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SINTEZA STUDIULUI DE OPORTUNITATE
PENTRU INCHIRIEREA UNOR SPATII DIN CLADIREA BL. X2
SITUATA IN MUNICIPIUL HUNEDOARA, STR. C-TIN BRANCUSI, NR. 2

. OBIECTUL STUDIULUI :

. DESTINATAR :

3. PROPRIETAR :

. TIPUL PROPRIETATII :
. SCOPUL STUDIULUI :

6. AUTORITATEA CONTRACTANTA :
7.
8

DATA STUDIULUI :

. CURSUL DE REFERINTA ALB.N.R:
9.

REZULTATUL STUDIULUI :

Cladire bloc X2, situata in municipiul Hunedoara, str.
C-tin Brancusi, inscrisa in CF 60997 Hunedoara

PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA
MUNICIPIUL HUNEDOARA-DOMENIUL PRIVAT
Proprietate comerciala de birouri si prestari servicii

Analiza oportunitatii inchirierii unor spatii din cladirea
mentionata la punctul 1, situata in municipiul Hunedoara,
conform Ordonantei de Urgenta nr. 57/2019 privind Codul
administrativ si stabilirea valorii minime a chiriei pentru
inchirierea unor spatii din cladire

PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA, jud. HUNEDOARA
01.11.2021

1EUR = 4,9488 LEI

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

8,2 LEl/mp/luna, respectiv 1.66 EUR/mp/luna

Valoarea nu contine TVA.
Noiembrie 2021
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PARTEA |
CAPITOLUL |. Premizele si scopul elaborarii studiului de oportunitate

Acest studiu este elaborat in conformitate cu prevederile legale cuprinse in
ORDONANTA DE URGENTA nr. 57 din 3 iulie 2019 privind Codul administrativ, publicat in
MONITORUL OFICIAL nr. 555 din 5 iulie 2019, cu modificarile si completarile ulterioare.
Potrivit articolului 129, alin. (2), lit. ¢) si alin. (6), lit. b), Consiliul local are atributii privind
administrarea domeniului public si privat al comunei, orasului sau municipiului si hotaraste
vanzarea, darea in administrare, concesionarea, darea in folosinta gratuita sau inchirierea
bunurilor proprietate privatd a comunei, orasului sau municipiului, dupi caz, in conditiile
legii._In conformitate cu acest articol, municipiul Hunedoara intentioneaza sa inchirieze
unele spatii, situate in incinta blocului X2, cladire situata in municipiul Hunedoara, str.
Constantin Brancusi, inscrisa in CF 60997 Hunedoara, aflata in Domeniul Privat al
municipiului Hunedoara, cu destinatie de birouri sau prestari servicii. Prin 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-Domeniul privat detine
dreptul de proprietate. Cladirea, cu terenul aferent de 963mp, este amplasata in municipiul
Hunedoara, pe strada Constantin Brancusi, in vecinatatea Grupului Scolar Metalurgic, a
clubului Siderurgistul si a unor proprietati particulare.
Situatia juridica

Cladirea si terenul aferent apartine Domeniului privat al municipiului Hunedoara in
cota de 1/1. Imobilul a intrat in proprietatea municipiului Hunedoara prin adeverinta nr.
8982 din 20.08.1994 emisa de Primaria municipiului Hunedoara si hotararea nr. 29/2006 si
declaratia autentificata sub nr. 774/21.02.2006 al notarului public Baiesan Gabriela.
Imobilul este liber de sarcini, conform informatiilor inscrise in extrasul de carte funciara
eliberat pe baza cererii nr. 6074 din 24.02.2020.
Elemente de identificare

Imobilul, care este format dintr-un teren cu suprafata de 963mp si o cladire cu regim
de inaltime P+3E (in care functioneaza si Biblioteca municipala), cu o suprafata construita
de 633,48 mp este situat in Hunedoara, are o forma regulata. Terenul este plan si orizontal,
nu este ingradit. Este situat la limita de proprietate cu Grupul Scolar Metalurgic. Se
invecineaza pe o latura cu drumul de acces, iar pe celelalte laturi se invecineaza cu clubul
Siderurgistul si cu proprietati particulare (case de locuit, 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, canalizare) 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 ca birouri 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 activitatii, chiriasul va obtine toate
avizele, acordurile si autorizatiile necesare, prevazute de legislatia in vigoare.
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45°46'04.1°N 22°54'25.9"E

Tralan Vuia, Hunedoars

1 Onmzx raptde‘de latamaturd’ Dare conografice ;
Localizare proprietate imobiliara
Descrierea zonei in care se afla imobilul

Municipiul Hunedoara este situat pe valea Cernei, in partea centrala a judetului Hunedoara,
la o altitudine de 220-270m si la 19 km fata de municipiul Deva, acoperind o suprafata de
97kmp.
Localitatea dispune de infrastructura unui oras modern, avand urmatoarele retele si
utilitati :

- retele de energie electrica ;

- retele de distributie a gazelor naturale ;

- retele de alimentare cu apa potabila ;

- retele de canalizare menajera si pluviala ;

- mijloace de transport in comun ;

- cai de acces rutier si feroviar ;

- telefonie fixa si mobila.
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Hunedoara este cel mai mare oras din taré care nu este resedinta de judet. Are o populatie
de 55384 locuitori. Este strabatuta de DJ 687 : Santuhalm - Hunedoara, drum judetean care
face legatura cu drumul European E68 care strabate tara de la Arad - Deva - Oristie - Sibiu -
Brasov - Bucuresti si drumuri judetene care fac legatura intre Hunedoara si Calan, respectiv
Hunedoara si Hateg. Atestata documentar la 1265 sub numele Hungnod, conform
registrului de dijme papale, Hunedoara va cunoaste o dezvoltare impetuoasa si va juca un
rol important in istoria Romaniei. Vechimea acestei asezari, ce a luat nastere la poalele
dealului Sanpetru la confluenta raurilor Cerna si Zlasti, este mult mai adanca in negurile
timpului decat atestarea documentara. Municipiul este strabatut de raul Cerna. In municipiu
functioneaza 57 unitati scolare si gradinite, precum si institutii postliceale cu profil sanitar
si de informatica si instituitii de invatamant superior — Facultatea de inginerie Hunedoara.
Hunedoara, fiind un oras preponderent industrial, puterea de cumparare a locuitorilor
depinde in mare masura de situatia economica a societatilor cu profil industrial, situatie
care s-a inrautatit in ultimii ani, aceasta resimtindu-se in scaderea puternica a investitiilor.
Rata somajului este una din cele mai ridicate din judet, pe masura ce inteprinderi din
domenii ca exploatarea si prelucrarea lemnului, industria usoara (textile, incaltaminte,
pielarie, covoare), industria alimentara etc. continua sa-si reduca activitatea si sa se
restructureze disponibilizand personal, fapt ce face ca nivelul de trai al populatiei sa fie in
scadere.
Municipiul are o serie de atractii turistice cum ar fi : Rezervatia naturald “Padurea Chizid”
(50 ha), Lacul Cincig, Casa de Cultura, Galeria de Arta Hunedoara, Gara Hunedoara,
Castelul Corvinilor, Parcul Tineretului, Centrul Vechi, gradina zoologica din padurea Chizid.
Municipiul Hunedoara beneficiazd de un Parc Industrial cu cele mai bune oferte pentru
investitori. Realizarea acestuia a inceput in primavara anului 2003. Suprafata parcului este
de 193.000 mp, impartita in 26 de parcele cu suprafete de 2.500 - 10.000 mp. Parcelele se
concesioneaza pe o perioada de pana la 49 de ani sau se vind investitorilor. Parcelarea este
flexibila, pentru a se putea satisface solicitarile specifice ale investitorilor. Accesul in parc
se face direct din drumul judetean Hunedoara - Deva. Parcul dispune de utilitati complete
pentru orice tip de investitie industriala: energie electrica, gaze naturale, apa potabila,
canalizare, drenaj natural, comunicatii prin cablu, drumuri, parcari, mijloace de protectie,
dotari pentru stingere incendii.

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

CAPITOLUL Ill. Motive de ordin economic, financiar si social si de mediu
care justifica realizarea concesiunii
3.1. Motive economico-financiare
Inchirierea de spatii va constitui noi venituri la bugetul local.
- Realizarea de investitii necesare, privind amenajarea spatiilor si realizarea unor
spatii pentru birouri sau spatii pentru prestari servicii.
- Primaria va incasa in mod regulat, pe toata durata inchirierii, valoarea chiriei care va
fi stabilita, sume pe care le va utiliza in scopul rezolvarii unor probleme financiare.
3.2. Motive de ordin social
Realizarea unor spatii de birouri sau prestarii servicii prin diferite investitii va oferi
noi locuri de munca in municipiul Hunedoara, intr-o zona defavorizata economic pentru
cetatenii din localitate. Totodata se pot impulsiona si activitati 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 mediului inconjurator, de catre chirias, in
functie de specificul activitatii desfasurate. Lucrarile de investitii se vor face doar pe baza
avizelor de mediu, avand astfel certitudinea ca activitatile care se vor desfasura in spatii nu
vor afecta in mod defavorabil mediul inconjurator. Totodata, in functie de specificul
activitatii care se va desfasura in spatiile inchiriate, viitorul 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 amenintarile si riscurile ce pot aparea, nu este
posibila o stagnare a investitiilor ce ar duce la micsorarea veniturilor. Totodata este

hecesar, pentru a se obtine o valoare cat mai mare a chiriei, inchirierea sa se faca prin
licitatie publica.

CAPITOLUL IV. Nivelul minim al chiriei

Valoarea minima a chiriei, in cazul inchirierii de spatii se stabileste in contextul celei
mai bune utilizari. Valoarea de piata a imobilului estimata in partea a doua a prezentului
raport, constituie baza de calcul privind nivelul minim al chiriei care va reprezenta si pretul
de pornire al licitatiei.

