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SINTEZA STUDIULUI DE OPORTUNITATE
PENTRU INGHIRIEREA UNOR SPATII DIN CLADIREA BL. X2

SITUATA IN MUNICIPIUL HUNEDOARA, S'TR. C-TIN BRANGUSI, NR. 2

1. OBIECTUL STUD'ULU' : Cladire bloc X2, situata in municipiul Hunedoara, str.
C-tin Brancusi, inscrisa in CF 60997 Hunedoarar

2. DESTINATAR : PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

3. PROPRIETAR : MUNICIPIUL HUI{EDOARA-DOMENIUL PRIVAT

4. TIPUL PROPRIETATII : Proprietate comercialarde birourisi prestari servicii

Analiza clportunikrtii inchirierii unor spatii din cladirea
mentionata la punctul 1, situata in municipiul Hunedoara,

5. SCOPUL STUDIULUI : conform Ordonantei de Urgenta nr. 5712019 privind Godul
administrativ si stabilirea valorii minime a chiriei perntru
inchirierea unor spatii din cladire

6. AUTORITATEA CONTRACTANTA : PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA, jud. HUNEDOARA

7. DATA STUDIULUI : 01.11.2021

8. GURSUL DE REFERINTA AL B.N.R . lEUR = 4,9488 LEI

9. REZULTATUL STUDIULUI :

Valoarea minima a chiriei, in vederea inchirieriii unor spatii din cladirea X2, prin licitatie publica
deschisa :

8,2 LEI/mp/luna, respectiv 1.156 EURymp/luna

Valoarea nu contine TVA.
Noiembrie 2021

intocmit,
lng. lordan Nicolae Adrian

Expert evaluator
Membrg.A|IEVAR

t,'[...r.I
L .:,it),.1.t. 

L,'1
\,/ i



SC PROEVACONS IMOB SftL T{UNEDAARA

PARTEA ]

-CAPITOLUL l. Pr.emizele si scopul elaborarii studiului de oportunitateAceststudiuesteelaboratinconformitatecupr.:vederil@_
9BDOXANTA DE URGENTA nr. 57 din 3 iulie 2019 privind (3odul adminisirativ, pubtic;at in
MONITORUL OFICIAL nr.555 din 5 iulie 2019, cu modillicarile si completarile ulterioare.
Potrivit articolului 129, alin. (2), Iit. c) si alin. (6), lit. b), Consiliul local are atribu!ii privind
administrarea domeniului public gi privat al comunei, oragrului sau municipiului sihoteragte
vinzarea, darea in administrare, concesionarea, darea in folosinfi gratuiti sau inchir[erea
bunurilor proprietate privati a comunei, oragului sau rnunicipiului, dupi caz, in condiliile
legii.-ln conformitate cu acest articol, municipiul Hunerdoara intentioneaza sa inchirieze
unele spatii, situate in incinta blocului X2, cladire situarta irr municipiul Hunedoara, stn.
Gonstantin Brancusi, inscrisa in CF 60997 Hunedoara, aflata in Domeniul Privat al
municipiului Hunedoara, cu destinatie de birouri sau prestari servicii. Prln acest studiu de
oportunitate se urmareste prezentarea cladirii si estimarea valorii minime a chiriei, pentru
inchirierea unor spatii din aceasta cladire.

CAPITOLUL ll. Descrierea imobilului care face obiectul concesiunii,
Obiectul inchirierii il constituie spatii din cladirea X2, situata in municipiul

Hunedoara, str. C-tin Brancusi, pentru care Municipiul Hunedoara-Domeniut privat cletine
dreptul de proprietate. Cladirea, cu terenul aferent der 963mp, este amplasata in municipiul
Hunedoar?, P€ strada Constantin Brancusi, in vecinatatea Grupului Scolar Metalurgic, a
clubului Siderurgistul si a unor proprietati particulare.
Situatia iuridica

Cladirea si terenul aferent apartine Dorneniului privat al municipiului Hunedoerra in
cota de 1/l.lmobilul a intratin proprietatea municipiului Hunedoara prin adeverinta nr.
8982 din 20.08.1994 emisa de Primaria municipiului Flunedoara si hotararea nr. 2912006 si
declaratia autentificata sub nr.774121.02.2006 al notarului public Baiesan Gabriela.
lmobilul este liber de sarcini, conform informatiilor inscrise in extrasut de carte funciara
eliberat pe baza cererii nr. 6074 din 24.02.2020.
Elemente de identificare

lmobilul, care este format dintr-un teren cu suprafala de 963mp sii o cladire cu regim
de inaltime P+3E (in care functioneaza si Biblioteca mrunicipala), cu o suprafata conrstruita
de 633,48 mp este situat in Hunedoara, are o forma regulata. Terenul este plan si orizontal,
nu este ingradit. Este situat Ia limita de proprietate cu Grupul Scolar Metalurgic. Se
invecineaza pe o latura cu drumul de acces, iar pe celelalte laturi se invecineoZ? GU clubut
Siderurgistul si cu proprietati particulare (case de locruit, garaje). Accesul se realizeaza
printr-o alee auto. O parte din teren este sistematizat:si amenajat ca parcare, toate
utilitatile (energie electrica, apa curenta, gaz metan, cianal[zare) sunt pe teren, la ele fiind
bransata cladirea care face obiectul studiului. Functiunea dominanta a zonei este
rezidentiala. Spatii din incinta cladirii pot fi inchiriate rca b[rouri sau pentru practicarea
unor activitati de prestari servicii. Activitatea pentru care s-a estimat chiria minima, este in
premisa Celei Mai Bune Utilizari. Pentru autorizarea arctivitatii, chiriasul va obtine toate
avizele, acordurile si autorizatiile necesare, prevazute de legislatia in vigoare.
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Descrierea zonei in care se afla imobilul
Municipiul Hunedoara este situat pe valea Cernei, in piartea centrala a judetului Hunedoara,
la o altitudine de 220-270m si la 19 km fata de municipiul Deva, acoperind o suprafater de
97kmp.
Localitatea dispune de infrastructura unui oras modern, a!/and urmatoarele retele si
utilitati :

- retele de energie electrica ;- retele de distributie a gazelor naturale ;- retele de alimentare cu apa potabila ;- retele de canalizare menajera si pluviala ;- mijloace de transport in comun ;- cai de acces rutier si feroviar ;

- telefonie fixa si mobila.

Localizare prop rietate imobi li ara
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Hunedoara este cel mai mare orag din lari care nu este regedinfi de jude!. Are o populafie
de 55384 locuitori. Este stribituti de DJ 687 : Sintuhalm - Hunedoara, drum judetean care
face legitura cu drumul European E68 care strdbate farra de la Arad - Deva - Origtie - Sibiu -
Bragov - Bucuregti gi drumurijudefene care fac legitura intre Hunedoara gi Cilan, respectiv
Hunedoara gi Haleg. Atestati documentar la 1265 sub nunrele Hungnod, conform
registrului de dijme papale, Hunedoara va cunoagte o dezv,oltare impetuoasi gi va jur;a un
rol important in istoria Rominiei. Vechimea a<lestei Eg,Bziri, ce a luat nagtere la poitele
dealului Sdnpetru Ia confluen(a riurilor Cerna 9i Zlagti, este mult mai adinci in negurile
timpului decdt atestarea documentari. Municipiu! este strabatut de raul Cerna. ln municipiu
functioneaza5T unitati scolare si gradinite, precum si institutii postliceale cu profil sanitar
si de informatica si instituitii de invatamant superior - Facrultatea de inginerie Hunedrcara.
Hunedoara, fiind un oras preponderent industrial, puterrea de cumparare a locuitorilor
depinde in mare masura de situatia economica a sociertatilor cu profil industrial, situatie
care s-a inrautatit in ultimii ani, aceasta resimtindu-se in scaderea puternica a investitiilor.
Rata somajului este una din cele mai ridicate rJin judet, pe masura ce inteprinderi din
domenii ca exploatarea si prelucrarea lemnului, industria usoara (textile, incaltamintel,
pielarie, covoare), industria alimentara etc. continua sa-si reduca activitatea si sa se
restructureze disponibilizand personal, fapt ce face ca nivelul de trai al populatiei sa fie in
scadere.
Municipiul are o serie de atractii turistice cum ar fi : Rezervafia naturalS "Pidurea Chizid"
(50 ha), Lacul Gincig, Gasa de Cultura, Galeria de Arta Hunedoara, Gara Hunedoara,
Castelul Corvinilor, Parcul Tineretului, Gentrul Vechi, g;radlna zoologica din padurea rDlrizid.
Municipiul Hunedoara beneficiazi de un Parc lndustrierl cu cete mai bune oferte pentru
investitori. Realizarea acestuia a inceput in primivara anului 2003. Suprafala parcului este
de 193.000 mp, impi(iti in 25 de parcele cu suprafefe de 21.500 - 10.000 mp. Parceleler se
concesioneaza pe o perioadi de pdni Ia 49 de ani sau se vind investitorilor. Parcelarrea este
flexibili, pentru a se putea satisface solicitirile specifice ale investitorilor. Accesul in p,61,6

se face direct din drumuljudefean Hunedoara - Deva. Parcul dispune de utilitifi com;rleite
pentru orice tip de investifie industriali: energie electrici, gaze naturale, api potabild,
canalizare, drenaj natural, comunicafii prin cahlu, drunnuri, parciri, mijloace de proter;fie,
dotiri pentru stingere incendii.

Posibilitifi multiple de recreere. Locul este aproape de zona de turism montan a
Masivului Retezat, de lacul Cincig, lac cu dotiri nauticergi de site-uri importante pentru
istoria antici: Sarmisegetuza, sau medievali: Castelul Huniazilor.

CAPITOLUL lll. Motive d.e ordin ecorromic. l rdiu
care iustifici real izarea c;ongesl-unji

3.1 . Motive economico-financiare
lnchirierea de spatii va constitui noi venituri la bugeltul local.
- Realizarea de investitii necesare, privirrd amen;ajarela spatiilor si realizarea unor

spatii pentru birouri sau spatii pentru prestari servicii.
- Primaria va incasa in mod regulat, pe toata durata inchirierii, valoarea chiriei Gare va

fi stabilita, sume pe care le va utiliza in scopul rezolvaLrii unor probleme financiare.
3.2. Motive de ordin social
Realizarea unor spatii de birouri sau prestarii servicii prin diferite investitii va oferi

noi locuri de munca in municipiul Hunedoara, intr-o zona defavorizata economic penltru
cetatenii din localitate. Totodata se pot impulsiona si arctiviitati conexe.
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3.3. Motive de mediu
Se urmareste evitarea degradarii mediului prin respectarea legislatiei si normelor in

vigoare cu privire la protectia si conservarea rnediului inconjurator,ie catre chirias, in
functie de specificul activitatii desfasurate..Lucrarile de inv,eititii se vor face doar pe lbaza
avizelor de mediu, avand astfel certitudinea ca activitartile c;are se vor desfasura inspatii nu
vor afecta in mod defavorabi! mediul inconjurator. Totodatia, in functie de specificul
activitatii care se va desfasura in spatiile inchiriate, viillorul chirias va efectua colectarea
selectiva a deseurilor rezultate.

Concluzia care se desprinde din analiza motivelor, este aceea ca este oportuna
inchirierea spatiilor, deoarece indiferent de amenintarille si riscurile ce pot aparea, nu esteposibila o stagnare a investitiilor ce ar duce la micsorarea 'yeniturilor. Totodata este
necesar, pentru a se obtine o valoare cat mai mare a chiriei, inchirierea sa se faca prirr
licitatie publica.

CAPITOLUL lV. Nivelul mirrim al chiriei
Valoarea minima a chiriei, in cazul incninGrli Oe spa'tii se stabileste in contextul celei

mai bune utilizari. Valoarea de piata a imobilului estimala in partea a doua a prezentului
raport, constituie baza de calcul privind nivelul minim al chiriei care va reprezenta gi preful
de pornire al licitatiei.

ln cazul inchirierii, proprietarul va emite factura catre chirias, acesta avand obligatia
de a achita chiria la intervalele de timp stabilite prin contrar;tut de inchiriere. Sustrage,iea de
la plata chiriei va atrage dupa sine penalitati silu chiar rezitiierea contractului de incliiriere,
conform detaliilor stabilite prin contractul de inchiriere. Chiiria se va putea indexa anual cu
indicele de inflatie, precum si cu alte adaosuri determinate de modificarile legislative.

Valoarea finala a chiriei se va stabili in urma Iicitatiei publice ce urmeaza sa fie
organizata de catre municipiul Hunedoara, conform legislal:iei in vigoare. Nivelu! minim al
chiriei pentru spatiul propus a fi inchiriat va fi obtinut dlin formula d1 calcul a valorii de piata
a cladirii prin metoda capitalizarii venitului :

Vp = VNE/Rc, unde
VNE = (Si x Ch x12- Si x Ch x12x Gn% - Si x Ctr x1,,ZxC%l
vp = (si x ch x 12 - si x ch x 12xGno/o-si x ch x lzxc%)/ Rc, unde :

Vp - Valoarea de piata a imobilului (EUR) = 326.310 E,UR, calculata in raportul de
evaluare anexat
VNE - Venitul net efectiv (EUR)
Si - Suprafata inchiriabila a cladirii (mp) = 1.g69 rnp
Ch - Chiria lunara (EUR/mp) = 1
12 = Nr. luni ale unui an
Gno/o = Gradul de neocupare din inchiriere (procerntual) = 15o7
Co/o= Cheltuieli cu imobilul (procentual) = l5o7o
Rc = Rata de capitalizare (procentual) =6o7o
Vp = Ch x (Si x 12 - Si x,l2xGn% -Si x,i2 x C%) / Rc
Ch=VpxRc/(Si x12-Si x12xGn%-Si x12 xC%)
ch = 326.310 x 8% / (1.868 x12- 1.868 x12x1sot6 - i.g6g x12x1syol
Ch = 26.105 t (22.416 - 3.362 - 3.362)
Ch=26.105/15.692
Ch = 1,66 EUFUmp/luna = 8,2 LEI/mp/luna
Se propune ca chirie minima pentru inchirierea spatiilor din cladirea bloc X2, situata

pe str. c-tin Brancusi, nr.2, valoarea de 8,2 LE|/mp/luner, fara TVA.
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CAPITOLUL V. Procedura utilizatii pentru atribuirea contractului de,

in conrorm,,"," fflffi;#*DoNANTA Dr:
UnOerulA nr. 57 din 3 iulie 2019 privind Codull administrativ,'cu modificarile si completarile
ulterioare, Autoritatea contractanta are obligafiia de a atribui contractul de inchiriere cle
bunuri proprietate publici prin aplicarea procedurii ricitafieri.
Pot participa la licitafie orice persoana tizica sau juridica interesata, romina sau striina
care se incadreazi in condifiile impuse prin Documentafia de atribuire, astfel cum va fi
aprobati de Consiliul Local Hunedoara.

