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SC PROEVACONS ikiOR SRL H. UNEDOARA
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dreptuiui de proprietate privata sau de resti
reglementeaza regimul juridic al imobilelo
perioada 6 martie 1945 — 22 decembrie 1989 si nu fac obiectul vreunui litigiu

tuire, depuse in temeiul actelor normative cars
r preluate in mod abuziv de statul roman in
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Descrierea zonei in cars se = -

Municipiul Hunedoara c3t= S / ' doara,
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- telefonie fixa si moci:.
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face legatura cu drur . t: ESN : & ‘ ¢ - . Sibiu -
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rol important in istoria keman, - . - sle
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timpului decat atestarea x=-0 2o ; _ .nicipiu
functioneaza 57 uniizts 1ocz - - por : ' o - -anitar
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care s-a inrautatit in uromg o v sz , : , ailor,
Rata somajului este unz ¢ ne.s v ’
domenii ca exploatarea s 3ra..: g 2,
pielarie, covoare), inn. stz ¢ SN ;
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obiective industriais. i o anta

investitorilor pe tot na. cue. o e - uctie.
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SC PROEVACONS IMOB SRL, HUNEDOARA

NR. 56/2021

RAPORT DE EVALUARE

TEREN INTRAVILAN, S = 1.700MP
SITUAT IN HUNEDOARA, PARCUL INDUSTRIAL,
JUD HUNEDOARA

INSCRIS IN CF 67504 HUNEDOARA, NR. CAD. 67504

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 : o ;
certificat nr. 28/2004 e U,

evaluator proprietati imobiliare I
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 decét cel specificat in lucrare, firi acordul scris si prealabil al
destinatarului i al evaluatorului
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SC PROEVACONS IMOB SRL HUNEDOARA

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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SC PROEVACONS IMOB SRL HUNEDOARA

1. TERMENII DE REFERINTA

In cele ce urmeaza, sunt prezentati respectivii termen: de referinta, asa cum au fost ei stabiliti prin
contractul in baza céruia s-a realizat evaluarea; pe parcursa! grocesului de evaluare nu a aparut
nicio circumstanta care s3 impuni modificarea acestora.

1.1. Identificarea si competenta evaiuaioru'ui

O Evaluarea expusa in prezentul raport a fost realizat3 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 continutui raportuiui.

- Inspectia proprietatii subiect a fost efectuata de citre evaluator lordan Nicolae Adrian, in data de
16.12.2021, in prezenta reprezentantului propriztar oy,

- Etapele procesului de evaluare au fost conduss 4o t3tre eve'uatn- tordar Micolae Adrian, membru
titular ANEVAR, cu legitimatia numarru!, 12418 - y~'anhila 2021,

[ Evaluatorul detine calificarea s’ com~etanta 4= ¢ realize. crezerta avaluare.

[0 Afirmatiile prezentate si sustinute in acest rapct supt adevirate =i corecte; anslizele, opiniile si
concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezeie finclusiv cele sperciale) considerate si sunt
analizele, opiniile si concluziile personale al2 Evz'uat>rului, fiind neni3rtini*nara din punct de
vedere profesional.

O In derularea intregului proces al evaluarii care 7 us la opinia raportata, evaluatorul nu a fost
constrans sau influentat in niciun fel. Suma repraz=ntind plata pentre raatizares orezentului raport
nu are nicio legatura cu declararea in r2pa:t a unei airits calori (din evaluare) sau interval de
valori care sé favorizeze vreuna din p3-tile irteragate ~ g zetn influantat3 de aparitia unui
eveniment ulterior.

O Evaluatorul nu are niciun interes prezent sat: ¢e nerspectivi in pronriatatas care face obiectul
prezentului raport de evaluare. Astfel evaluatciu! 2 nutut o%e 1 o valoare oriestiva oi impartiald.