In cazul inchirierii, proprietarul va emite factura catre chirias, acesta avand obligatia
de a achita chiria la intervalele de timp stabilite prin contractul de inchiriere. Sustragerea de
la plata chiriei va atrage dupa sine penalitati sau chiar rezilierea contractului de inchiriere,
conform detaliilor stabilite prin contractul de inchiriere. Chiria 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 licitatiei publice ce urmeaza sa fie
organizata de catre municipiul Hunedoara, conform legislatiei in vigoare. Nivelul minim al
chiriei pentru spatiul propus a fi inchiriat va fi obtinut din formula de calcul a valorii de piata
a cladirii prin metoda capitalizarii venitului :

Vp = VNE/Rc, unde

VNE = (Six Chx12-SixCh x 12 x Gn% - Si x Ch x 12 x C%)

Vp=(SixChx12-SixChx12xGn%-SixChx12xC%)/Rc, unde :

Vp - Valoarea de piata a imobilului (EUR) = 326.310 EUR, calculata in raportul de

evaluare anexat

VNE - Venitul net efectiv (EUR)

Si — Suprafata inchiriabila a cladirii (mp) = 1.868 mp

Ch — Chiria lunara (EUR/mp) = X

12 = Nr. luni ale unui an

Gn% = Gradul de neocupare din inchiriere (procentual) = 15%

C% = Cheltuieli cu imobilul (procentual) = 15%

Rc = Rata de capitalizare (procentual) =8%

Vp=Chx(Six12-Six12xGn% -Six12xC%)/Rc

Ch=VpchI(Six12-Six12xGn%-$ix12xC%)

Ch =326.310 x 8% / (1.868 x 12 - 1.868 x 12 x 15% - 1.868 x 12 x 15%)

Ch =26.105/(22.416 - 3.362 - 3.362)

Ch =26.105/15.692

Ch = 1,66 EUR/mp/luna = 8,2 LEl/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 LEl/mp/luna, fara TVA.
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CAPITOLUL V. Procedura utilizatd pentru atribuirea contractului de

) inchiriere si justificarea alegerii procedurii
In conformitate cu dispozitiile art. 333, paragraful 1, cuprins in ORDONANTA DE

URGENTA nr. 57 din 3 iulie 2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile
ulterioare, Autoritatea contractanta are obligatia de a atribui contractul de inchiriere de
bunuri proprietate publica prin aplicarea procedurii licitatiei.
Pot participa la licitatie orice persoana fizica sau juridica interesata, romana sau straina
care se incadreaza in conditiile impuse prin Documentatia de atribuire, astfel cum va fi
aprobata de Consiliul Local Hunedoara.

Conform art. 333, din OUG nr. 57, privind actul administrativ prin care se aprobi
inchirierea
(1) Inchirierea bunurilor proprietate publici a statului sau a unitatilor administrativ-
teritoriale se aproba, dupa caz, prin hotarare a Guvernului, a consiliului judetean, a
Consiliului General al Municipiului Bucuresti sau a consiliului local.
(2) Hotararea prevazuta la alin. (1) cuprinde urmétoarele elemente:

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

b) destinatia data bunului care face obiectul inchirierii;

¢) durata inchirierii;

d) pretul minim al inchirierii.
(3) in cazul in care contractul de inchiriere se incheie de catre titularul dreptului de
administrare, acesta are dreptul sa incaseze din chirie o coti-parte intre 20-50%, stabilita,
dupa caz, prin hotararea Guvernului, a consiliului judetean, a Consiliului General al
Municipiului Bucuresti sau a consiliului local al comunei, al oragului sau al municipiului prin
care s-a aprobat inchirierea.
(4) Prevederile alin. (3) nu se aplica in cazul in care activitatea titularului dreptului de
administrare este subventionata de la bugetul de stat sau de la bugetul local.
(5) inchirierea bunurilor proprietate publica a statului sau a unitatilor administrativ-
teritoriale se face pe baza de licitatie publica.

Conform art. 334, din OUG nr. 57, privind documentatia de atribuire
(1) Documentatia de atribuire este alcatuita din:

a) caietul de sarcini;

b) fisa de date a procedurii;

c) contractul-cadru continand clauze contractuale obligatorii;

d) formulare si modele de documente.
(2) Dispozitiile art. 310 alin. (1) si (2) lit. a) si b), art. 312 alin. (2)-(4), (6) si (7) si ale art. 313 se
aplica in mod corespunzator.

Articolul 310 Continutul caietului de sarcini

(1) Caietul de sarcini trebuie sa cuprindi cel putin urmatoarele elemente:

a) informatii generale privind obiectul inchirierii;

b) conditii generale ale inchirierii;

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

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

(2) Elementele prevazute la alin. (1) lit. @) includ cel putin urmatoarele:

a) descrierea si identificarea bunului care urmeaza sa fie inchiriat;

b) destinatia bunurilor ce fac obiectul inchirierii;
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Articolul 312 Requli generale pentru atribuirea contractului de concesiune de bunuri
proprietate publica
(2) Fara a aduce atingere celorlalte prevederi ale prezentei sectiuni, autoritatea
contractanta are obligatia de a asigura protejarea acelor informatii care ii sunt
comunicate de persoanele fizice sau juridice cu titlu confidential, in masura in care, in
mod obiectiv, dezvéluirea informatiilor in cauza ar prejudicia interesele legitime ale
respectivelor persoane, inclusiv in ceea ce priveste secretul comercial si proprietatea
intelectuala.
(3) Documentatia de atribuire se intocmeste de cétre autoritatea contractanta, dupa
elaborarea caietului de sarcini, si se aproba de cétre acesta prin ordin, hotirare sau
decizie, dupa caz.
(4) Autoritatea contractanta are obligatia de a preciza in cadrul documentatiei de
atribuire orice cerinta, criteriu, regula si alte informatii necesare pentru a asigura
ofertantului o informare completd, corecta si explicitd cu privire la modul de aplicare
a procedurii de atribuire.
(6) Persoana interesata are dreptul de a transmite o solicitare de participare la
procedura de atribuire a contractului de inchiriere de bunuri proprietate publica.
(7) Autoritatea contractanta are obligatia s3 asigure obtinerea documentatiei de
atribuire de catre persoana interesaté, care inainteaza o solicitare in acest sens.
Articolul 313 Continutul documentatiei de atribuire
(1) Documentatia de atribuire trebuie sa cuprinda cel putin urmatoarele elemente:
a) informatii generale privind autoritatea contractanta, precum: numele/denumirea,
codul numeric personal/codul de identificare fiscald/altd forma de inregistrare,
adresa/sediul, datele de contact, persoana de contact;
b) instructiuni privind organizarea si desfasurarea procedurii de inchiriere;
c) caietul de sarcini;
d) instructiuni privind modul de elaborare si prezentare a ofertelor;
e) informatii detaliate si complete privind criteriile de atribuire aplicate pentru
stabilirea ofertei castigatoare, precum si ponderea lor;
f) instructiuni privind modul de utilizare a cailor de atac;
g) informatii referitoare la clauzele contractuale obligatorii.
(2) In cazul in care autoritatea contractanta soliciti garantii, acesta trebuie sa
precizeze in documentatia de atribuire natura si cuantumul lor.
(3) Autoritatea contractanta are obligatia de a preciza in cadrul documentatiei de atribuire
orice cerinta, criteriu, regula si alte informatii necesare pentru a asigura ofertantului o
informare completa, corecta si explicitd cu privire la modul de aplicare a procedurii de
licitatie.
(4) Autoritatea contractanta are dreptul de a impune in cadrul documentatiei de atribuire, in
masura in care acestea sunt compatibile cu obiectul contractului, conditii speciale de
indeplinire a contractului prin care se urmireste obtinerea unor efecte de ordin social sau in
legaturé cu protectia mediului si promovarea dezvoltarii durabile.
(5) Garantia este obligatorie si se stabileste la nivelul contravalorii a doua chirii.
Conform art. 335, din OUG nr. 57, privind etapa de transparenti
(1) In cazul procedurii de licitatie, autoritatea contractanté are obligatia sa publice anuntul
de licitatie in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea a Vl-a, intr-un cotidian de circulatie
nationala si intr-unul de circulatie locala, pe pagina sa de internet ori prin alte medii ori
canale publice de comunicatii electronice.
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(2) Anuntul de licitatie se intocmeste dupa aprobarea documentatiei de atribuire de citre
autoritatea contractanta si trebuie sa cuprinda cel putin urmatoarele elemente:

a) informatii generale privind autoritatea contractanti, precum: denumirea, codul de
identificare flscala adresa, datele de contact, persoana de contact;

b) informatii generale privind obiectul procedurii de licitatie publica, in special
descrierea si |dent|f|carea bunului care urmeaza sa fie inchiriat;

c) |nformat|| privind documentatia de atribuire: modalitatea sau modalitatile prin care
persoanele interesate pot intra in posesia unui exemplar al documentatiei de atribuire;
denumirea si datele de contact ale serviciului/compartimentului din cadrul autoritatii
contractante de la care se poate obtine un exemplar din documentatia de atribuire; costul si
conditiile de plata pentru obtinerea documentatiei, daca este cazul; data- limita pentru
solicitarea clarificarilor;

d) informatii privind ofertele: data-limita de depunere a ofertelor, adresa la care
trebuie depuse ofertele numarul de exemplare in care trebuie depusa fiecare oferta;

e) data si locul la care se va desfasura sedinta publica de deschidere a ofertelor;

f) mstanta competenta in solutlonarea eventualelor litigii si termenele pentru
sesizarea instantei;

g) data transmiterii anuntului de licitatie cétre ins titutiile abilitate, in vederea
publicarii.

(3) Anuntul de licitatie se trimite spre publicare cu cel putin 20 de zile calendaristice inainte
de data-limits pentru depunerea ofertelor.

(4) Orice persoana interesata are dreptul de a solicita si de a obtine documentatia de
atribuire.

(5) Autoritatea contractanta are dreptul de a opta pentru una dintre urmitoarele modalitati
de obtinere a documentatiei de atribuire de catre persoanele interesate:a) asigurarea
accesului direct, nerestrictionat si deplin, prin mijloace electronice, la continutul
documentatiei de atribuire;b) punerea la dispozitia persoanei interesate care a inaintat o
solicitare in acest sens a unui exemplar din documentatia de atribuire, pe suport hartie
si/sau pe suport magnetic.

(6) in cazul prevazut la alin. (5) lit. b) autoritatea contractanta are dreptul de a stabili un pret
pentru obtinerea documentatiei de atribuire, cu conditia ca acest pret si nu depaseasca
costul multiplicarii documentatlel la care se poate adauga daca este cazul, costul
transmiterii acesteia.

(7) Autoritatea contractanta are obligatia sa asigure obtinerea documentatiei de atribuire de
catre persoana interesata, care inainteaza o solicitare in acest sens.

(8) in cazul prevazut la alin. () lit. b) autoritatea contractanta are obligatia de a pune
documentatia de atribuire la dispozitia persoanei interesate cat mai repede posibil, intr-o
perioada care nu trebuie sa depaseasca 4 zile lucritoare de la primirea unei solicitiri din
partea acesteia.