Conform art. 333. din OUG nr. 57. privinrC actul arlministrativ prin care se aprobil
inchirierea
(1) lnchirierea bunurilor proprietate publici a statului sau a unitililor administrativ-
teritoriale se aprobi, dupi caz, prin hotirire a Guvernrului, a consiliuluijudefean, a
Consiliului General al Municipiului Bucuregti sau a consilir.llui local.
(2) Hotirirea previzuti !a alin. (1) cuprinde urrmitoarele elelmente:

a) datele de identificare gi valoarea de inventar ale bunului care face obiectul
inchirierii;

b) destinalia dati bunului care face obiectulinctririerii;
c) durata inchirierii;

^ d) prelul minim al inchirierii.
(3) ln cazul in care contractul de inchiriere se i'ncheie dle citre titularul dreptului de
administrare, acesta are dreptul si incaseze din chirie o coti-parte intre 20-50%, stabiliti,
dupi caz, prin hotirdrea Guvernului, a consilir.rluijuderlean, a Consiliului Generat al
Municipiului Bucuregti sau a consiliului local al comunei, al oragului sau al municipiului prin
care s-a aprobat inchirierea.
(4) Prevederile alin. (3) nu se aplici in cazul in care activitatea titularului dreptului de
administrare este subventionati de la bugetu! de stat s;au cle la bugetul local.
(5) inchirierea bunurilor pioprietate publici a statului sau a unitifil-or administrativ-
teritoriale se face pe bazi de licitalie publici.

Conform art. 334. din OUG nr. 57. privind documentatia de atribuire
(1) Documentalia de atribuire este alcituiti din:

a) caietul de sarcini;
b) figa de date a procedurii;
c) contractul-cadru confindnd clauze contractualle obligatorii;
d) formulare 9i modele de documente.

(2) Dispoziliile art. 310 alin. (1) qi (2) lit. a) 9i b), art.312 alin. (2)-(4), (6) gi (7) gi ale art. 313 se
aplici in mod corespunzitor.

Articolul 310 Continutul caietului de sarcini
(1) Caietul de sarcini trebuie si cuprindii cel pufin urmitoarele elemente:
a) informalii generale privind obiectul inchirierii;
b) condilii generale ale inchirierii;
c) condiliile de valabilitate pe care trebuie si le indeplineasci ofertele;
d) clauze referitoare la incetarea contrac;tului de inchiriere de bunuri proprietate

publici.
(2) Elementele previzute la alin. (1) lit. a) includ r:el pulin urmitoarele:
a) descrierea gi identificarea bunului care urmeazi sii fie inchiriat;
b) destinafia bunurilor ce fac obiectul inchirierii;
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,312 lui de c
proprietate publici
(2) Firi a aduce atingere celorlalte prevederi ale prezentei secliuni, autoritatea
contractanta are obligalia de a asigura grrotejarea acelor informafii care ii sunt
comunicate de persoanele fizice sau juridice cu titlu confidenfial, in misura in care, in
mod obiectiv, dezvdluirea informafiilor in cauzi ar prejudicia interesele legitime ale
respectivelor persoane, inclusiv in ceea ce privegte secretul comercial 9i proprieltatea
intelectuali.
(3) Documentafia de atribuire se intocmegte de cdtre autoritatea contractanta, rlupi
elaborarea caietului de sarcini, 9i se aprobd de citre acesta prin ordin, hotirire sau
decizie, dupi caz.
(4) Autoritatea contractanta are obligatia de a preciza in cadrul documentaliei cle
atribuire orice cerinfi, criteriu, reguli 9i alte info,rmafii necesare pentru a asigura
ofertantului o informare completi, corer;ti 9i expliciti cu privire Ia modul de iprlic;are
a procedurii de atribuire.
(5) Persoana interesati are dreptul de a transmite o solicitare de participare la
procedura de atribuire a contractului de inchiriere de bunuri proprietate publicii.
(7) Autoritatea contractanta are obligafiil si asigure obfinerea documentafiei de
atribuire de citre persoana interesati, care inainteazi o solicitare in acest sen$.
Articolul 313 Continutul documentatiei rle atribuire
(1) Documentafia de atribuire trebuie sd cuprindi cel pulin urmitoarele elemente:
a) informafii generale privind autoritatea contractanta, precum: numele/denumirea,
codul numeric personal/codul de identificare fisrcali/alti formi de inregistrare,
adresa/sediul, datele de contact, persoana de co,ntact;
b) instrucfiuni privind organizarea gi desfigurarea procedurii de inchiriere;
c) caietul de sarcini;
d) instrucfiuni privind modul de elaborare gi pre;zentare a ofertelor;
e) informafii detaliate gi complete privind criteriile de atribuire aplicate pentru
stabilirea ofertei cigtigitoare, precum 9i ponderea lor;
f) instrucliuni privind modul de utilizare a ciilor de atac;
g) informafii referitoare la clauzele contractuale robligatorii.
(2) ln cazulin care autoritatea contractanta soliciti gararnfii, acesta trebuie si
precizeze in documentafia de atribuire natura gi cuantumul lor.

(3) Autoritatea contractanti are obligalia de a preciza in cadru! documentaliei de atritruire
orice cerin[i, criteriu, reguld 9i alte informafii necesare pentru a asigura ofertantului o
informare completi, corecti 9i explicitd cu privire la modul de aplicare a procedurii de
Iicitafie.
(4) Autoritatea contractanti are dreptul de a inrpune in cadrut tlocumentafiei de atribulire, in
misura in care acestea sunt compatibile cu obiectul contractului, condifii speciale der
indeplinire a contractului prin care se urmiregte obfinelrea unor efecte de ordin social sau in
legituri cu proteclia mediului 9i promovarea rlezvoltirii durabire.
(5) Garanlia este obligatorie 9i se stabilegte la nivelul contravalorii a doui chirii.
Conform art. 335. din OUG nr. 57. privind etapa de transparentii
(1) ln cazul procedurii de licitafie, autoritatea c;ontractanti are ,obligafia si publice anrunful
de licitalie in Monitoru! Oficial al Rom6niei, Partea a VI-a, intr-un cotidian de circulafiel
nalionali 9i intr-unul de circulafie locali, pe pagina sa de internet ori prin alte medii ori
canale publice de comunicatii electronice.
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(2) Anunful de licitafie se intocmegte dupi aprobarea clocumentafiei de atribuire de ciltre
autoritatea contractanti 9i trebuie si cuprindd cel putin urmitoarele elemente:

_a) informafii generale privind autoritatea contractanti, precum: denumirea, codul de
identificare fiscali, adresa, datele de contact, persoana de contact;

b) informafii generale privind obiectul proceduriii de ticitafie publici, in speciat
descrierea si identificarea bunului care urmeazi si fie inchiriat;

c) informalii privind documentalia de atnibuire: nnodalitatea sau modalitdlile prin care
persoanele interesate pot intra in posesia unui exemplar al documentaliei de airibuirei;
denumirea gi datele de contact ale serviciutui/compartiimentului din cadrul autoriti[ii
contractante de la care se poate obline un exe,mplar din documentafia de atribuire; c<ls{lul si
condifiile de plati pentru obfinerea documentafiei, daci este cazul; data-limiti pentrur
so! icitarea clarificiri lor;

d) informafii privind ofertele: data-limiti de depunere a ofertelor, adresa la care
trebuie depuse ofertele, numirul de exemplare in care trebuie depusi fiecare ofertd;

e) data 9i locul la care se va desfigura gedinla publici de deschidere a ofertelor;
f) instanfa competenti in solufionarea eventualelor litigii 9i termenele pentru

sesizarea instanfei;
g) data transmiterii anunfului de licitafie citre inrstitufiile abilitate, in vederea

publicirii.
(3) Anuntul de licitafie se trimite spre publicare cu cel pulin 20 de zile calendaristice inainte
de data-limiti pentru depunerea ofertelor.
(4) Orice persoani interesati are dreptul de a solicita si de a obtine documentatia de
atribuire.
(5) Autoritatea contractanti are dreptul de a opta pentru una dintre urmitoarele modarlititi
de oblinere a documentaliei de atribuire de citre persc)anele interesate:a) asigurarea
accesului direct, nerestricfionat 9i deplin, prin mijloacer electronice, la conlinutul
documentaliei de atribuire;b) punerea la dispozifia per:soanei interesate care a inaintart o
solicitare in acest sens a unui exemplar din documentafia de atribuire, pe suport hdrtie
gi/sju pe suport magnetic.
(6) ln cazul previzut la alin. (5) lit. b) autoritatea contra,ctanti are dreptu! de a stabili un pre!
pentru obfinerea documentaliei de atribuire, cu condilia ca acest pref si nu depigeascti
costul multiplicirii documentafiei, la care se poate adiuga, daci este cazul, costul
transm iterii acesteia.
(7) Autoritatea contractanti are obligafia si asigure obfinerea documentaliei de atribuirre de
citre persoana interesatd, care inainteazi o solicitare in acest sens.
(8) ln cazul prevdzut la alin. (5) lit. b) autoritatea contrarctanti are obligafia de a pune
documentafia de atribuire la dispozifia persoanei interesate cit mai repede posibil, intr-o
perioadi care nu trebuie si depigeasci 4 zile lucritoare de la primirea unei solicitiri din
partea acesteia.
(9) Persoana interesati are obligafia de a depune diligernfele necesare, astfelincit
respectarea de citre autoritatea contractanti a perioadlei previzute la alin. (8) si nu
conduci la situafia in care documentafia de atribuire sd fie pusi la dispozifia sa cu mai
pufin de 5 zile lucritoare inainte de data-limiti pentru clepunerea ofertelor.
(10) Persoana interesati are dreptul de a solicita clarificiri privind documentafia de
atribuire.
(11) Autoritatea contractanti are obligafia de a rispuncle in mod clar, complet 9i firi
ambiguitifi, la orice clarificare solicitati, intr-o perioadi care nu trebuie si depdgeasci 5
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zile Iucritoare de la primirea unei astfel de solicitdri.
(12) Autoritatea contractanti are obligatia de a transrrnite rispunsurile insolite de intnebirile
aferente citre toate persoanele interesate care au obrfinut, in condifiile prezentei secliiuni,
documentafia de atribuire, lu6nd misuri pentru a nu dezvilui identitatea celui care a
sol icitat clarificirile respective.
(13) Firi a aduce atingere prevederilor alin. (11), autoritatea contractanti are obligalia de a
transmite rispunsul Ia orice clarificare cu cel pulin 5 zile lucritoare inainte de data-limi1i
pentru depunerea ofertelor.
(14) ln cazul in care solicitarea rle clarificare nu a fost transmisi in timp util, punind astfel
autoritatea contractanti in imposibilitatea de a respercta termenul previzut la alin. (13i),
acesta din urmi are totugi obligafia de a rispunde Ia solicitarea de clarificare in mdsura in
care perioada necesari pentru elaborarea 9i transmiltenea rispunsului face posibilS primirea
acestuia de citre persoanele interesate inaintr: de darta-limiti de depunere a ofertelor,
(15) Procedura de licitalie se poate desfigura numai daci in urma publicirii anunfului de
Iicitafie au fost depuse cel pufin doui oferte valabile,,
Conform art. 338. din OUG nr. 57. privind comlsia de evaluare
(1) La nivelul autoritilii publice contractante se organi:zeazi o comisie de evaluare,
componenfa acesteia fiind aprobati prin ordinr de minirstru, respectiv prin dispozifie a
primarului sau, dupi caz, a pregedintelui consiliului,llurCefean, care adopti decizii in nrod
autonom gi numai pe baza criteriilor de seleclie previz,ute in instrucfiunile privind
organizarea gi desfigurarea licitafiei.
(2) Dispozifiile art. 317 se aplici in mod corespunzdtar,.

Articolul 317 Comisia de evaluare
(1) Evaluarea ofertelor depuse se realizelazi de citre o comisie de evaluare, compusi
dintr-un numir impar de membri, care nu poate ili mai mic de 5.
(2) Fieciruia dintre membrii comisiei de evaluare ise poate desemna un suplearnt.
(3) Membrii comisiei de evaluare sunt:

a) reprezentanfi ai ministerelor sau ai orgarnelor de specialitate ale
administrafiei publice centrale respectiv'e, dupi caz, precum 9i ai ministerului cu
atribufii in domeniul finanlelor publice, numifi in acest scop, in situalia in care
autoritatea contractanta este statul ;

b) reprezentanfi ai consiliilor judefene, consiliilor locale sau Consiliului Gierreral
al Municipiului Bucuregti, dupi caz, prerlum gi ai structurilor teritoriale ale Agernlieii
Nafionale de Administrare Fiscali, numifi in aces;t scop, in situafia in care autonitaea
co ntractanta este u n itatea ad m i n istrativ-te ritoria l5 ;

c) reprezentanli ai institufiilor publice respective, precum gi ai consiliilor
judefene, consiliilor locale sau Consiliului General al Municipiului Bucuregti, dupii
caz, 9i structurilor teritoriale ale Agenfiei Nafionale de Administrare Fiscali, numifi i'n
acest scop, in situafia in care autoritatea contrac;tanta este o institufie publici rle
interes local;

d) in cazulin care, pentru bunul care face obiectul inchirierii este necesari
parcurgerea procedurii de reglementare din punrctul de vedere al protecliei mecliurlui,
potrivit legislalieiin vigoare, comisia de evaluare poate include in componenfa sa qi
un reprezentant al autoritifii competente pentru protecfia mediului.
(4) Componenfa comisiei de evaluare, membrii acesteia, precum gi supleanfii lor se
stabilesc 9i sunt numifi prin ordin, hotirire sau rdecizie al autoritatii contractante,
dupd caz.
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(5) Pregedintele comisiei de evaluare gi secretarul acesteia sunt numifi de autoritatea
contractanta dintre reprezentanlii acestruia in c;omisie.
(6) La gedinfele comisiei rCe evaluare pregedintele acesteia poate invita personalitifi
recunoscute pentru experrienfa gi competenfa !or in domenii care prezinti relevarrfd
din perspectiva inchirieriii bunului proprietate purblici, acegtia neavind calitateia cle
membri.
(7) Fiecare dintre membrii comisiei de evaluare beneficiazi de c6te un vot. Pers;oanele
previzute la alin. (6) benerficiazi de un v'ot consultativ.
(8) Deciziile comisiei de evaluare se adorpti cU vrotul majoritdfii membrilor.
(9) Membrii comisiei de e'valuare, supleanfii gi invitafii trebuie si respecte regulikl
privind conflictul de interese prevdzute la art. 321.
(10) Membrii comisiei de ,evaluare, supktanfii gi invitalii sunt obligali si dea o
declarafie de compatibilitate, impa(ialitate 9i confidenfialitate pe propria rispundere,
dupi termenul-limiti de depunere a ofeftelor, care se va pistra alituri de dosarul
inchirierii.
(1 1) in caz de incompatiblilitate, pregedirrtele crcnrisiei de evaluare sesizeazi de indati
autoritatea contractanta clespre existenta stirii cle incompatibilitate 9i va propuner
inlocuirea persoanei incompatibile, dintre mennbrrii supleanfi.
(12) Supleanfii participi lia gedinlele connisiei cle evaluare numaiin situalia in cilre
membrii acesteia se afli in imposibilitate de participare datoriti unui caz de
incompatibilitate, caz fort,uit sau forfei nrajore.
(13) Atribufiile comisiei dre evaluare sunt:

a) analizarea 9i selectarea ofertelor pe baza datelor, informafiilor gi
documentelor cuprinse in plicul exterior;

b) intocmirea listei cuprinzdnd ofr:rtele admise si comunicarea acesteia;
c) analizarea 9i evaluarea ofertelor;
d) intocmirea raportului de evaluare;
e) intocmi rea procerselor-verbale ;

f) desemnarea ofeitei cdgtigitoare.
(14) Comisia de evaluare este lega! intruniti nunrai in prezenla tuturor membrilor,
(15) Comisia de evaluare adopti deciziiin mod autonom, numai pe baza
documentafiei de atribuire gi in conforrnitate cu prevederile legale in vigoare.
(16) Membrii comisiei de revaluare au obligalia de a pistra confidenlialitatea daltelon,
informafiilor gi documentelor cuprinse in ofertele analizate.

