului evaluat;

analize wtuturor informagiilor culese, interpretarca rezultatclor din punct de vedere al
evaludrii;

o aplicarea abordirilor §i a metodelor de evaluare considerate adecvate pentru

estimarea valorii propuse;

o analiza rezultatelor i concluzia asupra valorii;
in cadrul prezentului raport de evaluare, pentru estimarea valorii de piatd 2 terenului a fost aplicata

[¢]

urmatoarea metodi in evaluare:
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4.2.1. Metoda comparatiei de piati — comparatiei directe pe

perechi de date

Pentru a estima valoarea terenuiui sunt analizate, comparate si ajustate tranzactiile, oferteie si aite
date despre loturi similare, in scopul identificarii unui nivel de valoare pentru terenul de evaluat. Valoarea

terenului este influentati atat de caracteristicile sale fizice cét §i de localizare :
e suprafata, dimensiunile, forma, frontul stradal, topografia, localizarea, orientarea;
e existenta utilititilor cum ar fi: apa, canalizare, energie termica si electric;
o distanta de parcurs pani la diferite institutii publice, administrative, centre comerciale, si altele.

Valoarea terenului este afectatd in mod substantial de jocul intre ofertd si cerere, dar, cea care

determind in final valoarea pe o anumita piati este utilizarea economica a amplasamentului.

Pentru evaluarea terenului amplasat in intravilanul Orasului Calan, in suprafata de 1.212 mp, s-a
folosit metoda comparatiei directe pe perechi de date. in procesul de comparatie, sunt luate in considerare

asemidndrile si deosebirile dintre comparabilele utilizate.
Aceasta metodi este recomandati pentru evaluarea terenurilor libere sau considerate libere
pentru scopul evaludrii, fiind preferat3 atunci cind exista date comparabile suficiente.

Prin aceastd metodd, preturile si informatiile referitoare la loturi similare sunt anaiizate,

comparate §i corectate in functie de asemdndri sau diferente.

Pentru a estima valoarea terenului intravilan ce are categoria de folosintd curti constructii s-au

folosit un numar de 4 (patru) comparabile, asa cum au fost prezentate in anexa Comparabile.

Valoarea de piati estimati este de:

ABORDAREA PRIN METODA COMPARATIEI
DIRECTE
ELEMENTE DE COMPARATIE sctlieny COMPARABILE
Comparabile 1 2 3 4
PRET (EUROQ)Y MP 25.0 20.0 15.0 15.0
oferta oferta Tranzactie
TIPUL TRANZACTIEI oferta
Marja de negociere -5% -5% % -5%
Ajustare vaiorica -i.23 -i 0 6.75
Pret ajustat (EURQ) 23.75 19 15 14.25
Marja de negocierc — pe piata terenurilor intravilane cu utilizare comerciala este in jurul valorii de 5% -
din datele furizate de catre vanzatori de terenuri din oarsul Calan
OREPTURI DE PROPRIETATE 1 integral integral integral | fmiegral ! inicgral
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Ajustare pentru dreptul de

proprietate - % 0% 0% 0% 0%
Ajustare valorica 0 0 0 0
Pret ajustat (EURQ) 23.75 19 15 14.25
CONDITH DE FINANTARE ia piaia ia piaia 1a piata ia piaia ia piaia
Ajustare pentru finantare - % 0% 0% 0% 0%
Ajustare valorica 0 0 0 0
Pret ajustat (EURO) 23.75 19 15 14.25
CONDITII DE VANZARE independent | independent | independent | independent | independent
Ajusiare peniru vanzare- Yo % %0 0% %
Ajustare valorica 0 0 0 0
Pret ajustat (EURQ) 23.78 19 15 14.25
nu sunt
RESTRICTII LEGALE nu sunt nu sunt nu sunt nu sunt
A eearcpentalitestictilicgaiels 094 g0% 8% 8%
Ajustare valorica 0 0 0 0
Pret ajustat (EURQ) 24 19 15 14
octombrie octombrie oclombrie
CONDITII DE PIATA actual 2024 2024 2024
Ajustare pentru conditii de piata-
Yo U% 5% 5% 5%
Ajustare valorica 0 0.95 0.75 0.7125
Pre¢ ajustat (EURQ) 24 20 16 15

Comparabilele 2,3 si 4 sunt din octombrie 2024 — pe piata s-a sesizat o crestere de 5% a valorilor ofertelor de la

acea data pana la data evaluarii . ]
Calan Parc Calan - str. — - Cslan - Pare TS ST,
Lainm Lentrat s ‘o VAR IV O
LOCALIZAREA Industrial Lucisa Bilaga Todustrial ]
Ajustare pentru localiazare- % 0% 10% 0% 2%
Ajustare valorica 0 1.995 0 -0.299
Pret ajustat (EURQO) 23.75 21.95 15.75 14.66

Pentru amplasament — comarabilele 2 (amplasata mai nefavobail decat subiectul de evaluat) si
comparabila 4 (amplasata putin mai favorabil decat subicctul) au fost ajustate. Procentele de ajustare au

fost estimate prim analiza pc perechi de date.