(9) Persoana interesata are obligatia de a depune diligentele necesare, astfel incat
respectarea de catre autoritatea contractanta a perioadei previzute la alin. (8) sd nu
conduca la situatia in care documentatia de atribuire sa fie pusi la dispozitia sa cu mai
putin de 5 zile lucritoare inainte de data-limita pentru depunerea ofertelor.

(10) Persoana interesata are dreptul de a solicita clarificari privind documentatia de
atribuire.

(11) Autoritatea contractanta are obligatia de a raspunde in mod clar, complet si fara
ambiguitati, la orice clarificare solicitata, intr-o perioada care nu trebuie sa depaseasca 5
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zile lucratoare de la primirea unei astfel de solicitari.
(12) Autoritatea contractanta are obligatia de a transmite raspunsurile insotite de intrebarile
aferente cétre toate persoanele interesate care au obtinut, in conditiile prezentel sectiuni,
documentatia de atribuire, ludnd masuri pentru a nu dezvalui identitatea celui care a
solicitat clarificarile respective.
(13) Fara a aduce atingere prevederilor alin. (11), autoritatea contractanti are obligatia de a
transmite raspunsul la orice clarificare cu cel putin 5 zile lucrdtoare inainte de data-limita
pentru depunerea ofertelor.
(14) In cazul in care solicitarea de clarificare nu a fost transmis3 in timp util, punand astfel
autoritatea contractanta in imposibilitatea de a respecta termenul prevazut Ia alin. (13),
acesta din urma are totusi obligatia de a raspunde la solicitarea de clarificare in masura in
care perioada necesara pentru elaborarea si transmiterea raspunsului face posibila primirea
acestuia de catre persoanele interesate inainte de data-limita de depunere a ofertelor.
(15) Procedura de licitatie se poate desfisura numai daca in urma publicirii anuntului de
licitatie au fost depuse cel putin doua oferte valabile.
Conform art. 338, din OUG nr. 57, privind comisia de evaluare
(1) La nivelul autoritatii publice contractante se organizeazd o comisie de evaluare,
componenta acesteia fiind aprobata prin ordin de ministru, respectiv prin dispozitie a
primarului sau, dupa caz, a presedintelui consiliului judetean, care adopta decizii in mod
autonom si numai pe baza criteriilor de selectie prevazute in instructiunile privind
organizarea si desfasurarea licitatiei.
(2) Dispozitiile art. 317 se aplicad in mod corespunzitor.

Articolul 317 Comisia de evaluare

(1) Evaluarea ofertelor depuse se realizeaza de catre o comisie de evaluare, compusa

dintr-un numar impar de membri, care nu poate fi mai mic de 5.

(2) Fiecaruia dintre membrii comisiei de evaluare i se poate desemna un supleant.

(3) Membrii comisiei de evaluare sunt:

a) reprezentanti ai ministerelor sau ai organelor de specialitate ale
administratiei publice centrale respective, dupa caz, precum si ai ministerului cu
atributii in domeniul finantelor publice, numiti in acest scop, in situatia in care
autoritatea contractanta este statul;

b) reprezentanti ai consiliilor judetene, consiliilor locale sau Consiliului General
al Municipiului Bucuresti, dupa caz, precum si ai structurilor teritoriale ale Agentiei
Nationale de Administrare Fiscald, numiti in acest scop, in situatia in care autoritaea
contractanta este unitatea administrativ-teritoriala;

c) reprezentanti ai institutiilor publice respective, precum si ai consiliilor
judetene, consiliilor locale sau Consiliului General al Municipiului Bucuresti, dupa
caz, si structurilor teritoriale ale Agentiei Nationale de Administrare Fiscala, numiti in
acest scop, in situatia in care autoritatea contractanta este o institutie publica de
interes local;

d) in cazul in care, pentru bunul care face obiectul inchirierii este necesara
parcurgerea procedurii de reglementare din punctul de vedere al protectiei mediului,
potrivit legislatiei in vigoare, comisia de evaluare poate include in componenta sa si
un reprezentant al autoritatii competente pentru protectia mediului.

(4) Componenta comisiei de evaluare, membrii acesteia, precum si supleantii lor se
stabilesc si sunt numiti prin ordin, hotarare sau decizie al autoritatii contractante,
dupa caz.
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(5) Presedintele comisiei de evaluare si secretarul acesteia sunt numiti de autoritatea
contractanta dintre reprezentantii acestuia in comisie.
(6) La sedintele comisiei de evaluare presedintele acesteia poate invita personalititi
recunoscute pentru experienta si competenta lor in domenii care prezinti relevanta
din perspectiva inchirierii bunului proprietate publica, acestia neavand calitatea de
membri.
(7) Fiecare dintre membrii comisiei de evaluare beneficiazd de cate un vot. Persoanele
prevazute la alin. (6) beneficiazd de un vot consultativ.
(8) Deciziile comisiei de evaluare se adopta cu votul majoritatii membrilor.
(9) Membrii comisiei de evaluare, supleantii si invitatii trebuie sa respecte regulile
privind conflictul de interese prevazute la art. 321.
(10) Membrii comisiei de evaluare, supleantii si invitatii sunt obligati si dea o
declaratie de compatibilitate, impartialitate si confidentialitate pe propria raspundere,
dupa termenul-limita de depunere a ofertelor, care se va pastra alaturi de dosarul
inchirierii.
(11) in caz de incompatibilitate, presedintele comisiei de evaluare sesizeaza de indata
autoritatea contractanta despre existenta starii de incompatibilitate si va propune
inlocuirea persoanei incompatibile, dintre membrii supleanti.
(12) Supleantii participa la sedintele comisiei de evaluare numai in situatia in care
membrii acesteia se afla in imposibilitate de participare datoritd unui caz de
incompatibilitate, caz fortuit sau fortei majore.
(13) Atributiile comisiei de evaluare sunt:
a) analizarea si selectarea ofertelor pe baza datelor, informatiilor si
documentelor cuprinse in plicul exterior;
b) intocmirea listei cuprinzand ofertele admise si comunicarea acesteia;
c) analizarea si evaluarea ofertelor;
d) intocmirea raportului de evaluare;
e) intocmirea proceselor-verbale;
f) desemnarea ofertei castigatoare.
(14) Comisia de evaluare este legal intrunitd numai in prezenta tuturor membrilor.
(15) Comisia de evaluare adopta decizii in mod autonom, numai pe baza
documentatiei de atribuire si in conformitate cu prevederile legale in vigoare.
(16) Membrii comisiei de evaluare au obligatia de a pastra confidentialitatea datelor,
informatiilor si documentelor cuprinse in ofertele analizate.
Conform art. 343, din OUG nr. 57, privind incheierea contractului
(1) Contractul de inchiriere cuprinde clauze de natura sa asigure folosinta bunului
inchiriat, potrivit specificului acestuia.
(2) Contractul se incheie in forma scrisa, sub sanctiunea nulitatii.
(3) Contractul cuprinde clauze privind despagubirile, in situatia denuntérii contractului
inainte de expirarea termenuilui.
(4) Predarea-primirea bunului se face prin proces-verbal in termen de maximum 30 de
zile de la data constituirii garantiei

CAPITOLUL VI. Durata estimata a inchirieriii
Conform art. 306, din OUG nr. 57, contractul de inchiriere de bunuri proprietate
publica se incheie in conformitate cu legea roména, indiferent de nationalitatea sau de
cetatenia chiriasului, pentru o durata de inchiriere care este diferita in functie de activitatea
desfasurata. Subinchirierea, precunr si orice fonna de cesiune. sunt interzise.
12
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CAPITOLUL VII. Termenele previzibile pentru realizarea
procedurii de inchiriere

Dupd aprobarea de catre proprietar a documentatiei de atribuire, se va organiza
licitatia publica in vederea atribuirii contractelor de inchiriere. Stabilirea ofertei castigatoare
se va determina in baza punctajului obtinut.

Contractul de inchiriere se va incheia cu ofertantul declarat castigator, iar predarea bunului
se va face pe baza de proces verbal, in termen de 30 de zile de la data semnarii contractului.
Procedura de atribuire se va realiza cu respectarea termenelor de publicitate prevazute de
OUG nr. 57/2019 privind Codul adrninistrativ, cu modificarile si completar.ile ulterioare.

CAPITOLUL VIIl. Avize obligatorii
In conformitate cu Codul administrativ, pentru inchiriere nu este necesar aviz emis de
Administratia Nationala a Rezervelor de Stat si Probleme Speciale. Imobilul, obiect al
ichirierii, nu este situat in interiorul unei arii naturale protejate, nu este necesara obtinerea
avizului structurii de administrare/custodelui ariei naturale protejate.

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

8,2 LEl/mp/luna

Valoarea nu contine TVA.

Decizia finala asupra chiriei minime apartine Consiliului local al municipiului Hunedoara.
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 nr. 1 la
prezentul studiu. Valoarea estimata mai sus, pentru inchirierea spatiilor din cladirea Bl. X2,
situata pe str. C-tin Brancusi, nr. 2, este 0 opinie, 0 concluzie bazata pe informatiile
existente pe piata, la data estimarii valorii de piata a cladirii respective.

A
EVALUATOR o Gal
ing. IORDAN NICOLAE ADRIAN VLS
SOCIETATEA COMERCIALA T g e
SC PROEVACONS IMOB SRL HUNEDOARA I T

ANEXE

ANEXA nr. 1 - 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 extras CF, relevee ale cladiriii

ANEXA nr. 4 — Analiza imobiliara

ANEXA nr. 5 - Stabilirea valorii de piata a terenului — abordarea prin piata

ANEXA nr. 6 — Stabilirea valorii de piata a cladirii - abordarea prin cost

ANEXA nr. 7 - Fotografii ale cladirii

ANEXA nr. 8 - Comanda de evaluare
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NR. 50/2021

RAPORT DE EVALUARE

IMOBIL BL. X2, SITUAT IN HUNEDOARA,
STR. CONSTNTI BRANCUSI, NR. 2, JUD HUNEDOARA

INSCRIS IN CF 60997 HUNEDOARA

PROPRIETAR : MUNICIPIUL HUNEDOARA, DOMENIUL PRIVAT
CLIENT : PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA
DESTINATAR : PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA
EXECUTANT : SC PROEVACONS IMOB SRL HUNEDOARA

intocmit : ing. lordan Nicolae Adrian
expert evaluator — membru titular ANEVAR
legitimatie nr. 13418

evaluator intreprinderi
certificat nr. 28/2004

evaluator proprietati imobiliare
certificat nr. 1265/2004

evaluator bunuri mobile
certificat nr. 911/2009

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

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

NOIEMBRIE 2021
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Stimate beneficiar,

Referitor la evaluarea proprietitii imobiliare,

S-a elaborat prezenta lucrare in scopul estimarii limitelor valorii de piata a proprietatii
imobiliare BLOC X2, situat in Hunedoara, str. C-tin Brancusi, nr. 2, jud Hunedoara, inscris in CF
60997 Hunedoara, proprietatea Municipiului Hunedoara, Domeniul privat, jud Hunedoara, CIF
2127028.

in acest sens s-a utilizat 0 metoda de evaluare considerata cea mai adecvata de evaluator, iar
pe baza rezultatelor obtinute s-a propus valoarea de piata pentru proprietatea imobiliard sus
mentionata

Raportul de evaluare este format din 18 pagini scrise, care contin calcule de evaluare, diverse
documente in fotocopie, fotografii ale proprietitii, etc.