Conform art.343. din OUG nr. 57. privind irrcheierea contractului
(1) Contractul de inchiriere cuprinde clauze de naturi si asigure folosinla bunului
inchiriat, potrivit specificuluii acestuia.
(2) Contractul se incheie in f,ormi scrisi, sr.rb sancliiunea nulitifii.
(3) Contractul cuprinde clau:ze privind despigubirik:, in situalia denun!5rii contractului
inainte de expirarea termenurlui.
(4) Predarea-primirea bunului se face prin proces-vrerbal in termen de maximum 30 dle
zile de la data constituirii gananfiei

CAPITOLUL Vl. Durata estirnlrti a inchirieriii
Conform art. 306, din OUG nr. 57, contractul de inchiriere de bunuri proprietate

publici se incheie in conformitate cu legea rorn6ni, inrdiferent de nafionalitatea sau de
cetifenia chiriasului, pentru o durati de inchiriere care este diferita in functie de activitatea
desfasurata. Subinchirierea, precunr si orice fonna dle cesiune. sunt interzise.
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CAPITOLUL vll. Termenele previzibile pentru realizarea
rocedurii cle inchiriere

Dupd aprobarea de catre proprietar a documentatiei de atribuire, se va organizp
licitatia publica in vederea atribr.ririi contractelor de irnchiriere. Stabilirea ofertei iastigatoare
se va determina in baza punctajului obtinut.
Contractul de inchiriere se va inrcheia cu ofertantul dec;larat castigator, iar predarea bunrului
se va face pe baza de proces verbal, in termenr de 30 drs zite de la data semnarii contrilctului.
Procedura de atribuire se va rearliza cu respectarea termenelor de publicitate prevazute de
OUG nr.5712019 privind Codul erdrninistrativ, r;u modifiicarile si completar.ile ulterioare.

CAPITOLUL Vlll. Avizelrbtiqatorii
ln conformitate cu Codul administrativ, pentru inchiriere nu este necesar aviz emis der

Administratia Nationala a Rezervelor de Stat si Problerne Speciale. lmobilul, obiect al
ichirierii, nu este situat in interiorul unei arii naturale protejate, nu este necesara obtilrerea
avizu lu i structu rii de ad ministrare/custodel u i ariei natu rale protejate.

coNgLuzxl
Avind in vedere analiza efectuati in prezentul Studiu de oportunitate asupra

situatiei actuale a imobilului, precum gi obiectivele de dezvoltare ale municipiului
Hunedoara, este evident faptul ci alternativa ilnchirierii reprezinti solulia optimi pentru
susfinerea investi[iilor locale gi obfinerea unui venit suplimentar la bugetul Iocal.

Se propune chiria minimer pentru inceperea licitatiei, in cuantum de :

8,2 LEI/mp/luna
Valoarea nu contine TVA.
Decizia finala asupra chiriei minime apartine Consiliutui local at municipiului Hunedroara.
Chiria este estimata in conformitate cu valoarea de piata a imobilului, in contextul CMBU,
la data intocmirii studiului de oportunitate, asa cum este prezentat in Anexa nrr. 1 la
prezentul studiu. Valoarea estinrata mai sus, ;rentru inchirierea spatiilor din ctadirea Bll. X2,
situata pe str. C-tin Brancusi, nr. 2, este o opinie, o concluzie bazata pe informatiile
existente pe piata, la data estimarii valorii de piata a clladirii respective.

EVALUATOR
ing. IORDAN NICOLAE ADRIAN

SOCIETATEA COMERCNLA
SC PROEVACONS IMOB SRL HIJNEDOARA

ANEXE
ANEXA nr. t - Raport de evaluare cladire bl. X2, situata pe str. C-tin Brancusi, nr. 2
ANEXA nr. 2 - Centralizator rezultate obtinute
ANEXA nr. 3 - Copie xerox e)dras GF, relevee ale cladiriii
ANEXA nr. 4 - Analiza imobiliara
ANEXA nr. 5 - Stabilirea valorii dle piata a terenului- abordarea prin piata
ANEXA nr. 6 - Stabilirea valorii rle piata a cladlrii - abordarea prin cost
ANEXA nr.7 - Fotografii ale cladlirii
ANEXA nr.8 - Comanda de evaluare
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RAPORT DE EVALUARE
IMOBIL BL.

STR. CONSTANTIN
X2, SITUAT
BRANGUSI,

IN HUNEDOARA,
NIR. 2, JUD HUNEDOAIRA

NR. 50/2021

PROPRIETAR
GLIENT
DESTINATAR
EXECUTANT

INSCRIS IN CF 60997 HUNEDOARA

MUNICIPIUL HUNEDOARA, DOMENIUL PRIVAT
PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNIEDOARA
PRIMARIA MUNICIPIULUI HUN EDOARA
SC PROEVACONS IMOB SRL I.IUNEDOARA
intocmit : ing. lordan Nicolae Adriarr

expert evaluator - membru titular ANEVAR
legitimatie nr. 13418 .,

evaluator intreprinderi .

certificat nr.2812004 ,,

certificat nr. 126512004

evaluator bunuri nnobile
certificat nr. 91 1/2009

NOTi: Datele, informa(iile gi conlinutul acestui RAPORT DE ETr'ALUARE, fiind confidenliale, nu vor putea fi copiate in parte saru in
totalitate gi nu vor putea fi transmise sau utilizate in alt scop decSt cel specificat in lucrare, firi acordul scris gi prrealabril al
destinatarului 9i al evaluatorului

NOIEMBRIE2O2l
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Stimate beneficiar,

Referitor la evaluarea proprietitii imobiliare,
S-a elaborat prezenta lucrare [n scopul estimirii limitelor valorii de piald a proprietdlii

imobiliare BLOC X2, situat in Hunedoara, str. C-tin Brancusi, nr. 2, jud Hunedoara, inscris in rDFr

60997 Hunedoara, proprietatea Municipiului Hunecloara, Domeniul privat, jud Hunedoara, CIF
2127028.

in acest sens s-a utilizat o metoda de evaluare considerata cea mai adecvata de evaluatrcr', iar
pe baza rezultatelor obtinute s-a propus valoarea de p,iafd pentru proprietatea imobiliariii sus
mentionati

Raportul de evaluare este format din 18 pagini scrisel, care contin calcule de evaluare, diiverse
documente in fotocopie, fotografii ale proprietifii, etc.

Ca urmare a rezultatelor obtinute prin metoda de evaluare aplicata, evaluatorul a seler::tat 9i
estimat valoarea de piafi la data evaluirii, 01 noiembrie 2(121, pentru proprietatea imobiliara BLOC
X2, atlata in proprietatea MUNICIPIULUI HUNEDOARA, DOtttENIUL PRIVAT

Valoarea nu contine TVA.
Datele prezentate, analiza, concluziile 9i opinia evaluatorului sunt in timita ip,otezelor

considerate, a condifiilor specifice gi nu sunt lnfluenfate de nici un factor. Ele se bazreazd pe
observatiile ficute cu ocazia deplasirii pe teren 9i informatii culese de pe piala imrohiliard
specifici a proprietitii, pe informatiile existente in documentele puse la dispozifie dle citre
proprietar, gi sunt corecte 9i adevirate in limitil acestor informa[ii gi a ipotezelor gi concllifiilor
enumerate in raport.

Cursul de schimb valutar luat in considerare a fosll de 1 EUR=4.9488 LE!, valabil la dilta de
01.11.2021.

Valoarea rezultati este o concluzie impa(iali, expefti gi rezonabild a unor profesionigti
calificafi, bazatd pe analiza tuturor informafiilor relevante gi cunoscute, 9i reprezinti perceplia
evaluatorului referitor la cel mai probabil pref obtenabil intr-o tranzactie obiectivi. Valoarea ar fost
exprimati in limitele urmitoarelor preciziri:

valoarea a fost exprimati gi este valabili doar in condiliile gi prevederile prezentului ra;oort
valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele si aprecierile exprimate in

prezentul raport.
valoarea este subiectivi
evaluarea este o opinie asupra uneivalori
valoarea nu tine seama de responsabiliti[ile de me,diu, gi de costurile necesare confonmirii

cerintelor legale din domeniul de activitate atribuil:

SC PROEVACONS IMOB ISRL HUNEDOARA
lntocmit

lng.!ordan Nicolae Adrian
Evaluator ANEVAR

Valoarea de piald a proprietdlii imobiliare 1.614.850 LEt (326.310 EUR)

l5
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CUPRINS

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

1. OBIEGTUL EVALUAT IMOBIL BLOC X2

2. LocALIzARE HUNEDoAR/A, srR. c-TlN BRANcust, NR. 2 JUD
HUNEDOARA

3. TERENUL S = 963 mp

4. coNSrRUcTrE ffir::,X,f,t#l;,;f ;r'u'3,e2mp; 
su = 2111,6mp;

5. PROPRIETAR TEREN MUNICIPIUL HI.JNEDOARA, DOMENIUL PRIVAT

6. CLIENT PRIMARIA MUNIGIPULUI HUNEDOARA

7 DESTINATAR PRIMARIA MUNICIPULUI HUNEDOARA

8. EXECUTANT SC PROEVACONSi IMOB SRL HUNEDOARA prin ing. lordan
Nicolae Adrian

9. TIPUL PROPRIETATII Proprietate imobiliard de tip spatii de birouri si prestari servicii
10. SCOPUL EVALUARII estimarea valorii de piata a bunului imobil in vederea

estimarii chiriei mrinime

11.BAZA EVALUARII Valoarea de piata

12. DREPTUL DE PROPRIETATE EVAI-UAT Dreptul integral der proprietate asupra imobilului
13. DATA INSPECTIEI 14.10.2021

14. DATA EVALUARI! 01.11.2021

15. CURSUL DE REFERTNTA B.N.R. 1 EUR = 4.9488 LEil

16, VALORIOBTINUTE (fara TVA)

lMoBrL BLoc x2 ::ffifffi ffil ::LTJ:,',:" 1.614.850 LEI (326.310 EUR)

1 7. RUULTATUL EVALUARII

ln urma aplicarii metodelor de evaluare, opinia evaluatorului este ca valoarea de piati recomandata pentru
proprietatea imobiliara care face obierctul prezentei evaluari, erste de :

1.614.8{t0 LEI reprezentand 326.310 EUR
Valoarea nu contine TVA
- Argumentele care au stat la baza elabodrii acestei opinii precum sii considerentele avute in vedere la derterminarea
acestei valori sunt:
- Valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiite limitative si aprecierile exprimalte iin
prezentul raport si este valabila in conditiile economice sijuridice mentionate in raport;
- Valoarea este valabila numai pentru desi;tinatia precizata iln raport;
- Valoarea reprezinta opinia evaluatoruluii privind valoarea de piata a proprietifii imobiliare;
Raportul a fost pregitit pe baza standardelor, recomanddrilor gi metrodologiei de lucru promovate de citre I\NEVAR
(Asociatia Nationald a Evaluatorilor din Flominia).

lntocmit
ing.lordan Nicolae Adrian

membru ANEVAffr. .

ii--., ,,!' 
. u2{'\ Lrt't '
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1. TERMENII DE REFERINTA
tafirespectiviiternrenidereferin[i,agacumaufosteistabili[iiprin

contractul In baza ciruia s-a realizat evaluarea; pe parcursul procesului de evaluare nu a apirul:
nicio circumstanfi care si impuni modificarea acestora.
{.1. ldentificarea si competenta evaluatorului
tl Evaluarea expusi in prezentul raport a fost realizatd de ciitre SC PROEVACONS IMOB SRL"
membru corporativ ANEVAR cu autorizatia nr. 0631, ;i nu s-a primit asistenld semnificativi din
partea niciunei alte persoane, Cn afara celor identificate in continutul raportului.
' lnspecfia proprietifii subiect a fost efectuata de citre evaluator lordan Nicolae Adrian, in data de
14.10.2021, in prezenta reprezentantului proprietarului.
' Etapele procesului de evaluare au fost conduse de citre e''yaluator lordan Nicolae Adrian, membru
titular ANEVAR, cu legitimalia numarrul. 13418 - valabila 2021.
! Evaluatorul define calificarea gi competenfa de a realiza prezenta evaluare.
! Afirmatiile prezentate gi sustinute in acest raport sunt adevirate 9i corecte; analizele, opiniile gi
concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele (inch.rsiv cele speciale) considerate gi sunt
analizele, opiniile gi concluziile personale ale Evaluatorului, fiind nepirtinitoare din punct de
ve^dere profesional.
'r ln derularea intregului proces al evaluirii care a dus la opinia raportati, evaluatorul nu a fost
constr6ns sau influentat in niciun l'el. Suma reprezentind plata pentru realizarea prezentului naport
nu are nicio legiturd cu declararea in raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de
valori care sd favorizeze vreuna din pi(ile interesate gi nu este influentati de apari(ia unui
eveniment ulterior.
I Evaluatorul nu are niciun interes prezent sau de perspectivi in proprietatea care face obiectul
prezentului raport de evaluare. Astfel evaluatorul a putut oferi o valoare obiectivi gi impa(ial6.
r Nici evaluatorul si nici o persoana afiliati sau implicati cu acesta nu este actionar, asociat sau
persoani afiliati sau implicati cu beneficiarul.
I Analizele si opiniile evaluatorului au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din stanrdardele,
recomandirile si metodologia de lucru recomandate de citre ANEVAR (Asociatia Nationali a
Evaluatorilor Autorizati din Romania), iar raportul de evaluare poate fi expertizat (la cerere) rCe citre
unul din membrii autorizati special in acest sens de c5tre sus-numita organizalie. Evaluiatorul a
respectat Codul Deontologic al profesiei sale. Analizele, opiniile gi concluziile au fost forrnrulate, la
fel ca gi intocmirea acestui raport, in concordanfi cu Standardele de Evaluare a bunurilor, editia
2020.
r La data elaborarii acestui Raport de Evaluare, evaluatorul este membru ANEVAR cu specializarile:
- El - Evaluarea de lntreprinderi si alte active necorporale ;

- EP! - Evaluarea Proprietitii imobiliare ;

- EBM - Evaluarea Bunurilor mobile,
este administrator al SC PROEVAGONS IMOB SRL. - membru corporativ ANEVAR cu autorizartia nr.
0631, a indeplinit cerintele programului de pregatire profesionala continua, are asigurare de
raspundere profesionala si are cornpetenta sispecializarea necesara intocmirii acestui raport.
I Evaluatorul nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau sa depuna marturie in instianta
referitor la bunurile imobile care fac obiectul prezentului Raport de evaluare, decat in baza unul
angajament special pentru acest scop si in limita permisa de reglementarile deontologice si de
conduita ale profesiunii si cu respectarea legislatiei in vigoare.
! Prezentul Raport de evaluare trebuie luat ca un intreg, nefiind acceptata utilizarea divizata a
acestuia. Raportul de evaluare a fost redactat exclusiv pentru a fi folosit de catre destinatar sii
pentru scopul precizat..