SUPRAFATA mp 1,212 1,000 1,500 5,000 8,400
Ajustare pentru suprafata - % 0% 0% 30% 30%
Ajustare valorica 0 0 4.725 4.399
Comipaiabilcle ar. 3 5i 4 au fost ajustate pozithv avaad o suprafata mai mars decat subicectul, deci Gind
mai slabe decat acesta. Procentele de ajustare au fost estimate prin analiza pe perechi de date.
Pret ajustat (EUROQ) 24 22 20 19
FRONT STRADAL ? ? ? ? 21
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Aijustare valorica | 0.00 0 0 0
Pret ajustat (EURQO) 24 22 20 19
TOPOGRAFIE plana plana plana plana plana
Ajustare pentru topografic% 0% 0% 0% 0%
Ajustare valorica 0 0 0 0
Pret ajustat (EURO) 24 22 20 i9
ALTI FACTORI liber similar similar similar similar
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Ajustare 0% 0% 0% 0%
Ajustare valorica 0 0 0 0
Pret ajustat (EURO) 24 22 20 19
Uiilitati toatc toate toate toate fara
Ajustare peatru utilitati % 0% 0% 0% 0%
Ajustare valorica 0 0 0 0
Pret ajustat (EURO) 24 22 20 19
Ajustare totald netd (EURO) -1 1 0 -1
Aijustare totald neta (%) -5% 10% 35% 28%
Ajustare totald brutd (EURO) 0.00 2.95 5.48 5.41
Ajusiare [oiaid bruia (%o) U%0 | 5% 35% 37%

* penire comparabiia 1 s-a cfeciuai cea mai mica Ajusiare toiaia bruta

Valoare de niata estimata 24 eurn/mp

152.000 lei. adics 29.088 euro

V. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Valorile rezultate:

fn urma aplicarii unei metode a fost estimata valoarea de piata:

Metoda prin piati - 152.000 lei, adici 29.088 euro ( 24 euro/mp)

Fundamentarea deciziei
Criteriile pentru estimarea finala a valorii, fundamentati si semnificativa, sunt urmatoarele:

Adecvarea

Prin acest criteriu. se analizeaza cit de pertinenta este fiecare metoda in concordanta
cu scopul si utilizarea evaluirii. Adecvarea unei metode, de reguld, se referd direct la tipul
proprietdtii si viabilitatea pietei. Desi estimarea finald a valorii este bazatd pe metodele care
sunt cele mai aplicabile, opinia finald nu este in mod necesar identicd cu valoarea obtinuti
prin metoda cea mai aplicabila.

Din acest punct de vedere, am optat pentru metoda comparatiei directe — deoarece
utilizeaza date din piaja.

Precizia

Precizia unei evaluari este masuratd de increderea in corectitudinea datelor, de calculele
efectuate si de corectiile/ajustirile aduse prefurilor de vanzare/ofertelor a proprietatilor
comparabile. Numarul de proprietdti comparabile, numarul de ajustiri si ajustarile absolute si
nete. reflecta precizia relativa a unei anumite apiicatii a metodei. De reguia. ajustarea totala neta
este un indicator mai nesigur pentru precizie §i nu se poate conta pe faptul ci impreciziile in
corectiile pozitive si negative se compenseaza.Precizia mai mare este datd de metoda prin
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comparatie directd, datorita faptului ci utilizeaza date de pe piatd si reflectd inclusiv starea
juridica a terenului.

Cantitatea si calitatea informatiilor

Adecvarea si precizia influenfeazi calitatea si relevanta rezultatelor unei metode.
Ambele criterii trebuie studiate in raport cu cantitatea informatiilor evidenfiate de o anumita
tranzactie comparabild sau de o anumiti metoda. Chiar si datele care indeplinesc criteriile de
adecvare si precizie pot fi contestate daca nu se fundamenteazi pe suficiente informatii. in
termeni statistici, intervalul de incredere in care va fi valoarea reald, va fi ingustat de
informatiiie suplimentare disponibile: in acest caz, caniitatea informagiiior este mai mare ia
metoda prin comparatie.

F S PO U 3 NP WY
A VHLHIINICA | VIURRICIVE . DCICLGIRIVS YAV
Lriteri analiza | Metoda prin piata

|
Cantitate si calitate informatii i l . v o
| Adecvare L i v
Precizie ] a——
Valoarc sclectata : A

Valoarea de piati estimatai, este:

152.000 lei, adici 29.088 euro (24 euro/mp)

Barna Voicu Lucian
Evaluator Autorizat, Membru ANEVAR

2 ARk
I

?y wi?j; "'E*li-};( %
| #1410 .20 o |
(==

Logdtbastls b 20568 ;
\
\\%_\ :ala”f--'r
- S gLy

s N

Pagina 25

Page2 5



V1. ANEXE

Anexa 1 Comparabile oferte de vinzare
Anexa 2 Acte de proprietate — Extras de Carte Funciara

Anexa 3 Fotografii
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Ancxa fotografii
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