Ca urmare a rezultatelor obtinute prin metoda de evaluare aplicata, evaluatorul a selectat si
estimat valoarea de piata la data evaluarii, 01 noiembrie 2021, pentru proprietatea imobiliara BLOC
X2, aflata in proprietatea MUNICIPIULUI HUNEDOARA, DOMENIUL PRIVAT

Opinia evaluatorului W

Valoarea de piata a proprietatii imobiliare 1.614.850 LEI (326.310 EUR)

Valoarea nu contine TVA.

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

Cursul de schimb valutar luat in considerare a fost de 1 EUR=4.9488 LEI, valabil la data de
01.11.2021.

Valoarea rezultata este o concluzie impartiala, experta si rezonabila a unor profesionisti
calificati, bazata pe analiza tuturor informatiilor relevante si cunoscute, si reprezinta perceptia
evaluatorului referitor la cel mai probabil pret obtenabil intr-o tranzactie obiectiva. Valoarea a fost
exprimata in limitele urmatoarelor precizari:

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

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

- valoarea este subiectiva

- evaluarea este o opinie asupra unei valori

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

SC PROEVACONS IMOB SRL. HUNEDOARA
Intocmit L
Ing.lordan Nicolae Adrian e
Evaluator ANEVAR
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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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1. OBIECTUL EVALUAT
2. LOCALIZARE

3. TERENUL
4. CONSTRUCTIE

5. PROPRIETAR TEREN
6. CLIENT

7 DESTINATAR

8. EXECUTANT

9. TIPUL PROPRIETATII
10. SCOPUL EVALUARII

11. BAZA EVALUARII

SINTEZA EVALUARII

IMOBIL BLOC X2

HUNEDOARA, STR. C-TIN BRANCUSI, NR. 2 JUD
HUNEDOARA

S =963 mp
Sc = 633,48mp; Scd = 2533,92mp; Su = 2111,6mp;
Sinchiriabila = 1868 mp

MUNICIPIUL HUNEDOARA, DOMENIUL PRIVAT
PRIMARIA MUNICIPULUI HUNEDOARA
PRIMARIA MUNICIPULUI HUNEDOARA

SC PROEVACONS IMOB SRL HUNEDOARA prin ing. lordan
Nicolae Adrian

Proprietate imobiliara de tip spatii de birouri si prestari servicii
estimarea valorii de piata a bunului imobil in vederea
estimarii chiriei minime

Valoarea de piata

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

13. DATA INSPECTIEI 14.10.2021
14. DATA EVALUARII 01.11.2021
15. CURSUL DE REFERINTA B.N.R. 1 EUR = 4.9488 LEI

16. VALORI OBTINUTE (fara TVA)

- abordare prin piata teren

IMOBIL BLOC X2 - abordare prin cost c-tie 1-614.850 LEI (326.310 EUR)

17. REZULTATUL EVALUARII

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

1.614.850 LEI reprezentand 326.310 EUR
Valoarea nu contine TVA
- Argumentele care au stat la baza elabordrii acestei opinii precum si considerentele avute in vedere la determinarea
acestei valori sunt:
- Valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile exprimate in
prezentul raport si este valabila in conditiile economice si juridice mentionate in raport;
- Valoarea este valabila numai pentru destinatia precizata in raport;
- Valoarea reprezinta opinia evaluatorului privind valoarea de piata a proprietatii imobiliare;
Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru promovate de citre ANEVAR
(Asociatia Nationala a Evaluatorilor din Romania).
Intocmit
ing.lordan Nicolae Adrian
membru ANEVAR; -
ad e
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1. TERMENII DE REFERINTA

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

1.1. Identificarea si competenta evaluatorului

(] Evaluarea expusa in prezentul raport a fost realizata de citre SC PROEVACONS IMOB SRL-
membru corporativ ANEVAR cu autorizatia nr. 0631, si nu s-a primit asistenta semnificativa din
partea niciunei alte persoane, in afara celor identificate in continutul raportuiui.

- Inspectia proprietatii subiect a fost efectuata de catre evaluator lordan Nicolae Adrian, in data de
14.10.2021, in prezenta reprezentantului proprietarului.

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

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

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

vedere profesional.

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

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

O Nici evaluatorul si nici o persoana afiliata sau implicatd cu acesta nu este actionar, asociat sau
persoana afiliata sau implicata cu beneficiarul.

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

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

- EPI — Evaluarea Proprietatii imobiliare ;

- EBM - Evaluarea Bunurilor mobile,

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

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

[0 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 si

pentru scopul precizat..

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

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

Evaluatorul nu va transmite copii ale prezentului raport sau parti din acesta, niciunei terte parti,
daca aceasta nu a fost desemnata in scris ca posibil utilizator, si nici nu poate fi ficut responsabil
pentru eventuale prejudicii produse partilor in drept in cazul in care un tert ar detine si utiliza o

astfel de copie. Responsabilitatea Evaluatorului este doar fata de utilizatorii desemnati si nu poate fi
extinsa fata de niciun tert.

1.3. Scopul evaluarii

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

1.4. Identificarea activului supus evaluarii

Prezenta evaluare se refera la proprietatea imobiliara ,,Bl. X2”, situat in Hunedoara, str. C-tin
Brancusi, nr. 2, jud Hunedoara

Componenta Caracteristici M.Od Dreptul Mod dobandire
detinere legal
N N o Constituire, cota actuala
Teren in supr?fata totavla 1M1, Hotararea nr. 29/2006
Teren de 963 mp avand numar in si adeverinta nr. 8982 din
intravilan :2%:222’?:;9432 é%;;[,'s exclusivitate | P roprietate 20.08.1994, emisa de
Hunedoara Primaria municipiului

Hunedoara

Constituire, cota actuala
1/1, Hotararea nr. 29/2006
in . si adeverinta nr. 8982 din
exclusivitate proprietate 20.08.1994, emisa de
Primaria municipiului
Hunedoara

Constructie cu Sc =
Constructie | 633,48 mp, avand nr. top
cladire Bl. X2 | 2032/27/9/5/A, inscris in
cartea funciara 60997
Hunedoara

In scopul prezentei evaluari, dreptul asupra proprietatii evaluate este considerat deplin, influenta
altor drepturi fiind identificata prin ipoteze speciale.

Descrierea detaliata (inclusiv cea juridicd) a componentelor proprietitii evaluate se giseste in
capitolele de prezentare a datelor.

1.5. Tipul valorii si data evaluarii
Luand in considerare scopul prezentei evaluiri, identificat mai sus, evaluarea ar consta in estimarea
celui mai probabil pret care s-ar obtine intr-un schimb ipotetic pe o piata libera si concurentiala; prin
urmare, tipul de valoare adecvat este "valoarea de piata”, definita astfel de SEV 100 — Cadrul
general:
Valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(a) la data evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o
tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat
fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fiara constréngere.
Data evaluarii este 01.11.2021; concluzia asupra valorii recomandati ca opinie finala in acest raport
a fost determinata in contextul conditiilor pietei imobiliare specifice din perioada premergéatoare
acestei date. Cursul valutar valabil la aceasta data este 1 EUR = 4,9489 LEI.
Data inspectiei este 14.10.2021.
Data redactarii raportului este 15.11.2021.
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Aceasta valoare, de regula, datoritd volatilitatii conditiilor de piata, are valabilitate limitata la data
evaluarii si nu va putea fi atinsa in cazul unei eventuale incapacitati de plata viitoare cand, atét
conditiile pietei cat si situatiile de vanzare ar putea diferi fata de acest moment. De asemenea,
raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data
intocmirii sale; daca aceste conditii se vor modifica, concluziile acestui raport isi pot pierde
valabilitatea.

Concluzia asupra valorii, recomandata ca opinie finala in acest raport, se aplica intregii proprietiti,
si orice divizare sau distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, daca o
astfel de distribuire nu a fost prevazuta explicit in raport.

Conform nivelului de incredere al evaluatorului in precizia rezultatelor, expresia numerica a
indicatiei finale asupra valorii de piata a fost rotunjita la zeci de euro intreaga. Suplimentar, s-a facut
si conversia valorii in LEl, la cursul valabil la data evaluarii prezentat mai sus, rezultatul fiind
rotunjit, de asemenea, la zeci de lei intreaga.

Valabilitatea formularii valorii in cele doua monede, precum si echilibrul intre acestea, sunt valabile
la momentul exprimarii opiniei, evolutia ulterioara a valorii putand fi diferita in cele doua monede.

1.6. Documentarea necesara pentru efectuarea evaludrii
Specificatie Actiuni indeplinite Limitari
a fost primita comanda nr.
489/19.08.2021, pentru efectuarea
studiului de oportunitate pentru -
inchirierea unor spatii din cladirea
supusa ealuarii, extras CF pentru
informare

am avut acces pe proprietatea
evaluata, inspectia fiind efectuata -
in data de 14.10.2021, in prezenta
reprezentantului proprietarului.

Primirea si asumarea
temei

Inspectia proprietatii

Colectarea datelor

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

1.7. Etapele misiunii de evaluare Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluarea
Etapele misiunii de evaluare : parcurse in vederea indeplinirii misiunii de evaluare si
pentru estimarea valorilor sunt urmatoarele :
- documentarea, pe baza unei liste de 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 rezultatelor din punct de vedere al evaluarii;
- obtinerea de informatii asupra valorilor de tranzactionare sau oferta a proprietatilor imobiliare
similare si a nivelului chiriilor;
- obtinerea de informatii asupra veniturilor generate de proprietati imobiliare similare;
- aplicarea metodei de evaluare considerata oportuna pentru estimarea valorii si fundamentarea
opiniei finale a evaluatorului.
- analiza valorilor obtinute prin rationament profesional si prin prisma criteriilor de adecvare a
metodelor, preciziei, cantitatii si calitatii informatiilor utilizate;
- estimarea valorii de piata in urma aplicarii abordarii considerata adecvata;
Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului Raport de Evaluare au fost:
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A. Informatii primite de la client
informatii certe

- elemente si date de identificare ale proprietatii evaluate - adresa, delimitare fizica pe teren

- datele necesare pentru verificarea dreptului asupra proprietatii evaluate—extras de carte funciara:
suprafata pentru teren a fost preluata din respectivul document, suprafetele construite, utile si
inchiriabile ale constructiei au fost preluate din releveul prezentat de cate reprezentantul
proprietarului.