Evaluator,
lordan Nicolae Adri:rn ,.'i''' ' , "

membru ANEVAFI ,i' '?' \

,"' tr-'..tr',rn' 
tL' 1 ' '. :
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1.2. Clientul. utilizatorii desemnati
ln conformitate cu datele inregistrate in baza de date proprie a evaluatorului, prezentul raport de
evaluare se adreseazi exclusiv PRIMARIEI MUNICIPIULUI HUNEDOARA, CaF 212t028, cu sediut in
Hunedoara, str. Libertatii, nr, 17, jud Hunedoara, in calitate rle Client giin calitate de Destinatar, gi
confine informalii adecvate doar necesitifilor ei.
Evaluatorul nu va transmite copii ale prezentului raport sau pi(i din acesta, niciunei te(e pi(i,
daci aceasta nu a fost desemnati in scris ca posibil utilizator, 9i nici nu poate fi ficut resporrsabil
pentru eventuale prejudicii produse pa(ilor in drept in cazul in care un te( ar define gi utiliza o
astfel de copie. Responsabilitatea Evaluatorului este doar fafi de utilizatoiii desemnafi 9i nu poate fi
extinsi fafi de niciun ter!.

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

1.4. Identificarea activului supus evaluirii
Prezenta evaluare se referi la proprietatea imobiliari ,,B1. Xi2", situat in Hunedoara, str. G-tin

Hunedoara
Mod

detinere
Dreptul

leqal Mod dobandire

i totald
numir
inscris
60997

in
exclusivitate

proprietate

Constituire, cota arctuala
1/1, Hotararea nr. ,!9/2006
si adeverinta nr. 8l)82 din

20.08.1994, emisia rde

Primaria municilpiului
Hunedoara

=
nr. top
;ns !n in

exclusivitate
proprietate

Constituire, cota erctuala
1/1, Hotararea nr. il9/2006
si adeverinta nr. 819812 din

20.08.1994, emisla rde

Primaria municilpiului
Hunedoara

Caracteristici

Teren in suprafa({
de 963 mp avdnd r
top 203212719151A,'
in cartea funciard I

Hunedoara

Constructie cu Sc =
633,48 mp, avand nr.'
20321 27 I I I 5/A, inscris
cartea funciard 60997
Hunedoara

scopul prezentei evaluiri, dreptul asupra proprietitii evaluate este considerat deplin, influr:nga
altor drepturi fiind identificati prin ipoteze speciale.
Descrierea detaliati (inclusiv cea juridici) a componentelor proprietifii evaluate se gdsegte irn
capitolele de prezentare a datelor.

1.5. Tipul valorii si data evaluirii
Lu6nd in considerare scopul prezentei evaluiri, identificat rnai sus, evaluarea ar consta in estimarea
celui mai probabil pref care s-ar obfine intr-un schimb ipotetic pe o piafi liberd gi concuren{iald; prin
urmare, tipul de valoare adecvat este "valoarea de pia[i", drafiniti astfel de SEV 100 - Cadrul
general:

Valoarea de piali este suma estimati pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(i) la data evaluirii, intre un cumpiritor hotirit si un vinzitor hotirit, intr-o
tranzacfie nepirtinitoare, dupi un marketing adecvat gi in care pirtile au acfionat

fiecare in cunogtinfi de cauzd, prudent 9i firi constrdrngere.
Data evaluirii este 01.11.202'l; concluzia asupra valorii recormandati ca opinie finali in acest raport
a fost determinati in contextul condiliitor piefei imobiliare specifice din perioada premergitoare
acestei date. Gursul valutar valabil la aceastd datd este 1 ELrR = 4,9489 LEl.
Data inspectiei este 14.10.2021.
Data redactarii raportului este '15.11.2021.

Teren
intravilan

Constructie
cladire Bl. X2
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Aceasti valoare, de reguli, datoritii volatilitiifii condifiilor del piafi, are valabilitate limitati la clata
evaluirii 9i nu va putea fi atinsi in cazul unei eventuale incarpacitafi de plata viitoare cind, atiit
condifiile piefei c6t gi situaliile de vinzare ar putea diferifafi de acest moment. De asemenea,
raportul de evaluare este valabil in condifiile economice, fiscale, juridice 9i politice de la data
intocmirii sale; daci aceste condifii se vor modifica, conclu;ziile acestui raport isi pot pierde
valabilitatea.
Goncluzia asupra valorii, recomandati ca opinie finali in acest raport, se aplici intregii proprietifi,
9i orice divizare sau distribuire a valorii pe interese fraclioniate va invalida valoarea estimatd, dacd o
astfel de distribuire nu a fost prevdzutd explicit in raport.
Conform nivelului de incredere al evaluatoruluiin precizia rrezultatelor, expresia numerici a
indicaliei finale asupra valorii de piafi a fost rotunjiti la zeci de euro intreagi. Suplimentar, s-a ficut
gi conversia valorii in LEl, la cursul valabil la data evaluirii prezentat mai sus, rezultatul fiind
rotunjit, de asemenea, la zeci de lei intreagi.
Valabilitatea formulirii valorii in cele doui monede, precum 9i echilibrul intre acestea, sunt valabile
la momentul exprimdrii opiniei, evolulia ulterioard a valorii putdnd fi diferiti in cele doui monede.

1.7. Etapele misiunii de evaluare Natura si sursa infornratiilor oe care se bazeazi evaluarrea
Etapele misiunii de evaluare : parcurse in vederea indeplininii misiunii de evaluare si
pentru estimarea valorilor sunt urmatoarele :

- documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului/proprietarului;
- inspectia proprietatii imobiliare si efectuarea de fotografii;
- stabilirea ipotezelor si ipotezelor speciale care au stat la baza elaborarii raportului;
- selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;
- analiza tuturor informatiilor culese si interpretarea rezultalelor din punct de vedere al evaluarii;
- obtinerea de informatii asupra valorilor de tranzactionare sau oferta a proprietatilor imobiliaLre
similare si a nivelului chiriilor;
- obtinerea de informatii asupra veniturilor generate de pro;lrietati imobiliare similare;
- aplicarea metodei de evaluare considerata oportuna pentrru estimarea valorii si fundamentanea
opiniei finale a evaluatorului.
- analiza valorilor obtinute prin rationament profesional si prin prisma criteriilor de adecvare a
metodelor, preciziei, cantitati i si calitatii i nformati i lor uti I izatte;
- estimarea valorii de piata in urma aplicarii abordarii considerata adecvata;
Sursele de informafii care au stat labaza intocmirii prezentului Raport de Evaluare au fost:

20

a fost primita comanda nr.
489/1 9.08.2021, pentru efectuarea
studiului de oportuniitate pentru
inchirierea unor spatii din cladirea
supusa ealuarii, extrias CF pentru
informare

I nspecfia proprietd[i i

am avut acces pe proprietatea
evaluata, inspeclia fiind efectuata
in data de 14.10.2021, in prezenta

ntantu lui proprietarului.

am avut acces la toate datele
relevante

am avut acces la toate datele
relevante

1

Specificatie Actiuni indeolinite Limitiri

Primirea 9i asumarea
temei

Colectarea datelor
despre localitate,

zond,
vecinitate

Analize judecifi gi
calcule
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A. lnformatii primite de la client
informalii certe
- elemente gi date de identificare ale proprieti[ii evaluate-- ardresi, delimitare fizici pe teren
- datele necesare pentru verificarea dreptului asupra proprietilii evaluate+xtras de carte funciari;;
suprafala pentru teren a fost preluata din respectivul document, suprafetele construite, utile:;i
inchiriabile ale constructiei au fost preluate din releveul prezentat de cate reprezentantul
proprietarului.
- scopul evaluirii
Responsabi I itatea pentru aceste i nformafi i revine i nteg ral Ct ientu I u i.
informafii pe care se bazeazi concluzia asupra valorii
- gradul de utilizare 9i modul de exploatare
Aceste informafii au fost asumate de evaluator in urma comparirii cu celelalte rezultate din
cercetarea piefei; pentru diferenlele majore constatate, au fost aplicate ajustiri.
B. lnformafii colectate de evaluator
' datele descriptive referitoare la proprietatea evaluatd
' informatii despre vecinitatea proprietilii evaluate, despre zoni gi localitate
' date privind piata imobiliard locald, incluzdnd elemente acltualizate cu informafii de la particiipanfi
pe piata specifici gi din mass media de specialitate
Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile si documentele pe care le-a avut la
dispozifie, exist6nd posibilitatea existentei gi a altor informatii sau documente de care evaluatonu!
nu avea cunogtinti. Evaluatorul a ob[inut informatii, opinii, restimiri din surse considerate a fli