- scopul evaluarii

Responsabilitatea pentru aceste informatii revine integral Clientului.

informatii pe care se bazeaza concluzia asupra valorii

- gradul de utilizare si modul de exploatare

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

B. Informatii colectate de evaluator

- datele descriptive referitoare la proprietatea evaluata

- informatii despre vecinatatea proprietatii evaluate, despre zona si localitate

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

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

1.8. Ipoteze si ipoteze speciale

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

A. Ipoteze

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

* Dimensiunile proprietatii au fost obtinute din Cartea funciara si din releveul pus la dispozitie de
catre reprezentantul proprietarului,

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

* Afirmatiile facute de evaluator privitoare la descrierea legala a proprietatii nu se substituie avizelor
juridice exprimate de specialigti; verificarea situatiei juridice a bunului, astfel cum ea rezulta din
documentele puse la dispozitia evaluatorului, nu este de competenta evaluatorului si nu ii angajeaza
raspunderea; evaluarea se face presupunand ca toate partile interesate dispun de acelasi set de
documente.
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* Se presupune o detinere responsabild si un management competent al proprietatii.

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

* Se presupune ca proprietatea se conformeazi tuturor reglementérilor si restrictiilor de zonare,
urbanism, mediu si utilizare, in afara cazului in care a fost identificatd o neconformitate, descrisa si
luata in considerare in prezentul raport.

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

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

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

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

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

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

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

B. Ipoteze speciale

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

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

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

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

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

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

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

* Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau sa
depuna marturie in instanta, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de intelegeri in prealabit;
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* Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a valorii
pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care o astfel de distribuire a
fost prevazuta in raport;

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

1.9. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

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

* Fiecare componenta a proprietatii a fost evaluata in mod specific; astfel, valoarea terenului este in
conditiile celei mai bune utilizari a sa.

* Raportul de evaluare, in totalitate sau pe parti, sau oricare alté referire la acesta, nu poate fi
publicat, nici inclus intr-un document destinat publicititii fara acordul scris si prealabil al
evaluatorului cu specificarea formei si contextului in care urmeaza sa apara. Publicarea, partiala sau
integrala, precum si utilizarea lui de catre alte persoane decat cele la care s-au fiacut referiri anterior,
atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale. De asemenea, intrarea in posesia unui tert a
unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a lui.

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

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

1.10. Declararea conformitatii evaluarii cu SEV

Toate demersurile evaluatorului, de la primirea temei si stabilirea Termenilor de referinta si pana la
redactarea raportului de evaluare, au fost in spiritul si cu respectarea prevederilor din
»STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR - Editia 2020”, astfel:

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

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

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

1.11. Descrierea raportului

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

1.12.Abordarea in evaluare

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

1. Abordarea prin piata

2. Abordarea prin cost

3. Abordarea prin venit

Pentru cazul concret al evaluarii proprietatii ce face obiectul raportului de fata, consideram ca
adecvate abordarea prin cost.
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1.13. Valorile obtinute. Data raportului de evaluare

Ca urmare a rezultatelor obtinute prin metodele de evaluare aplicate, considerate oportune de
catre evaluator, evaluatorul a selectat si estimat valoarea de piata la data evaluarii, 01.11.2021,
pentru proprietatea imobiliara BLOC X2, aflata in proprietatea MUNICIPIULUI HUNEDOARA,
DOMENIUL PRIVAT

Opinia evaluatorului

Valoarea de piata a proprietatii imobiliare
Valoarea nu contine TVA
Prezentul raport de evaluare a fost redactat in data de 15.11.2021.
2. PREZENTAREA DATELOR
2.1. Descrierea situatiei juridice
Dreptul de proprietate asupra proprietatii imobiliare evaluate rezulta din documentele puse la
dispozitie de client/ proprietar :
- Extras CF nr. 6074/24.02.2020;
Proprietatea imobiliara evaluata are ca proprietar : MUNICIPIUL HUNEDOARA, DOMENIUL PRIVAT,
cod de identificare fiscala CIF 2127028, jud Hunedoara.
Evaluatorul nu are calitatea juridica de a certifica corectitudinea, din punct de vedere legal, a actelor
mentionate si nici a dreptului deplin de proprietate asupra proprietatii evaluate.
LITIGIH : Din documentele puse la dispozitie si din afirmatiile proprietarului a rezultat faptul ca nu
exista litigii la data identificarii proprietatii.
SARCINI : Din documentele puse la dispozitie a rezultat faptul ca asupra proprietatii imobiliare nu
exista sarcini.
A fost evaluat intregul drept de proprietate asupra Bunului Imobil. Se presupune ca proprietarul are
intregul drept de proprietate : posesie, folosinta si dispozitie asupra proprietatii imobiliare.
Evaluarea s-a efectuat in ipoteza - liber de sarcini.
2.2. |dentificarea fizica si leqala a proprietatii subiect
Proprietatea evaluata este situata in municipiul Hunedoara, jud Hunedoara, si poate fi identificata pe
baza urmatoarelor repere:
- Imobilul este amplasat pe str. C-tin Brancusi, nr. 2, intr-o zona cu locuinte proprietate particulara,
- Amplasamentul are acces la o alee carosabila, care are acces direct la str. C-tin Brancusi.
- Aleea este asfaltata, cu o banda pe sens.
- Zona are destinatie rezidentiala.
- Dotarea cu utilitati : retelele de curent electric, apa curenta, canalizare, gaz metan se gasesc pe
amplasamentul proprietatii
Vecinii imobilului sunt : la vest Grupul scolar metalurgic, la sud Clubul Siderurgistul, la nord
proprietati particulare, la est alee carosabila;
Conform datelor colectate la inspectie, corelate cu instructiunile evaluarii comunicate de client,
structura proprietatii in scopul evaluarii este:

1.614.850 LEI (326.310 EUR)

Constructii
Teren Aria : "
Nr. CF Nr.cad/top. | (Stinmp) | Identificare | construits Aria utila
N (Au in mp)
(Ac in mp)
CF 60997 Intravilan Bloc P+3E, avand Sc¢=633,48mp,
Hunedoara | 203227185A | “ogq s Scd=2.533,92mp, Su=2111,6mp

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

. . Disponibil pentru -

Denumire Nr. si data evaluator Observatii
Extras de carte funciara 6074/24.02.2020 da -
Releveul constructiei - da -
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Pentru documentele care nu au fost puse la dispozitia evaluatorului, se presupune ci ele exista iar
informatiile continute in acestea sunt conforme cu instructiunile evaluérii si coerente cu datele
colectate de evaluator, utilizate in procesul evaluarii.

2.3. Identificarea si analiza datelor relevante despre proprietatea evaluata

2.3.1. Date despre localitate zona si vecinatate

Judetul Hunedoara este un judet aflat in regiunea Transilvania, in Romania. Judetul face parte din
Regiunea de dezvoltare Vest iar resedinta acestuia este municipiul Deva.

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

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

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

Imobilul este amplasat in satul Pestisul Mare, sat apartinator de municipiul Hunedoara. Situata in
partea centrala a judetului Hunedoara, pe malul drept al raului Cerna, la o altitudine de 220-270m, la
aproximativ 17km de municipiul Deva, resedinta judetului, localitatea Hunedoara este un municipiu
in judetul Hunedoara, Transilvania, Romania, format din localitatea componenta Hunedoara, si din
satele Racastie, Bos, Grosi, Hasdat si Pestisul Mare. Are o suprafata de 97 km?2.

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

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

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

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

Municipiul Hunedoara beneficiaza de un Parc Industrial cu cele mai bune oferte pentru investitori.
Realizarea acestuia a inceput in primavara anului 2003. Suprafata parcului este de 193.000 mp,
impartita in 26 de parcele cu suprafete de 2.500 - 10.000 mp. Parcelele se concesioneaza pe o
perioada de pana la 49 de ani sau se vind investitorilor.
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45°46'04.1°N 22°54'25.9°E

alt Yuia, Hunednars

am zi rapide de la tagreturd | Dase canoorafice . Condiide utilizare an
Localizare proprietatea imobiliara evaluata
2.3.2. Date despre amplasament si teren

Amplasamentul este materializat printr-un teren cu suprafata de teren intravilan de 963 mp. El are
urmatoarele caracteristici :

- acces la calea de acces care face legatura cu str. C-tin Brancusi, accesul pietonal si auto este
posibil dinstr. C-tin Brancusi si din str. Victoriei,

- categoria de folosinta — curti constructii,

* terenul nu este imprejmuit

- forma regulata (paralelogram)

- topografie plana, orizontala

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

- fara expunere la pericole (inundatii, alunecari de teren)