corecte gi de incredere dar nu se asumi nicio responsabilitiate in cazul in care acestea s-ar drovredi a
fi incorecte.
1.8. lpoteze si ipoteze speciale
Valoarea opinatd in raportul de evaluare este estimatd in conditiile in care situatiile la care se face
referire maijos nu genereazi nici un fel de restricfii in afara celor aratate expres pe parcursull
raportului gi al cdror impact este expres scris ci a fost luat in considerare. Dacd se va demonstra ci
cel putin una din ipotezele sub care este realizat raportul, gi care sunt detaliate in cele ce urme€zi,
nu este valabild, valoarea estimati ar putea fi invalidati.
A. lpoteze
* Evaluatorul a identificat proprietatea impreuni cu reprezentantul proprietarului; locatia indicatd gi
limitele proprietitii indicate de proprietar se consideri a fi corecte. Evaluatorul nu este
topograf/topometrisUgeodez gi nu are calificarea necesarE pentru a misura 9i garanta cd locafia 9i
limitele proprietitii aga cum au fost ele indicate de reprezenrtant gi descrise in raport corespundl cu
documentele de proprietate/cadastrale. Acest raport are menirea de a estima o valoare a proprietifii
identificati 9i descrisi in raport in ipoteza in care aceasta corespunde cu cea din documente[e de
proprietate. Orice neconcordanli intre proprietatea identificatd gi cea din documentele de
proprietate invalideazi corespondenta dintre valoarea estinrati 9i proprietatea atestati de
documentele de proprietate dar pistreazi validd valoarea erstimata pentru proprietatea identilliciata in
raport.
* Dimensiunile proprietitii au fost obtinute din Cartea funciiara si din releveul pus la dispozitie cle
catre reprezentantul proprietarului,
* Aspectele juridice (descrierea legali gi a dreptului de proprietate) se bazeazi exclusiv pe
informatiile gi documentele furnizate de cdtre proprietar gi eru fost prezentate firi a se intreprinde
verificdri sau investigalii suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat valabil gi transferabil
(in circuitul civil).
* Afirmatiile ficute de evaluator privitoare la descrierea legali a proprietdfii nu se substituie iavizelor
juridice exprimate de specialigti; verificarea situafieijuridice a bunului, astfel cum ea rezultd din
documentele puse la dispozifia evaluatorului, nu este de competenla evaluatorului gi nu ii angajeazi
rispunderea; evaluarea se face presupunind cd toate pi(ile interesate dispun de acelagi setde
documente.
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* Se presupune o detinere responsabild gi un management competent al proprietdtii.
* Se presupune ci toate studiile ingineregti puse Ia dispozil;ia evaluatorului sunt corecte. Releveul
constructiei gi materialele ilustrative din acest raport au fost incluse doar pentru a ajuta cititorul
raportului in vizualizarea proprietitii.
* Se presupune ci proprietatea se conformeazi tuturor regllementirilor gi restricliilor de zonilrer,
urbanism, mediu gi utilizare, in afara cazului tn care a fost identificatd o neconformitate, descrisi gi
luati in considerare in prezentul raport.
* Ca parte a procesului de evaluare, evaluatorul a efectuat o inspecfie neinvazivi a proprietdl;ii.
* Nu am realizat niciun fel de investigatie pentru stabilirea existenlei contaminan[ilor. Se pres;upune
ci nu existi conditii ascunse sau ne-aparente ale proprietillii, solului, sau structurii care si
influenfeze valoarea. Evaluatorul nu tgi asumd nicio responrsabilitate pentru asemenea condiltii rsau
pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi; C;u ocazia inspecfiei nu am fost inforrnrat
despre existenta pe amplasament a unor contaminanti; Nu am realizat niciun fel de investigarlie
suplimentari pentru stabilirea existenfel altor contaminanti;
* Se presupune cd toate licentele, autorizatiile gi acordurile de funcfionare precum gi orice alte
cerinte legale necesare functionirii au fost sau pot fi obtinurte gi reinnoite pentru orice utilizare
considerati pentru evaluare in acest raport;
* Se presupune utilizarea terenului gi a imbunitatirilor terenului in interiorul limitelor gi granilelor
proprietifii aga cum sunt descrise in acest raport.
* Orice referintd in acest raport de evaluare la rasi, etnie, cnedinti, v6rstd sau sex sau orice alt grup
individual a fost ficuti in scop informativ. Aceste date prezentate s-a considerat ci nu au niciun
efect asupra valorii de piati a proprietitii evaluate sau a oricirei proprietiti in zona studiati.
* Se consideri cd proprietatea evaluati se conformeazd tuturor cerinfelor de acces pentru persoane
cu dizabilitifi. Nu au fost efectuate investigafii in aces sens gi evaluatorul nu are calificarea
necesari pentru a face acest demers.
* Evaluatorul nu are cunogtinli de posibilele litigii generate de elemente ascunse sau vecinitdti
care si afecteze proprietatea evaluati;
B. lpoteze speciale
* Estimarea valorii de pia{i a subiectului evaludrii, in utilizarea 9i exploatarea lui aga cum sunt
indicate de citre solicitant, se bazeazi pe ipoteza speciali r:i aceasti utilizare este fizic posibil6,
permisd Iegal gi fezabild financiar gi dacd o eventuali solufie de dezmembrare sau o alti restric;fie
legali impiedicd buna exploatare, atunci valoarea de piafi opinati in prezentul raport de evaluare va
trebui reanalizati.
* Documentele prezentate sunt considerate veridice firi ca evaluatorul si poati certifica exactitatea
lor, anexarea lor !a raportul de evaluare avind doar scop inllormativ;
* Evaluatorul nu igi asumi rispunderea pentru eventuale modificiri ale dreptului de proprietate sau
ale elementelor lnscrise in documente sau in extrasul de carte funciari de la data emiterii acestora
sau de la data inspectiei gi p6ni la data evaluirii;
* Exactitatea si veridicitatea documentelor puse la dispozitie de cdtre clienUproprietar, pe ba:za
cirora s-au fundamentat ipotezele ce stau labaza evaluirii sunt responsabilitatea acestuia;* Limitele proprietatii au fost preluate dln documentele puse la dispozitie (extras CFI) si indicate de
reprezentantul proprietarului care poarta toata responsabilitatea cu privire la indicarea granitelor
proprietatii;
" Evaluatorul nu are cunostinta de alte posibile litigii genererte de elemente ascunse sau vecinallati
care sa afecteze bunurile imobile in afara celor prezentate irn prezentul raport. Prezenta evaluare a
fost intocmita pentru scopul declarat si nu va putea fi utilizata pentru alt scop;
* Evaluatorul nu i9i asumi nici o responsabilitate, in nici o circumstanfi, pentru eventualele
informatii eronate, false sau incomplete puse !a dispozifie dle citre clienUpropietar;
* Evaluatoru!, prin natura muncii sale, nu este obligat si oferre in continuare consultanfi sau sd
depuni mirturie in instanli, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de intelegeri in prealetbil;
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" Orice valori estimate in raport se aplici intregii proprietiti 9i orice divizare sau distribuire a valorii
pe interese fractionate va invalida valoarea estimatd, in afara cazului in care o astfel de distribuiire a
fost previzuti in raport;
* Estimarea valorii de piata a subiectului evaluarii, a fost intocmita iin ipoteza ca proprietateil este
libera de sarcini.
1.9. Restrictii de utilizare. difuzare sau publicare
" Acest raport de evaluare nu va putea fi utilizat pentru niciun alt scop dec6t cel declarat; evaluatorul
nu igi asumi responsabilitatea niciodati gi in nicio alti circrumstan[{ sau context in care raportr.rl de
evaluare ar putea fi utilizat.
* Fiecare componenti a proprietilii a fost evaluati in mod specific; astfel, valoarea terenului este in
conditiile celei mai bune utiliziri a sa.
* Raportul de evaluare, in totalitate sau pe p5(i, sau oricare alti referire la acesta, nu poate fi
publicat, nici inclus intr-un document destinat publicitifii firi acordul scris 9i prealabil al
evaluatorului cu specificarea formei gi contextului tn care urmeazi si apari. Publicarea, pa:tiialii sau
integrali, precum gi utilizarea lui de citre alte persoane decit cele la care s-au ficut referiri anterior,
atrage dupi sine incetarea obligatiilor contractuale. De asernenea, intrarea in posesia unui ter! a
unei copii a acestui raport nu implici dreptul de publicare a lui.
* Valorile estimate sunt valabile la data prezentati in Raport gi inci un interval de timp limitat dupa
aceasti dati in cazul in care conditiile specifice ale pietei inrobiliare nu suferi modificiri
semnificative care si afecteze opiniile estimate (nivelul cerelrii si ofertei, inflatie, evolutia curs;ullui de
schimb);
* Evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate pentru orice modificare neautorizati adusi ac;estui
raport
1.10. Declararea conformititii evaluirii cu SEV
Toate demersurile evaluatorului, de la primirea temei gi statlilirea Termenilor de referinti si piflnd la
redactarea raportului de evaluare, au fost in spiritul 9i cu re,spectarea prevederilor din
,,STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR - Editia 2O1IO", astfel:
' Definifiile gi conceptele pe care se bazeazd acest raport surnt cele din SEV 100 - Cadru generral (lVS
- Cadru general)
' Misiunea de evaluare a fost definitd in conformitate cu prevederile SEV 101 - Termenii de referinfd
ai evaluirii (lVS 101) gicondusi in acord cu prevederile SE\/ 102- lrnplementare (lVS 102)
' Prezentul raport de evaluare este intocmit cu respectarea cerinfelor SEV 103 - Raportare {l!rs 103).
' Obiectul raportului de evaluare fiind o proprietate imobiliari, procesul de evaluare a finut conligi
de prevederile SEV 230 - Drepturi asupra proprieti[ii imobiliare (lVS 230) 9i GEV 630 - Evaluarera
bunurilor imobile. Conform prevederilor contractuale gi a instrucfiunilor evaludrii, nu a fost necresari
abaterea de la niciunul din standardele respective.
1.1 1. Descrierea raportului
Raportul de evaluare este unul narativ, detaliat, intocmitin r:onformitate cu SEV 103 gi cuprinrder, pe
lAngd termenii de referinfi, descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor gijudecilililor
relevante pe care s-a bazat opinia privitoare la indicalia asupra valorii raportate, nefiind heG€s?ri
nicio excludere sau abatere de la respectivul Standard.
1 .12.Abordarea in evaluare
ln conformitate cu Standardele profesionale gi a recomandiirilor metodologice de lucru acceptarte de
ANEVAR, existi trei tipuri de abordiri posibile (care vor fi prezentate detaliat in capitolul ,,Aplic;area
abordiriIor in evaluare"):
1. Abordarea prin piafi
2. Abordarea prin cost
3. Abordarea prin venit
Pentru cazul concret al evaluirii proprietitii ce face obiectul raportului de fati, considerdm ca
adecvate abordarea prin cost.
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1.13. Valorile obtinute. Data raportului de evaluare
Ca urmare a rezultatelor ob[inute prin metodele de evaluare aplicate, considerate opoftune de
citre evaluator, evaluatorul a selectat gi estimat valoarea de pia[i la data evaluirii, 01.4,11.2021,
pentru proprietatea imobiliara BLOC X2, aflata in proprietatea MUNICIPIULUI HUNEDO'ARA,
DOMENIUL PRIVAT
Opinia evaluatorului

Valoarea de piald a proprietdlii imobiliare 1.614.850 LEI (326.310 EURII
Valoarea nu contine TVA
Prezentul raport de evaluare a fost redactat in data de 15.11.2021.
2. PREZENTAREA DATELOR
2.1 . Descrierea situatiei iuridice
Dreptul de proprietate asupra proprietatii imobiliare evaluate rezulta din documentele puse lar

dispozitie de clienU proprietar :

- Extras CF nr. 6074124.02.2020;
Proprietatea imobiliara evaluata are ca proprietar: MUNIGIP'IUL HUNEDOARA, DOMENIUL PFIIVAT,
cod de identificare fiscala CIF 2127028, jud Hunedoara.
Evaluatorul nu are calitatea juridica de a certifica corectitudinea, din punct de vedere lega!, a ac;telor
mentionate si nici a dreptului deplin de proprietate asupra proprietatii evaluate.
LlTlGll : Din documentele puse la dispozitie si din afirmatiile proprietarului a rezultat faptu! ca nu
exista litigii la data identificarii proprietatii.
SARCINI : Din documentele puse la dispozitie a rezultat faptul ca asupra proprietatii imobiliare nu
exista sarcini.
A fost evaluat intregul drept de proprietate asupra Bunului lmobil. Se presupune ca proprietarul are
intregul drept de proprietate : posesie, folosinta si dispozitie asupra proprietatii imobiliare.
Evaluarea s-a efectuat in ipoteza - liber de sarcini.
2.2. ldentificarea fizici si leqald a proprietitii subiect
Proprietatea evaluati este situati in municipiul Hunedoara, jud Hunedoara, si poate fi identificatd pe
baza urmitoarelor repere:
- lmobilul este amplasat pe str. C-tin Brancusi, nr. 2, intr-o z:ona cu locuinte proprietate particulara,
- Amplasamentul are acces la o alee carosabila, care Er€ Ec,G€s direct la str. C-tin Brancusi.
' Aleea este asfaltata, cu o banda pe sens.
. Zona are destinafie rezidentiala.
' Dotarea cu utilititi : retelele de curent electric, apa curenta, canaliz,are, gaz metan se gasesc pe
amplasamentul proprietatii
Vecinii imobilului sunt : la vest Grupul scolar metalurgic, lar sud Clubul Siderurgistul, la nord
proprietati particulare, la est alee carosabila;
Conform datelor colectate la inspecfie, corelate cu instrucliunile evaludrii comunicate de client,
structura proprietitii [n gvaluirii este

Nr. GF
Nr. cad./top. Teren

(St in mp)

Constructii

ldentificare
Aria

construiti
(Ac in mp)

Aria utili
(Au in mp)

cF 60997
Hunedoara 2032t27tgt5tA lntravilan

963mp
Bloc P+3E, avand Sc=633,48mp,
Scrl=2.533.92mp. Su=21 1 1.6mp

risurile in baza cdrora au fost identificate drepturile i eval uate sunt:,rU

Denumire Nr. gi data
Disponibil pentru

elraluator Observatii

Extras de carte funciara 6074t24.02.2020 da
Releveul constructiei da
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Pentru documentele care nu au fost puse la dispozifia evaluatorului, se presupune ci ele exi:itd iar
informatiile confinute in acestea sunt conforme cu instructiunile evaluirii si coerente cu datele
colectate de evaluator, utilizate in procesul evaluirii.
2.3. ldentificarea si analiza datelor relevante despre proprietatela evaluati
2.3.1. Date despre localitate zoni gi vecinitate
Judetul Hunedoara este un judet aflat in regiunea Transilvania, in Fiom6nia. Judeful face parter din
Regiunea de dezvoltare Vest iar regedinfa acestuia este municipiul Deva.
Judelul Hunedoara este agezat pe cursul mijlociu al riului Mureg, irn vecinitatea Munfilor A;cuseni
(N), Origtiei gi $ureanu (S-E), Retezat-Godeanu, Vilcan gi lPar6ng (lS)9i Poiana Rusci (S-V), Gele
mai importante r6uri care il traverseazi sunt Mureg, Strei, ll6ul Mare, Crigul Alb, gi Jiu.
Depresiunile intinse ale Hafegului gi Zarandului se afli pe lteritoriuljudefului. Jude[ul Hunedoara
se intinde pe o suprafati de 7.063 km'(2,9% din teritoriul Ftomdniei). tn 2011 avea o populalie
stabild de 396.253 locuitori. Este bogat in resurse mineraler. Aici se extrag minereuri auro-
argentifere, cirbuni (in special huili, [n Valea Jiului) (vezi http://wwwcnh.ro si
http://www.gazetavaiijiului.ro). Alte industrii bine reprezenlate sunt cea constructoare de magini,
chimica, a energiei electrice, de mobili, a materialelor de c;onstruc!;ie. Tot aici se gisesc starfiunile
cu ape termale de la Geoagiu gi C5lan.
Principala cale rutieri din jude! este goseaua DN7, care leergi judelul cu partea de vest a Rclminiei
(Arad, Timigoara, Oradea). Un alt drum national ce traverseazi juderlul este DN66, care face
legitura cu partea de sud a fdrii, prin defileul Jiului.
Judelul Hunedoara este tranzitat de citre magistrala CFR 200 de cale ferati Bragov - Sibiu -
Simeria - Deva - Arad - Curtici, care parlial face parte din crcridorul europ€dn lV (Dresda) -

Budapesta - Gurtici - Sighisoara - Bucuresti - Constanfa. O alti linie importanti este Magistnala
CFR 202 Simeria - Petrogani - Filiaqi care asiguri legitura intre Transilvania 9i Oltenia, precurn 9i
liniile llia - Lugoj 9i Brad - Arad. De menfionat ca ultimele cloui sunt cii ferate neelectrificate.
Judeful este compus din 7 municipii, 7 orage gi 55 de comune
lmobllul este amplasat in satul Pestisul Mare, sat apartinato,r de murricipiul Hunedoara. Situatli in
partea centrala a judetului Hunedoara, pe malul drept al raului Cerner, la o altitudine de 220-2it0rn,la
aproximativ 17km de municipiul Deva, resedinta judetului, l,ocalitateia Hunedoara este un municipiu
in judetul Hunedoara, Transilvania, Rominia, format din localitatea componenti Hunedoara, gi rdin
satele Racastie, Bos, Grosi, Hasdat si Pestisul Mare. Are o suprafata de 97 km2.
Hunedoara este cel mai mare orag din lari care nu este regedinfi derjude!. ln 2011 avea o populalie
de 60.525 locuitori. Zona dispune de infrastructura obignuiti pentru un oras modern: relele de
energie electrici, termici, gaze naturale gi api, stafie de epurare, mijloace de transport in comurn,
cii de acces rutier 9i feroviar, telefonie fixi 9i mobili, servicii internret.
Este stribituti de DJ 687 : SAntuhalm - Hunedoara, drum judetean care face legitura cu drumul
European E68 care stribate fara de la Arad - Deva - Origtie - Sibiu - Bragov - Bucuregti gi drumruri
judefene care fac legitura intre Hunedoara gi Cilan, respectiv HunerCoara 9i Hafeg.
Atestati documentar la 1265 sub numele Hungnod, conform registrului de dijme papale, Hunecloara
va cunoagte o dezvoltare impetuoasi gi va juca un rol important in istoria Rominiei. Vechimea
acestei ageziri, ce a luat nagtere la poalele dealului Sinpetru la conlfluenla riurilor Cerna si Z!!asti,
este mult mai adinci in negurile timpului decit atestarea drocumentari..
Municippiul are o serie de atractii turistice cum ar fi : Rezervafia natrurali "Pidurea Chizid" (5i0 lna),
Lacul Cincig, Gasa de Cultura, Galeria de Arta Hunedoara, Gara Hunedoara, Castelul Corvinilor,
Parcul Tineretului, Gentrul Vechi.
Municipiul Hunedoara beneficiazd de un Parc lndustrial cu r:ele mai bune oferte pentru invesltitori.
Realizarea acestuia a inceput in primivara anului 2003. Sup,rafafa parrcului este de 193.000 mp,
impi(iti in 26 de parcele cu suprafefe de 2.500 - 10.000 mp. Parcelele se concesioneaza pe cr

perioadi de pdni la 49 de ani sau se vind investitorilor.
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2.3.2. Date despre amplasament gi teren
Amplasamentul este materializat printr-un teren cu suprafa!:a de terern intravilan de 963 mp,, El are
urmatoarele caracteristici :

' acces la calea de acces care face legatura cu str. G-tin Brarncusi, accesul pietonal si auto este
posibil dinstr. C-tin Brancusi si din str. Victoriei,
' categoria de folosinta - curti constructii,
'terenul nu este imprejmuit
. formi regulatd (paralelogram)
' topografie plana, orizontala
. conditii de fundare normale, gradul seismic al zonei este 6;
. firi expunere la pericole (inundafii, aluneciri de teren)
2.3.3. Date despre constructii
Pe terenul descris mai sus, se afld urmitoarea constructie:

Localizare proprietatea imobiliara evaluata
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A. Bloc X2 - Cartea Funciari: CF 60997 Hunedoara. nr. top
2032t27rgt5tA
ldentificare :

Tip clidire - cladire de birouri
Regim inilfime - P+3E
Data PIF - 1983
Utilizare - partial pentru Biblioteca municipala, partial
pentru diversr birouri,
DobAndirea : dobandire
Temei legal: Hotararea nr. 29/2006

ln Anexa 2 este prezentata copia extrasului CF mentionat mai sus.
Suprafete :

Sc = 633,48mp
Scd = 2533,92mp
Su = 2111,6mp
Sinchiriabila = 1868 mp
Sistem constructiv:
- Structura : fundatii continue si izolate din beton, stalpi si grinzi din beton armat
- lnchideri perimetrale: pereti din zidarie din caramidaj
- Compartimentari: pereti din zidarie din caramida;
- Planseu : plansee din beton armat;
- Acoperig : sarpanta din lemn si invelitoare din tigla;
- Tamplarie: exterioari: ferestre din lemn si usi exterioare metalice, interioari: usi interioare din
lemn;
- Finisaje: exterior : tencuieli driscuite si zugraveli cu vinarerm, interior : tencuieli driscuite si
zugraveli obisnuite, partial faianta in grupurile sanitare, soclu vopsit pe holuri si partial in grupurile
sanitare;
- Pardoseli : pardoseli din parchet nepaluxat in birouri si din mozaic, in rest
- lnstalatii electrice: da, de iluminat,
- lnstalatii sanitare : da, cate un grup sanitar comun pe fiercrre nivel;
- lnstalatii termice : instalatii de incalzire cu centrala termica proprie si calorifere din fonta;
- lnstalatii de alimentare cu gaz metan : pentru centrala ternrica;
Stare tehnica buna.
An executie: receptionata in 1983.
ln Anexa nr. 3 sunt prezentate releveele pe etaje al construc;tiei

n accepfiunea SEV 100 - Cadrul general, "Piala imobiliari" este mediul in care proprietdfile
imobiliare se pot comercializa,tdrd restricfii, intre cumpirilori gi vinzitori, prin mecanismul
prelului. Pi(ile reacfioneazi la raporturile dintre cerere si orfertd dar 9i la alfi factori de stabillre a
prefului, dupi propria lor infelegere a utiliti$i imobilului rcspectiv, relativ la nevoile 9i dorinfele
personale, in contextul puterii proprii de cumpdrare.
ln funclie de tipul proprietifii, analiza incepe cu identificarea segmentului de piafd adecvat gi a
arealului geografic in care se regisegte acesta, continudnd cu evidernlierea principalelor fapte
semnificative, prezente gi istorice de pe acest segment. ldentificarea calitativd 9i cantitativi er

"grupului finti" de cumpiritori gi a "stocului" de proprietilfi compellitive, impreund cu apreciier,ea
moduluiin care cererea si oferta se "susfin" reciproc sunt, de asemenea, demersuri care vor
conduce la concluziile analizei.
Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de van:zatori si cumparatori care actionea:za este
relativ mic, proprietatile imobiliare au valori ridicate care n€)cesita o putere mare de cumparare) ceea
ce face ca aceste piete sa fie sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor,
numarul de locuri de munca precurn si sa fie influentate cle tipul de llinantare oferit, volumul
creditului care poate fi dobandit, marimea avansului de plata, dobanrzi, comisioane.
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Gererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru, dar acesta este
teoretic si este atins rareori, existand tot timpul un decalaj intre cerere si oferta. Oferta pentru un
anumit tip de cerere se dezvolti greu iar cererea poate si se modifice brusc, fiind posibil astl'el ca
de multe ori si existe supraoferti sau exces de cerere gi nu echilibru. Pe un segment relativ limitat
de pia[i, cumpiritorii gi vinzitorii nu sunt intotdeauna bine informafi iar actele de
vinzarecumpirare nu au loc in mod frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de
tranzaclionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat clisponibile. Proprietilile imobiliare sunt durabile
gi pot fi privite ca investifii. Sunt putin lichide gi de obicei procesul de viinzare este lung. Datoritd
tuturor acestor factori comportamentul piefelor imobiliare este dificil de previzionat. Sunt
importante motivafiile, interactiunea participan[ilor pe piali gi mdsura in care acegtia sunt afetctafi
de factori endogeni gi exogeni proprietitii.
3.1. Tipul proprietitii. identificarea pietei
Caracteristicile naturale ale terenului, impreuni cur toate elementele care au fost atagate aces,tuia,
aga cum au fost prezentate gi analizate in capitolele precedente, corelatel cu concluziile analiizelor
CMBU, conduc la incadrarea proprietdfii evaluate intr-un tip de pia[i a inrobilelor pentru birouri din
municipiul Hunedoara. Analizind vecinitifile, zona gi localitatea, in conltextul caracteristicilor prie[ei

specifice la nivel regional am constatat ci piala acestei proprietifi este locali, fiind delimitatii de
spafiile comerciale pentru birouri din municipiul Hunedoarar, o piata foafte slab reprezentata lla

nivelul municipiului.
La data evaluarii piata imobiliara este in stagnare datorita crizei economice, fiind o piata a

cumparatorului. Tendinta, cel putin pe termen scurt, este in scadere, pentru tranzactii si de crestere
in ceea ce priveste preturile de tranzactionare. Gradul precar de dezvoltiare economica a judertului
dar si inchiderea unor angajatori importanti din zona au avut impact si asupra proprietatilor
imobiliare in sensul scaderii semnificative a preturilor de vanzare.
3.2. Analiza cererii solvabile
Pe pietele imobiliare, cererea reprezinta cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se
manifesta dorinta pentru cumparare sau inchiriere, la diferilte preturi, pe o anumita piata, intr-urt
anumit interval de timp.
Pentru ca pe o piata imobiliara oferta se ajusteaza incet la rrivelul si tipul cererii, valoarea
proprietatilor tinde sa varieze direct cu schimbarile de cerere, fiind astferl influentata de cererea
curenta. Cererea poate fi analizata sub cele doua dimensiuni ale sale: cetlitativ si cantitativ.
in condiliile actuale de piati cererea este redusi pentru proprietilile de acest gen. Ea poate rreni din
partea familiilor cu venituri peste rnedie sau a investitorilor care doresc si dezvolte activitater de
cazate sau prestari de serviciiin zoni gi dispun de o puterer de cumpdrare ridicatd sau acces la
surse de finanlare. Caracterul foarte redus al cererii pentru acest gen del proprietifi se datoreiarli $i
unei lipse de lichiditafi cauzate de introducerea noilor condilii de creditare bancare.
3.3. Analiza ofertei competitive
Pe piata imobiliara, oferta reprezinta numarul dintr-un tip de proprietate care este disponibil pentru
vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piata data, intr-o anumita perioada de timp. Exirsternta

ofertei pentru o anumita proprietate la un anumit moment, anumit pret 9i un anumit loc indicia gradul
de raritate a acestui tip de proprietate.
in municipiul Hunedoara, oferta de spalii similare este compusi din spaLtii comerciale pentru birouri,
de dimensiuni mici, modificate din apartamente aflate la parterul unor blocuri de locuinte si doiar
doua locatii care includ constructii cu mai multe birouri, constand din sediile unor societati care au
dat faliment.
Pe baza faptelor de piali cunoscute, in mare parte prezentate mai sus, putem conchide:
. in aria de piald definitd, proprietilile similare calitativ cu c;ea evaluati sunt disponibile in carntitate
mica.
' existi teren liber, astfe! ci existd posibilit5fi de construirer a noi ,,uniti[i", neputdndu-se anticipa o
cerere rezonabili pentru acestea
Oferta la vanzare se poate negocia pana la 5% - 10 % (cu o marja de negociere mai mare pentru
suprafete mari de teren).
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Zona Suprafata
mp Caracteristici Tip teren Pret,

EURI/n
Utilitati Telel'onr

Hunedoara, b-dul
Decebal. 2900

plan,
orizontal intravilan 19 pe teren www.pub,li24.ro

0742699458

Hunedoara, lAngd
2 Central 1020

plan,
orizontal intravilan 38 pe teren www,romimo.ro

0741 1 06957

wunr.publi24.ro
07375Cr7300

Hunedoara, zona
centrala 1819

plan,
orizontal intravilan 28 pe teren

Pentru v6nzare (la oferta) Spatii de birouri in zone similare exista o singura oferta similara i:r
Hunedoara, periferie cu 109 EUR/mp. Din punctul de vedere a! chiriilor, situalia este si mai
dramatica. Nu existi oferte similare pentru inchiriere si cererrea de inchiriere este mica.
3.4. Analiza echilibrului
Avind in vedere cele prezentate anterior la nivelul localitifiii existi un dezechilibru intre cerere gi
oferti, in sensul existenfei unei oferte peste cerere 9i avem de-a face cu o piafi a cumparatorilorr, cu
prefuri care tind si se stabilizeze; estimim ci aceasti tendinfd se va pistra, cel pulin pe ternre:r
scurt gi mediu. In aceasti perioadi piafa imobiliariS se caracterizeazi printr-o tendintd de
descregtere, in ceea ce privegte tranzac[iile cu proprietiti similare datorati unei lipse de lichidititi
apiruti pe fondul noilor norme de creditare bancari gi a situaliei economice nalionale gi
internalionale.
3.5. Considerente privind cea mai buni utilizar:e

piaFaurruiactivreflecticeamaibundutilizare
a sa - CMBU (utilizarea unui activ care ii maximizeazi valoarea 9i care este posibili, permisi legal
9i fezabili financiar); in Glosarul Standardelor de evaluare ar bunurilor 2020, CMBU este definitd
astfel:
Utilizarea probabild in mod rezonabil gijustificatd adecvat, iz unui teren liber sau a unei propr"ietldli
construite, utilizare care trebuie sd fie posibild din punct de vedere fizic, permisd legal, fezabild
financiar qi din care rezultd cea mai mare valoare it proprietdlii imobiliare
Orice imobil reprezinti o ,,simbiozi intre doui entitifi": terernul 9i amenajirile acestuia, gi este
unanim acceptat ci terenul este suportul care are valoare, amenajirile venind sd adauge va!<lare
acestuia sau si i-o diminueze. Si mai spunem gi faptul ci, de reguli, factorii guvernamentali
aclioneazi mai mult asupra terenului liber gi mai pulin asupra construcliilor deja existente; c[riar gi
atunci cind apare o limitare asupra utilizirii unei proprietili deja construite, aceasta se face ii'n

virtutea schimbirii solicitirilor piefei pentru utilizirile ampliasamentelor din zona coerenti a
respectivei proprieti!i.
Rezulti astfel cd CMBU trebuie analizati distinct pentru terenul liber gi pentru proprietatea
construitd, aga cum se afli ea la data evaluirii.
Ambele analize pornesc de la identificarea utilizirilor rezoniabile gi trecerea acestora prin filtrele
posibilitifii fizice gi legale de aplicare a lor, al testului fezabilitifii financiare; CMBU se afli printre
utilizirile care trec aceste condifii gi este cea care maximizerazi "productivitatea" entitilii analiz:ate.
3.5.1. CMBU a terenului ocupat
Aceasti parte a analizei vizeazd situa{ia construcf[ilor existrente pe teren ln configurafia gi starea de
la data evaluirii. Cu excepfia cazurilor in care piafa terenurilor libere este slab segmentatd gi nu face
diferenld intre utiliziri, CMBU pentru proprietatea construitii o urmeazi pe cea a terenului liber:;
astfel, luind in considerare tipul clidirilor existente pe amplasament, se constati ci acestea sunt
coerente cu utilizarea terenului - destinafie de spatiu comencial pentru birouri
Cea mai buni utilizare a proprietitii imobiliare indeplineste cele 4 criterii si anume:
- permisibild legal ;

- posibili fizic;
- fezabili financiar ;

- maxim productivi.
2).1)
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4. EVALUAREA
Pentru a obfine valoarea definiti de tipul valorii adecvat (valoarea de piala in cazul de fa[a), se poate
utiliza una din abordirile in evaluare, dintre cele trei descrise 9i definite in IVS Cadrul generall.
Aceste trei abordiri sunt fundamentate pe principiile economice ale prefului de echilibru, anticipirii
beneficiilor sau substitufiei, astfel:
' Abordarea prin piald oterl o indica[ie asupra val<lrii prin crcmpararea imobilului evaluat cu alterle
comparabile (identice sau similare), ale cdror prefuri se cunosc; daci nu existi tranzacfii recente,
sau acestea sunt pu{ine gi/sau informafiile despre ele sunt pufin credibile, pot fi luate in consiiderare
9i prefurile comparabilelor care sunt listate sau ofr:rite spre vinzare, daci acestea sunt relevante --
s-a utilizat pentru estimarea valorii terenurilor, nu s-a utilizat pentru estimarea valorii intregii
proprietati din lipsa de informatii suficiente..
' Abordarea prin venit oferd o indicalie asupra valorii prin crcnvertirea fluxurilor de numerar viitoare
intr-o singurd valoare curenti a capitalului. Aceaslti abordare ia in considerare venitul pe care un
activ il va genera pe durata lui de viafi utili si indici valoarrea printr-un proces de capitalizaft, -
transformarea venitului intr-o valoare a capitalului prin aplicarea unei rate adecvate de
capitalizare/actualizare - a fost utilizata pentru estimarea varlorii constructiilor si a parcelei de teren
intravilan..
' Abordarea prin cosf oferd o indicatie asupra valorii prin aplicarea principiului economic al
substitufiei (un cumpiritor rafionaX nu va pliti pentru un activ mai mult decdt costul necesar
obfinerii unuiactiv cu aceeagi utilitate, fie prin cunnpirare, fie prin construire; prin urmare prefulpe
care cumpiritorul l-ar pliti pentru activul supus evaluirii, nu va fi mai mare decit costul afererrlt
construirii unui activ echivalent - a fost utilizata pentru estimarea valorii constructiilor.
Daci existi suficiente date de intrare reale sau observabile in piafi, specifice unei metode, ciare sd
conduci la o concluzie credibili, se poate aplica dloar metoda respectivi; in caz contrar (date
insuficiente gi/sau sumare, cu cred[bilitate redusi), se recomandi in mod special utilizarea a cerl
pulin doui abordiri sau metode.
4.1. Evaluarea TERENULUI
4.1.1 Abordarea prin piata
Pentru a estima valoarea terenului sunt analizate, comparate si ajustate ofertele si alte date dlespre
loturi similare, in scopul identificarii unui nivel de valoare pentru terenul de evaluat.
Valoarea terenului este influen(ati atat de caracteristicile sale fizice cat si de localizare :

- suprafata, dimensiunile, forma, frontul stradal, topografia, localizarea, orientarea;
- existenta utilitifilor cum ar fi: apa,, canalizare, energie termica si electrica;
- distanta de parcurs pana la diferite institutii publice, administrative, centre comerciale etc,
Valoarea terenului este afectata in mod substantiaLl de jocul intre oferta si cerere, dar, cea care
determina in final valoarea pe o anumita piata ester utilizarea economica a amplasamentului.
Pentru evaluarea terenului amplasat in intravilanul localitatii Pestisu Mare, s-a folosit metoda
comparatiei directe. ln procesul de comparatie, sunt !uate in considerare asemanarile si deos;ebirile
dintre loturi. Aceasti metodd este recomandati pentru evaluarea terenurilor libere sau considerate
libere pentru scopul evaluirii, fiind preferati atunci cind existi date comparabile suficiente.
Prin aceasti metodi, preturile gi informatiile referltoare la loturi similare sunt analizate, comparate
gi corectate in funclie de aseminiri sau diferente.
Pentru a estima valoarea terenului [ntravilan s-au folosit un numar de 3 (trei] comparabile gasite la
oferta in zone aproptate, preturile de oferta fiind cruprinse intre 19 EUR/mp si 38 EUR/mp, cu
suprafete cuprinse intre 1020 mp sii 2.900 mp,. S-a intocmit Grila comparatiilor de piata prez,entata in
ANEXA nr.5.
A fost estimata urmatoarea valoare :

VALOARE TEREN INTRAVILAN CU S = 963 mp - 136.780 LE:l (27.640 EUR)

!lt1
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4.2. Evaluarea CONSTRUCTIEI
4.2.1. Abordarea prin cost
Abordarea prin cost este acea abordare care estimeaza valoarea prin determinarea costutui actr,rat al
unui bun, din care se deduc o serie de elemente de depreciere: tizica, functionala, economi<;ar.
Prin aplicarea acestei abordari se estimeazi costul de a corrstrui o reproducere a proprietilii der
evaluat din care se scad toate formele de depreciere a constructiei estimate la data evaludrii.
ABORDAREA PRIN COST a fost folosita pentru estimarea vialorii constructiei.
Estimarea costului de inlocuire brutt, a deprecierilor si a cos;tului de inlocuire net s-a facut pe baza
situatiei din teren pe componente structurale desoompuse ale cladirii (structura de rezistentar
,anvelopa inchideri,finisaje si instalatii) si a deprecierilor fizice pe fiecare componenta.
Av6nd in vedere caracteristicile clidirii examinate,, evaluarea s-a realizat utilizdnd metoda
comparaliilor unitare. Metoda utilizeazi costurile cunoscutel ale unor structuri similare (cu cea a
constructiei evaluate), ajustate pentru condifiile pietei sau cleficiente fizice.
Pe baza acestei metodologii, evaluarea cuprinde urmitoarele etape:
-- Stabilirea costului de inlocuire prim multiplicarea costului unitar ajustat cu suprafafa de relterinfi
- Estimarea deprecierii acumulate
- Determinarea valorii ramase la acelagi nivel de pneturi, prirr estimarea deprecierii acumulate.
Conform definifiilor:
- Costul de reconstrucfie = costu! estimat pentru a construi, la preturile curente de la data evaluirii,
o copie, o replici exacti a clidirii evaluate, folosirrd aceleagi materiale, normative de constructiie,
arhitecturi gi planuri gi calitate de manoperi giinglobind toate deficientele, supradimensionirile gi
deprecierea clddirii evaluate.
- Costul de inlocuire = costu! estimat pentru a construi, la preturile curente de la data evalu{r'ii, o
clidire cu utilitate echivalenti cu cea a clidirii evaluate, folosind materiale moderne, normative,

?rhitecturi gi planuri actualizate.
ln cazul de fati s-a utilizat un cost de edificare de nou diferentiat pe fiecare tip de structuri
Acest cost a fost obtinut folosind manualul COSTIJRI DE RI=CONSTRUCTIE, COSTURI DE
INLOCUIRE, Autor Corneliu Schiopu, Editura IRO\/AL Bucuresti 2014, costurile fiind corectate cu
indicii de actualizare 2021-2022.
- Deprecierea - reprezinti o pierdere de valoare fata de costul de inlocuire ce poate apare din cauze
fizice, functionale sau externe. Estimarea deprecierii s-a efertuat prin metoda segregirii. Prirt
aceasta metoda se analizeazi separat fiecare cauza a deprerierii, se cuantifica 9i apoi se toterliz:eazi
o suma globali. Principalele tipuri de depreciere care pot allecta o clidire 9i cu care opereazii
aceasta metoda sunt:
- uzuratizica - este evidenliati de rosdturi, cizituri, fisuri, infestiri, defecte de structura etc,.
Aceasta poate avea doud componente - recuperabili (se cuantifica prin costul de readucere a
elementului la conditia de nou sau ca 9i nou, se ia in consiclerare numai daca costul de corectare a
stirii tehnice e mai mare decit cregterea de valoare rezultalla) gi nerecuperabild (se refera !a
elementele deteriorate fizic care nu pot fi corectate in prezent din motive practice sau economice)
- neadecvare funcfionali - este datii de demodarea, neadecrr/area sau supradimensionarea c;lildirii
din punct de vedere a dimensiunilor, stilului sau instalafiilor gi echipamentelor atagate. Se pclate
manifesta sub doua aspecte
- recuperabili (se cuantifica prin costul de inlocuire pentru deficiente care necesita adiugiri,
deficiente care necesita inlocuire sau modernizare sau supnadimensioniri) 9i nerecuperabili (poate
fi cauzati de deficiente date de un element neinclus in costul de nou dar ar trebui inclus sau un
element inclus in costul de nou dar nu ar trebui inclus)
- depreciere economica (din cauze externe) - se datoreazi unor factori externi proprietifii imobiiliare
cum ar fi modificarea cererii, utilizarea proprietdtii, amplasarea in zond, urbanismul, finantarea etc.
Deprecierea functionala a fost estimata la 30%, in cazul constructiei, datorita lipsei gruprurilor
sanitare individuatle pentru fiecare birou si pentru lipsa liftului. Deprecierea din cauze externe a fost
calculata la 55%. Calculul este prezentat in Anexa nr. 6, rezultand valoarea constructiei :

VALOARE CONSTRUCTIE = 1.478.07O LEI (298.670 EUR)
3t



SC PROEW*CONS IMOB SR.tl, I{UNEDAARA

5. ANALIZA REZULTATELOR SI GONCLUZIA ASUPRA VALORII
5.1 . Sinteza rezultatelor
Pentru intreaga proprietate se aduna valoarea estimiata pentrru teren cu valoarea estimata pentru
constructie Apticarea metodei de evaluare prezentata a conrdus la oblinerea urmdtoarelor indlicatii
asupra valorii de piali a proprietifii:
VALOARE PROPRIETATE = 1.614.850 LEI (326.310 EUII)
5.2. Concluzia asupra valorii
pentru a setecta opinia finali, am finut cont de natura proprietifii, de tipul de piali 9i caracteristicile
ei, de scopul evaluirii. De asemenea, am analizat abordarea aplicata, credibilitatea, relevanfa 9i
adecvarea informafiilor utilizate gi, acolo unde a fost cazul, a ipotezelor folosite; aceasti anallizii este
sintetizati in cele ce urmeazi:

Ahrordare prin piata Obs;ervatii
Adecvare buna
Precizie buna
Cantitate, calitate i nformati i bulna

Ciiteriile de bazi folosite sunt: adecvarea; preciziar; cantitallea informatiilor.
Valoarea aleasa reprezinta perceptia evaluatorului referitor la cel mai probabil pret obtenabil inttr-o

tranzactie obiectiva si pentru scopul dorit.
Astfel opinia evaluatorului este - valoare fara TVA :

VALOARE DE PTATA: 1.614.850 LEI rechivalent a 326.310 EUR
Argumentele care au stat labazaelaboririi acesteii opinii precum 9i considerentele privind vialoarea

sunt:
-Evaluarea este o opinie asupra uneivalori;
-Valorile au fost exprimate gi sunt vatabile exclusiv in conditiile gi prevederile prezentului rapoft;
-Preful de tranzacfionare se va putea situa atit deasupra ciit gi sub valoarea opinati tinand siearma

de pirticularitifile valabile la data tranzacliei (motilvafia vinzitorului, motiva[ia cumpdritorului,
caracteristicile pielei imobiliare, conditiile concrete ale trarrzacliei )
-Valoarea este subiectivi;
-Evaluarea este o opinie asupra uneivalori obtenabile posibile in cazul unei tranzactii ;

-Valoarea se referi la intregul drept de proprietate ;

-Piesele anexate 9i documentele luate in considerare pe parcursul raportului sunt valabile doar in

scop informativ 9i pentru atingerea scopului evaluririi, neprutAnd fi utilizate in alt scop.
Raportul a fost pregatit pe baza Standardelor de Evaluare a Bunurilor - editia 2020 si a
recomandarilor si metodologiei de lucru stabilite cle catre I\NEVAR (Asociatia Nationala a

Evaluatorilor Autorizati din Romania). 
tt, ,r.

ing. IORDAN NICOLAE ADRIAN " 
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{*a c astf r.r 5i pr bl i :itaia lm c biiii: r-5 H lJld E t.r LrARA
Cadas,;i :i ii pLrDiiaitate imoi:iliar-a Hunecj,:ara

i!.. cere.e 60? rt
Ziua
Luna
alr!

o2
202 0EXTR.A,:S DE CAR.TE FUT.I€IARA

FIEN'IRU INTORMARE

{arre Fui,cia ra Nr. 5O9gl Hun€,iic:;}ra

I

I
t

Adresa (}i:servafii i Referinle
.-,_-]

i
I

i op: oc" Hun a, 5tr *. d ra:r cu si B l, .:< .)o2.?i)1tQ,\t!.
Juci. lrlunecoar;l

BLOC P - rF c(ffiEi;@:;e ji€,:{ti

$I}nmumffinffmlfifmffimmil{ffii
l 000794873S7

TEREN ini;-e,yiian
A. Farte;r I. Cte:se rierea lmobilt*lui

Nr. CF verni:602it;
Adresa: Loc. Hunedoara {I.Brancusi, ud" ilunedcara

Observalii i Referinle
iatl Top:-
i l 2A32/27 t9t5, A

Constructii

At .I
c arxere, g i-uil sccia l, hoi, c:tsa scarir, ia etal f _*oua-spri:-i:i :l:
I ?,T 

r.": 
? i y,e.r^l.111:1. l: l-" e I a j r ; - d o u asp rez e ce : a rn e I. e, l

191y9 ;ociat hcl,cas.a scarii.ta etaj ilt, Oouuspi".i,,..j
-._---_ :Camere.ilrLp srlCial,hol CaSaJ(?rrr --_-

B. Partea ll. proprietari gi acte
inscrieri privitoare ra dreptur de proprietate si arte drepturi reare Reterinte

4240 I 23/O8i]ss4

C. Partea lll. SARCINt

Referinte

Nr. cadastral
Nr, topografic Suprafafa* {mp)

irAdeverin.tE--n7 89B. 
"in-Tomngg?-emE-ae 

piim-arlaivlfilaprJl-u,rHur,eco;:11p661*.;;2gzot,6i

lfj#,t::11 
oficial 634l2oo2,deciaratia lutentincata sub nr.7i 4tz:. -a.7--zao5 al norarutui pubtic Baie:,;aniGabliela); _ 

t ' at ' i-vz.-zuui) dl Itol-arului publlc Bale:,;ani
i

,actuala l/1__ '| hr, Hr'a
I 1\ hnrrEArrrr ii-ii,lE -:_:-:::::::- ! li 1) DoMENIU PCruAT A. MUNICIP'UL.J, HUNEDOARA -. -_ ---]

iWaazr "*ffit1fr6)-: -,- i

lnscrieri privind dczmembr;mintele Orept;lri d" e."p.i"trG
. _.... drepturi reale de garanlie gi sarcirri '

679,')att,i :i Leg!i : tt,.at)i I
alcclntetf raie aonit'je odia au c.;ra( aar l:tt)i;t;; i iiit', !

I



Ca,,te Funciard Nr 609 97 Co mu n a/O ra g/M u n i ci piu : H u,. e(l o et ra
Anexa Nr. 1 La Partea I

Teren
Nr cadastral Suprafa[a (mp)* C)bservatii I Referinte

2A3U27t9tstA
prafala este determina in planul de p,roie,:lie

DETALII LINIARE IMOBIL

Date referitoare la teren
Nr
Crt

Categorie
folosinti

lntra
vilan

Suprafata
(mp) Ta rla PilrcelS Nr. Lopo Observa!ii / Referinle

1 curti
:onstructii

DA 963 2032/27 t9t5t
A

Extrasul de carte funciard generat prin sistemul informatic integrat al ITNCPI contine informatiile din cartea
funciard active la data generdrii. Acesta este valabil in conditiile pr,ev};:ute de ari. 7 din Legea nr. qSSlZift.ir
coroborat cu art. 3 din O.U.G. nr.4712016, exclu:;iv irr mediul electronic, pentru activitEti si procese
administrative previzute de legislatia in vigoare, Valabilitatea poate fi extinsi si in forma fizicl a
documentului, firi semndtura olografS, cu acceptul expres sau prc,cedural al institutiei publice ori entitiitii
care a solicitat prezentarea acestui extras,
Verificarea corectitudinii si realititii informatiilor continute de document se poate face Ia adresa
www.ancpi.rolverificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este
valabil 30 de zile calendaristice de la momentul gener5rii documentului.