2.3.3. Date despre constructii

Pe terenul descris mai sus, se afla urmétoarea constructie:
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A. Bloc X2 — Cartea Funciara: CF 60997 Hunedoara, nr. top
2032/27/9/5/A
Identificare :
Tip cladire — cladire de birouri
Regim indltime - P+3E
Data PIF — 1983
Utilizare — partial pentru Biblioteca municipala, partial
pentru diversr birouri,
Dobandirea : dobandire
Temei legal: Hotararea nr. 29/2006
In 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
- Inchideri perimetrale: pereti din zidarie din caramida;
- Compartimentari: pereti din zidarie din caramida;
- Pianseu : plansee din beton armat;
- Acoperis : sarpanta din lemn si invelitoare din tigla;
- Tamplarie: exterioara: ferestre din lemn si usi exterioare metalice, interioara: usi interioare din
lemn;
- Finisaje: exterior : tencuieli driscuite si zugraveli cu vinarom, 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
- Instalatii electrice: da, de iluminat,
- Instalatii sanitare : da, cate un grup sanitar comun pe fiecare nivel;
- Instalatii termice : instalatii de incalzire cu centrala termica proprie si calorifere din fonta;
- Instalatii de alimentare cu gaz metan : pentru centrala termica;
Stare tehnica buna.
An executie : receptionata in 1983.
In Anexa nr. 3 sunt prezentate releveele pe etaje al constructiei
3. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE SPECIFICE
In acceptiunea SEV 100 — Cadrul general, ”Piata imobiliara” este mediul in care proprietatile
imobiliare se pot comercializa, fara restrictii, intre cumparatori si vanzatori, prin mecanismul
pretului. Partile reactioneaza la raporturile dintre cerere si oferta dar si la alti factori de stabilire a
pretului, dupa propria lor intelegere a utilitatii imobilului respectiv, relativ la nevoile si dorintele
personale, in contextul puterii proprii de cumparare.
In functie de tipul proprietitii, analiza incepe cu identificarea segmentului de piata adecvat si a
arealului geografic in care se regaseste acesta, continuand cu evidentierea principalelor fapte
semnificative, prezente si istorice de pe acest segment. Identificarea calitativa si cantitativa a
”grupului tinta” de cumparatori si a "stocului” de proprietati competitive, impreuna cu aprecierea
modului in care cererea si oferta se ”sustin” reciproc sunt, de asemenea, demersuri care vor
conduce la concluziile analizei.
Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzatori si cumparatori care actioneara este
relativ mic, proprietatile imobiliare au valori ridicate care necesita 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 precum si sa fie influentate de tipul de finantare oferit, volumul
creditului care poate fi dobandit, marimea avansului de plata, dobanzi, comisioane.
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Cererea 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 dezvolta greu iar cererea poate sa se modifice brusc, fiind posibil astfel ca
de multe ori sa existe supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru. Pe un segment relativ limitat
de piata, cumparatorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati iar actele de
vanzarecumpdrare nu au loc in mod frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de
tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile. Proprietatile imobiliare sunt durabile
si pot fi privite ca investitii. Sunt putin lichide si de obicei procesul de vanzare este lung. Datorita
tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat. Sunt
importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piata si masura in care acestia sunt afectati
de factori endogeni si exogeni proprietatii.

3.1. Tipul proprietatii, identificarea pietei

Caracteristicile naturale ale terenului, impreuna cu toate elementele care au fost atasate acestuia,
asa cum au fost prezentate si analizate in capitolele precedente, corelate cu concluziile analizelor
CMBU, conduc la incadrarea proprietatii evaluate intr-un tip de piata a imobilelor pentru birouri din
municipiul Hunedoara. Analizand vecinatatile, zona si localitatea, in contextul caracteristicilor pietei
specifice la nivel regional am constatat ca piata acestei proprietati este locala, fiind delimitata de
spatiile comerciale pentru birouri din municipiul Hunedoara, o piata foarte slab reprezentata la
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 dezvoltare economica a judetului
dar si inchiderea unor angajatori importanti din zona au avut impact si asupra proprietatilor
imobiliare in sensul scaderii semnificative a preturilor de vanzare.

3.2. Analiza cererii solvabile

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

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

in conditiile actuale de piati cererea este redusa pentru proprietatile de acest gen. Ea poate veni din
partea familiilor cu venituri peste medie sau a investitorilor care doresc sa dezvolte activitate de
cazare sau prestari de servicii in zona si dispun de o putere de cumparare ridicata sau acces la
surse de finantare. Caracterul foarte redus al cererii pentru acest gen de proprietati se datoreaza si
unei lipse de lichiditati cauzate de introducerea noilor conditii de creditare bancare.

3.3. Analiza ofertei competitive

Pe piata imobiliara, oferta reprezinta numarul dintr-un tip de proprietate care este disponibil pentru
vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piata data, intr-o anumita perioada de timp. Existenta
ofertei pentru o anumita proprietate la un anumit moment, anumit pret si un anumit loc indica gradul
de raritate a acestui tip de proprietate.

in municipiul Hunedoara, oferta de spatii similare este compusa din spatii comerciale pentru birouri,
de dimensiuni mici, modificate din apartamente aflate la parterul unor blocuri de locuinte si doar
doua locatii care includ constructii cu mai multe birouri, constand din sediile unor societati care au
dat faliment.

Pe baza faptelor de piata cunoscute, in mare parte prezentate mai sus, putem conchide:

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

- exista teren liber, astfel ca exista posibilitati de construire a noi ,,unitdti”, neputdndu-se anticipa o
cerere rezonabila 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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Pentru vanzare (la oferta) Spatii de birouri in zone similare exista o singura oferta similara in
Hunedoara, periferie cu 109 EUR/mp. Din punctul de vedere al chiriilor, situatia este si mai
dramatica. Nu exista oferte similare pentru inchiriere si cererea de inchiriere este mica.

3.4. Analiza echilibrului

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

internationale.

3.5. Considerente privind cea mai buna utilizare

In viziunea SEV 100 — Cadrul general, valoarea de piata a unui activ reflecta cea mai buna utilizare
a sa - CMBU (utilizarea unui activ care ii maximizeaza valoarea si care este posibila, permisa legal
si fezabila financiar); in Glosarul Standardelor de evaluare a bunurilor 2020, CMBU este definita

astfel:

Utilizarea probabild in mod rezonabil si justificatd adecvat, a unui teren liber sau a unei proprietati
construite, utilizare care trebuie sa fie posibila din punct de vedere fizic, permisa legal, fezabila
financiar si din care rezulta cea mai mare valoare a proprietatii imobiliare
Orice imobil reprezinta o ,,simbioza intre doua entitati”: terenul si amenajarile acestuia, si este
unanim acceptat ca terenul este suportul care are valoare, amenajarile venind sa adauge valoare
acestuia sau sa i-o diminueze. Sa mai spunem si faptul ca, de regula, factorii guvernamentali
actioneaza mai mult asupra terenului liber si mai putin asupra constructiilor deja existente; chiar si
atunci cand apare o limitare asupra utilizarii unei proprietati deja construite, aceasta se face in
virtutea schimbarii solicitarilor pietei pentru utilizarile amplasamentelor din zona coerenta a
respectivei proprietati.
Rezulta astfel ca CMBU trebuie analizata distinct pentru terenul liber si pentru proprietatea

construitd, asa cum se afla ea la data evaluarii.

Ambele analize pornesc de la identificarea utilizarilor rezonabile si trecerea acestora prin filtrele
posibilitatii fizice si legale de aplicare a lor, al testului fezabilitatii financiare; CMBU se afla printre
utilizérile care trec aceste conditii si este cea care maximizeaza ”productivitatea” entitatii analizate.
3.5.1. CMBU a terenului ocupat

Aceasta parte a analizei vizeaza situatia constructiilor existente pe teren in configuratia si starea de
la data evaluarii. Cu exceptia cazurilor in care piata terenurilor libere este slab segmentata si nu face
diferenta intre utilizari, CMBU pentru proprietatea construitd o urmeaza pe cea a terenului liber;
astfel, luand in considerare tipul cladirilor existente pe amplasament, se constata ca acestea sunt

coerente cu utilizarea terenului

- posibila fizic;

- fezabila financiar ;
- maxim productiva .
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4. EVALUAREA

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

- Abordarea prin piata ofera o indicatie asupra valorii prin compararea imobilului evaluat cu altele
comparabile (identice sau similare), ale caror preturi se cunosc; daca nu exista tranzactii recente,
sau acestea sunt putine si/sau informatiile despre ele sunt putin credibile, pot fi luate in considerare
si preturile comparabilelor care sunt listate sau oferite spre vanzare, daca acestea sunt relevante —-
s-a utilizat pentru estimarea valorii terenurilor, nu s-a utilizat pentru estimarea valorii intregii
proprietati din lipsa de informatii suficiente..

- Abordarea prin venit ofera o indicatie asupra valorii prin convertirea fluxurilor de numerar viitoare
intr-o singura valoare curenta a capitalului. Aceasta abordare ia in considerare venitul pe care un
activ il va genera pe durata lui de viata utila si indica valoarea printr-un proces de capitalizare —
transformarea venitului intr-o valoare a capitalului prin aplicarea unei rate adecvate de
capitalizare/actualizare - a fost utilizata pentru estimarea valorii constructiilor si a parcelei de teren
intravilan..

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

Daca exista suficiente date de intrare reale sau observabile in piata, specifice unei metode, care sa
conduca la o concluzie credibila, se poate aplica doar metoda respectiva; in caz contrar (date
insuficiente si/sau sumare, cu credibilitate redusa), se recomanda in mod special utilizarea a cel
putin doua abordari 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 despre
loturi similare, in scopul identificarii unui nivel de valoare pentru terenul de evaluat.

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

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

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

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

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

Prin aceasta metoda, preturile si informatiile referitoare la loturi similare sunt analizate, comparate
si corectate in functie de asemanari sau diferente.

Pentru a estima valoarea terenului intravilan s-au folosit un numar de 3 (trei) comparabile gasite la
oferta in zone aproptate, preturile de oferta fiind cuprinse intre 19 EUR/mp si 38 EUR/mp, cu
suprafete cuprinse intre 1020 mp si 2.900 mp,. S-a intocmit Grila comparatiilor de piata prezentata in
ANEXA nr. 5.

A fost estimata urmatoarea valoare :

VALOARE TEREN INTRAVILAN CU S =963 mp - 136.780 LE! (27.640 EUR)
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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 costului actual al
unui bun, din care se deduc o serie de elemente de depreciere: fizica, functionala, economica.
Prin aplicarea acestei abordari se estimeaza costul de a construi o reproducere a proprietitii de
evaluat din care se scad toate formele de depreciere a constructiei estimate la data evaluarii.
ABORDAREA PRIN COST a fost folosita pentru estimarea valorii constructiei.
Estimarea costului de inlocuire brut, a deprecierilor si a costului de inlocuire net s-a facut pe baza
situatiei din teren pe componente structurale descompuse ale cladirii (structura de rezistenta
,anvelopa inchideri,finisaje si instalatii) si a deprecierilor fizice pe fiecare componenta.
Avand in vedere caracteristicile cladirii examinate, evaluarea s-a realizat utilizdnd metoda
comparatiilor unitare. Metoda utilizeaza costurile cunoscute ale unor structuri similare (cu cea a
constructiei evaluate), ajustate pentru conditiile pietei sau deficiente fizice.
Pe baza acestei metodologii, evaluarea cuprinde urmatoarele etape:
-- Stabilirea costului de inlocuire prim multiplicarea costului unitar ajustat cu suprafata de referinta
- Estimarea deprecierii acumulate
- Determinarea valorii ramase la acelasi nivel de preturi, prin estimarea deprecierii acumulate.
Conform definitiilor:
- Costul de reconstructie = costul estimat pentru a construi, la preturile curente de la data evaluarii,
o copie, o replica exacta a cladirii evaluate, folosind aceleagi materiale, normative de constructie,
arhitectura si planuri i calitate de manopera si inglobénd toate deficientele, supradimensionarile si
deprecierea cladirii evaluate.
- Costul de inlocuire = costul estimat pentru a construi, la preturile curente de la data evaluarii, o
cladire cu utilitate echivalenta cu cea a cladirii evaluate, folosind materiale moderne, normative,
arhitectura si planuri actualizate.
In cazul de fata s-a utilizat un cost de edificare de nou diferentiat pe fiecare tip de structura
Acest cost a fost obtinut folosind manualul COSTURI DE RECONSTRUCTIE, COSTURI DE
INLOCUIRE, Autor Corneliu Schiopu, Editura IROVAL Bucuresti 2014, costurile fiind corectate cu
indicii de actualizare 2021-2022.
- Deprecierea - reprezinta o pierdere de valoare fata de costul de inlocuire ce poate apare din cauze
fizice, functionale sau externe. Estimarea deprecierii s-a efectuat prin metoda segregarii. Prin
aceasta metoda se analizeaza separat fiecare cauza a deprecierii, se cuantifica si apoi se totalizeaza
o suma globala. Principalele tipuri de depreciere care pot afecta o cladire si cu care opereaza
aceasta metoda sunt:
- uzura fizica - este evidentiata de rosaturi, cazaturi, fisuri, infestari, defecte de structura etc.
Aceasta poate avea doua componente - recuperabila (se cuantifica prin costul de readucere a
elementului la conditia de nou sau ca si nou, se ia in considerare numai daca costul de corectare a
starii tehnice e mai mare decat cresterea de valoare rezultata) si nerecuperabila (se refera la
elementele deteriorate fizic care nu pot fi corectate in prezent din motive practice sau economice)
- neadecvare functionala - este data de demodarea, neadecvarea sau supradimensionarea cladirii
din punct de vedere a dimensiunilor, stilului sau instalatiilor si echipamentelor atagate. Se poate
manifesta sub doua aspecte
- recuperabila (se cuantifica prin costul de inlocuire pentru deficiente care necesita adaugiri,
deficiente care necesita inlocuire sau modernizare sau supradimensionari) i nerecuperabilad (poate
fi cauzata 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 datoreaza unor factori externi proprietatii imobiliare
cum ar fi modificarea cererii, utilizarea proprietatii, amplasarea in zona, urbanismul, finantarea etc.
Deprecierea functionala a fost estimata la 30%, in cazul constructiei, datorita lipsei grupurilor
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 = 1.478.070 LEI (298.670 EUR)
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5. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

5.1. Sinteza rezultatelor

Pentru intreaga proprietate se aduna valoarea estimata pentru teren cu valoarea estimata pentru
constructie Aplicarea metodei de evaluare prezentata a condus la obtinerea urmatoarelor indicatii
asupra valorii de piata a proprietatii:

VALOARE PROPRIETATE = 1.614.850 LEI (326.310 EUR)

5.2. Concluzia asupra valorii

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

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

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

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

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

Astfel opinia evaluatorului este - valoare fara TVA :

VALOARE DE PIATA: 1.614.850 LEI echivalent a 326.310 EUR

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

-Evaluarea este o opinie asupra unei valori;

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

-Valoarea este subiectiva;

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

-Valoarea se refera la intregul drept de proprietate ;

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

Raportul a fost pregatit pe baza Standardelor de Evaluare a Bunurilor — editia 2020 si a
recomandarilor si metodologiei de lucru stabilite de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a
Evaluatorilor Autorizati din Romania). .
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. Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliars HUNECGARA N7, cerera 6074
g" ' Bircul de Cadastiu si Publicitate imobiliard Hunedoara Ziua 24
=3 Luna 02
) " Anul 2020
ANCEI EXTRAS DE CARTE FUNCIARA e GO0 verificars
B L
|
Carte Furciard Nr. 60937 Hunedoara 100079487397 '

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN intravilan Nr. CF veconi: 6025

Adresa: Loc. Hunedoara, Str C.Brancusi, jud. Hunedoara

Nr.{ Nr. cadastral e .
Crt| Nr. topografic | Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Top: -
Al - g
2032/27/9/5/A 63
Constructii
Nr cadastrat s s i
Crt Nr Adresa Observatii / Referinte !
ALl Top: Loc. Hunedoara, Str C.Brancusi, B, Xo 1 BLGC P+3E compus din:lg parier cu douasure !
| 2032/27/9/5/4 1 lud. Hunedoara camere,grup social,hol,casa scarii,la etaj I-douaspre >
| camere,grup social,hclia etaj li-dovasprezece came: ]
I grup social,hol,casa scarii.la eta; Hi- douasprezere;

icamere,.grup social,hol.casa scarii |

B. Partea ll. Proprietari si acte

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

4240/ 23/08/1994
‘Adeverinta nr. 8987, din 20/08/1994 emis de Primaria Municipiuiui Hunedoara (hotararea nr.29/2008
imonitorul Oficial 634/2002,declaratia autentincata sub nr.774/21-02-2006 al notarului public Baiesan
‘Gabriela);
,__1 lintabulare, drept de PROPRIETATEnotare, dobandit prin Lege, cota
lactuala 1/1 5 _
j ' 1) DOMENIU PRIVAT AL MUNICIPIULUI HUNEDOARA
i ; OBSERVATIIL: (provenita din conversia CF 6026 T

|
i

1 f Al Al1 i
i I
! ;

C. Partea I1l. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate,
drepturi reale de garantie si sarcini

Referinte

NU SUNT

Document care contine date cu caracter persanal protejzt ge preve deriie Requlameatului (2

Joar 679:2




Carte Funciard Nr. 60997 Comuna/Oras/Municipiu: Hunedoars
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral {Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
Top: 963 '
2032/27/9/5/A .
* Suprafata este determinatd in planul de proiectie Stereo 70.

DETALH LINIARE IMOBIL
Crepitie rice penitrie qeest R DIl i o fost g 57

Date referitoare la teren

Nr | Categorie |intra | Suprafata ) . i . N
crt | folosinta |vilan (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1 curti IpaA 963 ~ . 2032/27/9/5/
constructii A
Date referitoare la constructii .
< Destinatie Situatie . .
Crt Numar constructie Supraf. {(mp) juridics Observatii / Referinte _
constructii de BLOC P+3E compus din:la parter ru
locuinte douasprezece camere,grup social,hol,casa
Top: . -+ |SCarii,ta etaj l-douasprezece camere,grup
ALl 2032/27/9/5/A 963 Cu acte social,hol.ta etaj ll-douasprezece camere,grup|
social,hol.casa scarii.la etaj lll- douasprezece| ~_.
camere qrup social,hol,casa scarii

Extrasul de carte funciard generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciara active la data generarii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din 0.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extins3 si in forma fizica a
documentului, fard semnaturd olografd, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpi.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este
valabil 30 de zile calendaristice de la momentul generarii docurmnentului.

Data si ora generarii,
24/02/2020, 11:10

Document care contine date cu caracter personal. protejat de prevederite Regulamentului (UE) nr. 579/2016 si Legii 190/2018 Paginaz 2 din 2




Anexa nr. 4
https://www.publi24.ro/

Vand teren intravilan in oras hunedoara

Vizualizari: 2396
e Raporteaza

Cernica lleana Popa 0742699458

19 EUR

Hunedoara, Hunedoara  Vezi pe harta

Specificatii

Suprafata terenului 2900,0 m?

Accept schimburi daDescriere

Vand teren intravilan in (oras) Hunedoara cu deschidere stradala de 13.4 m din
bulevardul Decebal .Terenul este racordabil la utilitati. Pret 19 EURO/mp, suprafata
totala: 2900, pretul este negociabil. Publi24_ 20464876

Vezi detalii pe www.romimo.ro

Teren intravilan 2 central bdul 1848
38 EUR negociabil
Hunedoara. Hunedoara

Valabil din 08.10.2021 09:32:43
e  Vizualizar: 100




e Raporteaza

neluprejban 0741106957
nlinTIgafo_n validat

Descriere
De vanzare Teren intravilan ultracentral, la 100 m de scoala si Liceu, la 300 m de Spitalul Minicipal . la
500 m de Piata Obor. Suprafata totala 1020 mp. Langi 2 Central.

Pret 38 euro mp,usor negociabil. Publi24 1617198437

Vezi detalii pe www.romimo.ro

Vand teren intravilan central hunedoara
i?igﬁmm, Hunedoara
Valabil din 17.10.2021 13:18:39

publizg.ro publizd.ro

Specificatii
Suprafata terenului1819,0 m?



Descriere

Vand teren intravilan ST = 1819 m2 ( 35m / 53m / 34m / 53 m ) situat in Hunedoara, zona centrala (vis a
vis de Motel Stadion-Str.Oltului ), cu acces la 3 strazi si toate utilitatile (gaz. curent.canalizare).
Certificat de urbanism : S + P + 4 E si documentatie ca terenul e liber de retele subteranc(apa-canal,gaz
si electrice).

Pret : 28 eur /m2 - negociabil, suprafata totala: 1819 mp. P

Adauga fisier

Trimite

Fa oferta

e Vizualizar: 609

e Raporteaza

Morar Nicolae 0737507300
Telefon validatVVezi tcate anunturile
Urmareste

publizd. o

https://www.storia.ro/

Spatiu de birouri de 340 mp

221 025 RON
109 €/m?

Prezentare generala
Suprafata construita (m?): 408 m?
Suprafata utila (m?): 340

Tip proprietate: showroom
Suprafata teren (m?): 535 m?
Anul constructiei: 1980

Descriere anunt

Se vinde in licitatie publica:

Adresa imobil: Sat Manerau, comuna Pestisu Mic, judetul Hunedoara.

Tip imobil: teren intravilan si cladire grup administrativ.

Suprafata teren 535 mp.

Regim inaltime cladire: P+1E.

Suprafata construita de 204 mp. SCD 408 mp.

Suprafata utila 340 mp.

Deschidere de 18,50 metri la platforma betonata. Platforma are deschidere de 26,65 metri la strada Stufit




Zona de amplasare este situata la periferia mun. Hunedoara, zona industriala si de prestari servicii.
Accesul la proprietate se face de la DJ 687 Santuhalm-Hunedoara-Calan, prin strada Stufit.
Finisaje exterioare: tencuieli stripite si jumatati de caramida aplicata ornamental.