Data 9i ora generdrii,
2410212020, ]-I LO

{ r t,,:.r l i i.' I.r-i'r i.rtl.I l l ri t ri {11.t l i j ;r ilfilil t' a l-,.iT,L',,.,1

Date refe ritoare a constru
Crt Numdr Destinatie

construc!ie .Supraf. (mtr) Situatie
juridici Observatii / Referinle

A1.1 Top:
2032/27l9t5tA

constructii de
locuinte

963 Cu acte

BLOC P+3E compus din:lt p;i-ter cu
douasprezece camere,grup social,hol,casa
scarii,la etaj l-douasprezece camere,grup
social,hol,la etaj ll-douasprezece camere,grup
social,hol,casa scarii,la etaj lll- douasprerzece
carnere,qruo social,hol,casa scaril

Document care conl,ioe date cLt cdracter personal. prolejat de ptevedealE, Regulamentului ()E) nr 619/2016 si Legii !9O/2018 Pagina 2 rlin .2

963

reo



Anexa nr. 4
https :/lwww. p u b I i24. ro/
Vand teren intravilan in oras hunedoara

Vizualizari: 2i*{i

Cernica lleana Popa 0742699458
19 EUR

Hunedoara, Hunedoara Vezi pe harta
Specificatii
Suprafata terenului 2900,0 m2

Accept schimburi daDescriere
Vand teren intravilan in (oras) Hunedoara cu desclhidere stradala de 13.4 m din
bulevardul Decebal .Terenul este racordabil la utiliitati. Pret 19 EURO/mp, suprafata
totala: 2900, pretul este negociabil. Publi24_20464876
Vezi detalii pe www.romimo.ro

Teren intravilan
3S Ht-,ffi **g**labBl

I- l-u::q d qruit. !fu &q da-ap
Valabil din 08.10.2021 09:32:43
. \:l-raujjzeiul_{}Q

2 central bdul 1848



o Rap<lfieaza

nelupreiban 0741106957
onlineTelefon validat

trs

De vanzare Teren intravilan ultracentra.l, la 100 m de gcoilla qi Liceu. Ia 300 m de Spitalul Miniciloal . la
500 m de Piata Obor. Suprafala totald 1020 mp. Liinga 2 Cle:ntral.
Pre138 euro mp,Lrsor negociabil. Publi24 1617198437
Vezi detalii pe rvra,rv.r*rriinro.rc'

Vand teren intravilan central hunedoara
rs *1,,ffi
l I uncrtc*r;i" I-{ unectoarir

Valabil din 17. 10.2021 13:18:39

Specificatii
Suprafata terenuluil 8'1 9,0 m2

Descriere



Descriere
Vandteren intravilanST= 1819m2 ( 35m/,53m l34ml53 m ) situat inHLrnedoara,zonacentrala(visa
vis de Motel Stadion-Str.t3ltului ), cu acces la 3 strazi si toate utilitatile (gaz. curent,canalizare).
Certificatdeurbanism:S+P+4Esiclocumenratiecaterenul eliberderetelesubterane(apa-canal,ilaz
si electrice).
Pret : 28 eur /nt? - rregociabil. supral'ata totala: 1819 mp. P
Adauga fisier
Trimite
Fa ofefia
. Y-ir=**usli'5!l
o Raporteaza

Morar Nicolae 0737507300
Telefon validatVezi tqrqtp. qnuntutilsi
Urmareste

https://www. storia.rol

Spafiu de birouri de 340 mp
221 025 RON
109 €/m'?

Prezentare generala
Suprafata construita (m'?):: 408 m'z

Suprafata utila (m'?): 340
Tip proprietate: showroorn
Suprafata teren (m'?): 535 m'?

Anul constructiei: 1980

Descriere anunt
Se vinde in licitatie publica:
Adresa imobil: Sat Manenau, comuna Pestisu Mic, judetul llunedoara.
Tip imobil: teren intravilan si cladire grup administrativ.
Suprafata teren 535 mp.
Regim inaltime cladire: P'+1E.
Suprafata construita de 204 mp. SCD 408 rnp.
Suprafata utila 340 mp.
Deschidere de 18,50 metri la platforma betonata. Platforrna are deschidere de 26,65 metri la strada Stufit

a

a

a



Zona de amplasare este situata la periferia mun. Hunedoara,, zona industriala si de prestari servriciiL.

Accesul la proprietate se face de la DJ 687 Santuhalm-Hunedoara-Calan, prin strada Stuf,rt.
Finisaje exterioare: tencuieli stripite si.iumatati rle caramidar aplicata ornamental.
Finisaje interioare: Zugraveli simple cil var si huma.

La exterior luminatoare din profile metalice si geam obisnuit la casa scarilor.
Debransare energie electica, incalzire si gaze.

comoditati
vitrina (magazin la parter)
ID anunt Storia: 3933469
ID extem 787430-1
Data publicarii: acum 2 ani
Data modificarii: acum o 2i29.10.2021
Gabriel Gorgan

ie 0756 022 138
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sc pRoEVAcoNS rMoB sRL HUNED.ARA obiectiv :-Tlti:il,tffil,fl:,:"?:i::t',lt#:::|,|rnedoara'

Data evaluarii- 01 .11-2021 Propri,etar : MUNICIPIUL HUNEDOARA
Anexa nr. 5

VALOAREA ESTIMATA TEREN INTMVILAN PRIN METODA COMPAMTIEI DIRECTE

Comparabilele se lr Anexa nr. 4 1 EUR/LHI==

Criterii de comparatie Teren de evaluat Comoarabila A Comparabila B Compararbila C

Valoare oferta (EUR)

Suprafata -mo- 963 2.900 1.020 1.819

Val. unitara GUR/mp) cu TVA 7 19,00 38,00 28.00

Val unitara GUR/mp) fara TVA ? 15,97 31,93 23,53

Iipul pretului Oferta 10.2021 Oferta 10.2021 Oferta 10.2021

Maqa de negociere (ajustare) -10o/o -10o/o .101/o

Atustare, EUR -1,60 -3,19 -2,35

Val obtenabila la vanzare(EUR/mp) 14,37 28,74 21,18

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

aprox. 5-10% ( Piata putin ac'tiva'Anraliza de piata)

I Dreoturi de nroo- transmise deolin deolin deolin deolin

Quantum aiustare t)o/o 0o/o 09;

Valoare aiustata 14,4 28,74 21,18

Toate comparabilele sunt cu drepturi depline. Nu se ajusteaza.

de finantare la oiata la piata teren la piata

Quantum aiustare 0o/o 0o/o 09i;

Valoare ajustata 14,4 28,74 21,18

Toate comparabilele au conditii la piata. Nu se aiusteaza.

3.Conditii de vanzare independent ndependent lndependent lndependent

Quantum alustare 0o/o 0o/o tl96

Valoare aiustata 14,4 28,74 21,18

Toate comparabilele sunt similare. lrlu :;e ajusteaza.

4.Conditiile pietei data evaluarii similare similare similare

Quantum aiustare lYo 1Yo 096

Valoare ajustata 14,37 28,74 21,18

Toate comparabilele sunt similare. ilu se ajusteaza.

5.Localizare @oara, zona b-dul lHunedoara, 
zona b'dul

lDecebal 11848 -2 Central

Hunedoara, zona motel

Stadion

Quantum aiustare 10o/o 0o/o 0!/o

Ajustare, EUR/mp 1,44 0,00 tl,r)0

Valoare aiustata 15,81 28,74 2t1,18;

Comparabila A are localizare inferioara subiec,tului, se ajusteaza pozitiv. Conrparabilele B si C au localizare similara, nu se aiusteaza .

B.Suprafata - mp- 963 2.eoo lt.ozo 1.819

Quantum ajustare 2o/o 0o/o 1'%

Ajustare, EUR/mp 0,32 0,00 0,21

Valoare aiustata 16,12 28,74 ,21,39

Comparabilele A si C aU suprafete mai mari, se ajusteaza pozitiv. Comparabil B este similara, nu se ajusteazai .

7. Topografie plan, orizontal similara similara similara

Quantum ajustare 0o/o 0o/o Ao/o

Valoare ajustata 16,12 28,74 21,39

il^t^ iailrra Nrr ca rirreloatlT



8.Utilitati
energie electrica, apa,

canalizare, Eaz metan -
oe oroorietate

utilitati - pe proprietirte apa, canalizare, curent,

Eaz - pe proprietate
utilitati - pe proprietate

Quantum ajustare AYo 0o/o 0o/o

Aiustare, EUR/mp 0,00 0,00 0,00

Valoare aiustata 16,12 28,74 21,39

Toate terenurile sunt identtice. Aiustarea este nula.

9. Acces strada asfaltata, front
slradal mare

drum asfaltat, front

stradal de 13.4m

drum asfaltat, front
stradal mare

drum asfaltat, acces la 3

strazi

Quantum aiustare 5Yo 0% -10!/o

Valoare aiustata 't6,93 28,74 19t,2,5

A este inferioara subiectului, se ajusteaza pozitiv, B este similara cu subiecliul, nu se ajusteaza, C este superioara subiectuluii, se

ajusteaza negativ

1 0.Ocupare teren (liber, construit) considerat liber liber liber liber

Quantum ajustare 0o/o 0o/o 0%:,

Valoare aiustata 16,93 28.74 19,ilts

Toate terenurile sunt libere. Aiustarea este nula.

1 l.Tipul terenului intravilan intravilan intravilan intravilan

Quantum 0o/o 0o/o 0o/b

Valoare aiustata 16,93 28.74 19,25

Toate terenurile sunt intravilane. Ajustarea este nula.

Numar corectii 3 0 2

Aiustare totala neta (EUR/mp) 2,56 0,00 -n,!)3

7o Aiustare totala neta 13o/o 0o/o -7o,lo

Ajustare totala bruta (EURlmp) 2,56 0,00 2,3i5

7o Aiustare totala bruta 160/o 0o/o 'l0tl/,o

Vaioirea adoptata: comparabita B valoarea cu cel mai mic numar de corectii si corectia procentuala bruta cea mai

mica
l!8,70 EUR/mp

1tl2,O3 LEI/mp
27'.640 EUR

136.780 LEI
ln urma stabalirii ajustarilor totale nete si ajustarilor totale brute se selecteaza valoarea de 28,7 EUFUmp sau

142,03!-EI/mp aferenta comparabilei B care are caracteristici apropiate de subiect, are cel maa mic numar de

corectii si are cea mai mica ajustare totala bruta procentuala (0%).\/aloarea intregiii suprafete de 963mp este de

17.640 EUR, respectiv 136.7t10 LEl.
!ntocmit

lng. lordan Nicolae Adrian
membru ANEVART.. , -r,,

{ /r-,
lrt,t.,bj,i ,

,' l: !
t:,' t .t

\r.

Valoare unitara adoptata

S = 953mp



Obiectiv : BLOC X2, situat in Hunedoara, str. Constantin Brancusi, nr.
12, jud Hunedoara

Data evaluarii - 01.11.2021 Proprieterr: MUNICIPIUL HUNEDOARA
Anrexa nr. 6

FISA DE EVALUARE A COINSiTRUCTIEI
abordarea prin c()st

Date identificare
- obiectiv BLOC X2

- Proprietar MIJNICIPIUL HUNEDoARA

- Adresa Hunedoara, str. Constantin Brancusi, nr. 2, jud Hunedoara
- Date carte funciara CF 60997 hUINEDOARA, top 2032127191514

1. CASA DE LOCUIT
a. DATE CONSTRUCTIVE
- Suprafata utila 2111,60 mp
- Suprafata construita 633,48 mp
- Suprafala desfasurata 2.533,92 mp
- Regim de inil[ime cladire parter+3E
- Stare tehnica buna
- Data P.l.F. 1983

b. EVALUARE
Evaluarea se face conform catalogului ,,COSTURI DE REGONSTFTUCTIE - COSTURI DE INLOCUIRE" pentru
cladiri comerciale editata de Editura lroval in 2014, vol 2, cap 2, pag. 130.

Estimarea valorii de piata este prezentata in tabelul urmator
1 EUR = 4,9488 LEI

Nr.
cr.

Denumire Simbol Sc (mp) Cost / mp
Total cost

catalog
Corec!ie
distanti

Corec!
manop

eri

(lost total
coreictat (l-El)

A B C=AxB D E F,=CxDxE
I N FRASTRUCTURA SI SUPRAISTIRUCTU RA

2 Suprastructura 6CLBTIPB 2.533,92 1.308,90 3.316.647,89 1,000 1,0000 3.316.647,89

TOTAL MP 245,O2

TOTAL COST INFRASTRUCTURA SI SUPRASTRUCTURA 3.316.647,89

FINISAJE SI INVELITOIAFIE

4 Finisaj interior FlCLETIPB 2.533,92 1.5',t1,40 3.829.766,69 1,000 1,0000 3 829.766,69

6 lnvelitoare tigla INVTIG 633,48 551,60 349.427,57 1,000 1,0000 :t4,9.427,s7

TOTAL COST FINISAJE SI INVELITOARE 4,.179.194,26

I NSTALATI I FUNCTIONAILE

7 lnstalatii electrice IECLBTIPB 2.533,92 290,30 735.596,98 1,000 1,0000 j73i5.5i96,98

Total instalatii electrice 73i5.5;96,98

8 lnstalatii sanitare ISCLBTIPB 2.533,92 166,40 421.644,29 1,000 1,0000 421.ei44,29

Total instalatii sanitare 0,00 421.ei44,29

lnstalatii incalzire IVCLBTIPB 2.533,92 197,6 500.702,59 1,000 1,0000 50t0.i'02,59

Total instalatii incalzire 5Ct0.?'02.59

TOTAL COST INSTALATII FUNCTIONALE 1.657.943,86

TOTAL COST CONSTRUCTII SiI !NSTALATII FUNCTIONALE 9.153.786

VALOARE DE INLOCUIRE BRUTA (LEl), cu TVA =

VALOARE DE INLOCUIRE BRUTA (EUR), cu TVA =

VALOARE DE INLOCUIRE BRUTA (LEl), fara TVA =

VALOARE DE INLOCUIRE BRUTA (EUR), fara TVA =

DEPRECIERI
A. DEPRECIEREA FIZICA
* vechimea lanil

9.153.786

1.849.698

7.692.257

1.554-368
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Corectia de pret pentru uzura in timp a constructiilor, confornn Ghid de evaluare GEV 500, Anexa nr. 2,
tabelul nr. {9, vechime 38.O ani si stare tehnica buna, este il9,OYo

VALOAREA RAMASA (LEr)
7.692.257 61Yo 4.692.277 LEI

b. DEPRECIERI FUNCTIONALE
apreciem deprecierea functionala 30%

VALOAREA RAMASA (LEr)
4.692.277 LEI x 7o't/o 3.284.594 LEI

Stabilirea deprecierii economice
Oferta pentru un spatiu de birouri in Hunedoara, este de44.472t, EUR. Constructiaare suprafata
desfaurata=408mp. PIF aprox 1980. S teren=S35mp

Scd = 408 mp
Valoare spatiu birouri, prin metoda costului, conform fisa : cladire birouri, clasa B

408 mp x 400 EUR/mp = 163.200 EUR
Valoare de piata, posibil obtenabila - pentru marja de negociere= 10o/o

44.472 x 90% = 40.025 EUR
Deprecierea fizica pentru uzura in timp a constructiilor, conform Ghid P135-1999, vechime 41 ani si stare
tehnica satisfacatoare, este 45,2o/o

Valoare ramasa 163.200 x 54,8% = $9.434 EUR
(1- deprecierea economica = 40.025 EUR/ 89.434 EUFi = 0,45

deprecierea economica 55o/o

Valoare depreciere (LEl)
c. DEPREGIERE ECONOMICA, CAUZE EXTERNE
apreciem deprecierea economica 55%
Valoare ramasa (RON)

3.284.594 RON x 45,0o/o = 1'478.067 LEI

VALOAREA CONSIRUCTIEI CASA PR,IN ABORDAREA PRIN COST
1.478.070 LEI

298.670 EUR

lntocmit
lng. lordan Nicolae Adrian

membru ANFVAR
.,:.

, )..1r." .. , ,. -..- 
,-:r1^ ''

' i 1'::i'
-ii ; !:,:.:;., .,

| ;c,/ 'r',-t,. t".l-.'.'.
U:'t. \r



IMOBIL BLOC )(2
HUNEDOARIT, STFI. CONSTANTIN BRANCIJSI, NR. 2, JUD. HUNEDOARA

INSGRIS lN CF 60997 HUNEDOIIRA, TOP 2032127191514

PROPRIE:TAR : MUNICIPIUL HUNED()I\RA - DOMENIUL PRIVAT
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