Finisaje interioare: Zugraveli simple cu 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 extern 787430-1

Data publicarii: acum 2 ani

Data modificarii: acum o zi 29.10.2021

Gabriel Gorgan
Agentie 0756 022 138




SC PROEVACONS IMOB SRL HUNEDOARA

Data evaluarii — 01.11.2021

Obiectiv : TEREN INTRAVILAN S = 963mp, situat in Hunedoara,

str. Constantin Brancusi, nr. 2, jud Hunedoara
Proprietar : MUNICIPIUL HUNEDOARA

Anexanr. 5
VALOAREA ESTIMATA TEREN INTRAVILAN PRIN METODA COMPARATIE! DIRECTE
Comparabilele se regasesc in Anexa nr. 4 1 EUR/LEl = 4,9488
Criterii de comparatie Teren de evaluat Comparabila A Comparabila B Comparabila C
Valoare oferta (EUR)
Suprafata -mp- 963 2.900 1.020 1.819
Val. unitara (EUR/mp) cu TVA ? 19,00 38,00 28,00
Val unitara (EUR/mp) fara TVA ? 15,97 31,93 23,53
Tipul pretului Qferta 10.2021 Oferta 10.2021 Oferta 10.2021
Marja de negociere (ajustare) -10% -10% -10%
Ajustare, EUR -1,60 -3,19 2,35
Val obtenabila la vanzare(EUR/mp) 14,37 28,74 21,18

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

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

Decebal

1848 -2 Central

1.Drepturi de prop. transmise deplin deplin deplin deplin
Quantum ajustare 0% 0% 0%
Valoare ajustata 14,4 28,74 21,18
Toate comparabilele sunt cu drepturi depline. Nu se ajusteaza.
2.Conditii de finantare la piata la_piata teren la piata
Quantum ajustare 0% 0% 0%
Valoare ajustata 14,4 28,74 21,18
Toate comparabilele au conditii la piata. Nu se ajusteaza.
3.Conditii de vanzare independent independent Independent Independent
Quantum ajustare 0% 0% 0%
Valoare ajustata 14,4 28,74 21,18
Toate comparabilele sunt similare. Nu se ajusteaza.
4.Conditiile pietei data evaluarii similare similare similare
Quantum ajustare 0% 0% 0%
Valoare ajustata 14,37 28,74 21,18
Toate comparabilele sunt similare. Nu se ajusteaza.
s.Localizare Hunedoara, zona OM Hunedoara, zona b-dul |Hunedoara, zona b-dul  |Hunedoara, zona motel

Stadion

Quantum ajustare 10% 0% 0%
Ajustare, EUR/mp 1,44 0,00 0,00
Valoare ajustata 15,81 28,74 21,18

Comparabila A are localizare inferioara subiectului, se ajusteaza pozitiv. Comparabilele B si C au localizare similara, nu se ajusteaza .

6.Suprafata - mp- 963 2.900 1.020 1.819
Quantum ajustare 2% 0% 1%
Ajustare, EUR/mp 0,32 0,00 0,21
Valoare ajustata 16,12 28,74 21,39

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

7. Topografie plan, orizontal similara similara similara
Quantum ajustare 0% 0% 0%
Valoare ajustata 16,12 28,74 21,39

- L d, n ik mimnllara Mit oo altnictaara




energie electrica, apa,

utilitati - pe proprietate

apa, canalizare, curent,

utilitati - pe proprietate

8. Utilitati canalizare, gaz metan - gaz - pe proprietate
pe proprietate
Quantum ajustare 0% 0% 0%
Ajustare, EUR/mp 0,00 0,00 0,00
Valoare ajustata 16,12 28,74 21,35
Toate terenurile sunt identtice. Ajustarea este nula.
9. Acces strada asfaltata, front  |drum asfaltat, front drum asfaltat, front drum asfaltat, acces 1a 3
stradal mare stradal de 13.4m stradal mare strazi
Quantum ajustare 5% 0% -10%
Valoare ajustata 16,93 28,74 19,25
A este inferioara subiectului, se ajusteaza pozitiv, B este similara cu subiectul, nu se ajusteaza, C este superioara subiectului, se
ajusteaza negativ
10.0Ocupare teren (liber, construit) |considerat liber liber liber liber
Quantum ajustare 0% 0% 0%
Valoare ajustata 16,93 28,74 19,25
Toate terenurile sunt libere. Ajustarea este nula.
11.Tipul terenului intravilan intravilan intravilan intravilan
Quantum ajustare 0% 0% 0%
Valoare gjustata 16,93 28,74 19,25
Toate terenurile sunt intravilane. Ajustarea este nula.
Numar corectii 3 0 2
Ajustare totala neta (EUR/mp) 2,56 0,00 -1,93
% Ajustare totala neta 13% 0% 1%
Ajustare totala bruta (EUR/mp) 2,56 0,00 2,35
% Ajustare totala bruta 16% 0% 10%

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

mica

Valoare unitara adoptata

S =963mp

28,70 EUR/mp
142,03 LEl/mp
27.640 EUR

136.780 LEI

In urma stabilirii ajustarilor totale nete si ajustarilor totale brute se selecteaza valoarea de 28,7 EUR/mp sau

142,03 LEI/mp aferenta comparabilei B care are caracteristici apropiate de subiect, are cel mai mic numar de
corectii si are cea mai mica ajustare totala bruta procentuala (0%). Valoarea intregiii suprafete de 963mp este de
17.640 EUR, respectiv 136.780 LEI.

Intocmit

Ing. lordan Nicolae Adrian -
membru ANEVAR < - . -
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Data evaluarii - 01.11.2021

Date identificare
- Obiectiv

- Proprietar
- Adresa
- Date carte funciara

1. CASA DE LOCUIT

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

Proprietar : MUNICIPIUL HUNEDOARA

FISA DE EVALUARE A CONSTRUCTIEI

a. DATE CONSTRUCTIVE

- Suprafata utila
- Suprafata construita
- Suprafata desfasurata

- Regim de inal{ime cladire

- Stare tehnica
- Data P.I.F.

b. EVALUARE

abordarea prin cost

BLOC X2

MUNICIPIUL HUNEDOARA

Hunedoara, str. Constantin Brancusi, nr. 2, jud Hunedoara
CF 60997 hUNEDOARA, top 2032/27/9/5/A

2111,60 mp

633,48 mp

2.533,92 mp
parter+3E

buna
1983

Anexanr. 6

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

Estimarea valorii de piata este prezentata in tabelul urmator

1EUR= 49488 LEI
Nr. benumire si Sc (mp) Cost / mp Total cost Cf)recti? :;rne:; Cost total
cr. imbol catalog distanta ers corectat (LEI)
A B C=AxB D E F=CxDxE
INFRASTRUCTURA SI SUPRASTRUCTURA
2 |Suprastructura 6CLBTIPB 2.533,92 1.308,90 | 3.316.647,89 1,000 | 1,0000 | 3.316.647,89
TOTAL MP 245,02
TOTAL COST INFRASTRUCTURA S| SUPRASTRUCTURA I I 3.316.647,89
FINISAJE Si INVELITOARE
4 |Finisaj interior FICLEBTIPB 2.533,92 1.511,40 3.829.766,69 1,000 1,0000 | 3.829.766,69
6 |Invelitoare tigla INVTIG 633,48 551,60 349.427,57 1,000 1,0000 | 349.427,57
TOTAL COST FINISAJE S| INVELITOARE 4.179.194,26
INSTALATII FUNCTIONALE
7 lInstalatii electrice IECLBTIPB 2.533,92 290,30 735.596,98 1,000 1,0000 | 735.596,98
Total instalatii electrice 735.596,98
8 |Instalatii sanitare ISCLBTIPB 2.533,92 166,40 421.644,29 1,000 1,0000 | 421.644,29
Total instalatii sanitare 0,00 421.644,29
llnstalatii incalzire |IVCLBTIPB 2.533,92 197,6 500.702,59 1,000 1,0000 | 500.702,59
Total instalatii incalzire 500.702,59
TOTAL COST INSTALATII FUNCTIONALE 1.657.943,86
TOTAL COST CONSTRUCTII SI INSTALATII FUNCTIONALE 9.153.786
VALOARE DE INLOCUIRE BRUTA (LEIl), cu TVA = 9.153.786
VALOARE DE INLOCUIRE BRUTA (EUR), cu TVA = 1.849.698
VALOARE DE INLOCUIRE BRUTA (LEI), fara TVA = 7.692.257
VALOARE DE INLOCUIRE BRUTA (EUR), fara TVA = 1.554.368
DEPRECIERI
a. DEPRECIEREA FIZICA
* yvachimea (ani) 38




Corectia de pret pentru uzura in timp a constructiilor, conform Ghid de evaluare GEV 500, Anexa nr. 2,

tabelul nr. 19, vechime 38.0 ani si stare tehnica buna, este 39,0%

VALOAREA RAMASA (LEI)

7.692.257 61% 4.692.277 LEI
b. DEPRECIERI FUNCTIONALE
apreciem deprecierea functionala 30%
VALOAREA RAMASA (LEl)
4.692.277 LEI x 70% 3.284.594 LEI

Stabilirea deprecierii economice

Oferta pentru un spatiu de birouri in Hunedoara, este de 44.472 EUR. Constructia are suprafata
desfaurata=408mp. PIF aprox 1980. S teren=535mp
Scd = 408 mp
Valoare spatiu birouri, prin metoda costului, conform fisa : cladire birouri, clasa B
408 mp x 400 EUR/mp = 163.200 EUR
Vaioare de piata, posibil obtenabila - pentru marja de negociere = 10%
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 45,2%

Valoare ramasa 163.200 X 54,8% = 89.434 EUR
(1- deprecierea economica = 40.025 EUR/ 89.434 EUR = 0,45
deprecierea economica 55%

Valoare depreciere (LEI)

c. DEPRECIERE ECONOMICA, CAUZE EXTERNE

apreciem deprecierea economica 55%
Valoare ramasa (RON)

3.284.594 RON x 45,0% = 1.478.067 LEI
VALOAREA CONSTRUCTIEI CASA PRIN ABORDAREA PRIN COST
1.478.070 LEI
298.670 EUR
Intocmit

Ing. lordan Nicolae Adrian
membru ANEVAR




IMOBIL BLOC X2
HUNEDOARA, STR. CONSTANTIN BRANCUSI, NR. 2, JUD. HUNEDOARA
INSCRIS IN CF 60997 HUNEDOARA, TOP 2032/27/9/5/A
PROPRIETAR : MUNICI
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