O Nici evaluatorul si nici o persoana afiliata sau impiicatd cu acesta nu este actionar, asociat sau
persoana afiliata sau implicaté cu beneficiaru!.

recomandarile si metodologia de lucry recorvandsre o= ~3tre ANEV2R issocietia Nationald a
Evaluatorilor Autorizati din Romaaia). ar ragorte ce svaluare poate fi exnertizat (la cerere) de citre
unul din membrii autorizati special ir aces: s¢ns de cawe sus-nurita organizatie. Evaluatorul a
respectat Codul Deontologic al profesisi sala. Aratizaie cpirilte §: conciuriile 2 fost formulate, la
fel ca gi intocmirea acestui raport, in connordartd cu Strrdardele ds Eysivass o bunuriior, editia
2020.

0 La data elaborarii acestui Raport de Evzluare, evaiuatoral este merzbru ANEVAR cu specializarile:
- El — Evaluarea de intreprinderi < alte zotive po- o orsip -

- EPI — Evaluarea Proprietatii imoniliars ;

- EBM - Evaluarea Bunurilor motile,

este administrator al SC PROFEYACORN S WD 0 o aer oo gpanvei, WNVEVAR cu au iorizatia nr.
0631, a indeplinit cerintele projramuiti de crags tirs « -ofecis-uls copv e oo g arigurate de
raspundere profesionala si are comperents si s oo azars: ~cresara e orir 2sesiui tasor.

T Evaluatorul nu este obligat sa ofere in continua e consuitania sau sa deduna marturie in instanta
referitor la bunurile imobile care fac ct’ectul prerer- i Rzport gn > alvars, Jecs’ in baza unui
angajament special pentru acest scor i in freis ~oeoviaa de reglemeniacile deontologice si de
conduita ale profesiunii si cu resnects 2a izgis Govagdeal s

O Prezentul Raport de evzaluare trcbuie ivai ca vn i o5 nefiiid accepiata uiilizarea divizata a
acestuia. Raportul de evaluar= a “o5 v 47 o o laai nrrg 38 90 o s atve destinnter si
pentru scopul precizat..
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1.2, Clientul, utilizatorii desemnati

In conformitate cu datele inregistrate int bziza de date proprie a evaluat toruiui, prezentul raport de
evaluare se adreseazi exc‘usev PRIMARIE] MUNICIPIULUI HUNEDOARA, CIF 2127028, cu sediul in
Hunedoara, str. Libertatii, nr, 17, jud Hy nedoara, in calitate de Client si in calitate de Destinatar, si

contine mformatu adacvate dwa' neces itatilor i
Evaluatorul nu va treasmits oo oat: o

Lty nrotnioapEsodi eresia i el terte parti,
daca aceasta nu a fost desemnats in soris o8 st ifm uta. 2at0r s' iei nu poate fi 30t resnonsabil
pentru eventuale prejudicu produse par re un tert ar detine si utilizao
astfel de corie. Resnorgatitientan m m!a.mmruw aste doar fatcu d utilizatorii des«-mrrzat si nu poate fi
extinsa fata o= nicivn tert

1.3. Scopui evalurij

Evaluarea s-a realizat in scopit es*i vl waler do piata o bunnda! skl in vedaren ao*imarii
redevetei minime. Evaluaraz ro vo apves 9 ot ata pentru alte scopuri sifsav in afara contextului
prezentat. In cazui u¥lzer™ in 3t mpe s s gem el o pierrg Al iagan

1.4. Identificarea activilui sunus evalfed
Prezenta evalua-e se refar iz e it otay W'ml-w'a Targn ivtravyitnn, 821700 wra” sjfgat in
Hunedoarz Parcul indistnial, jud noaiedoars

Componenta  Caractenstci  miod et

Wict dovandire

Serl: -atie de

weraaiare

Taret iy atentificata sub
supraials wide - ar 2318 din
AT "'%.“HZ:JM emisa
Tereri irtrovflzr | aving Lo it et e, foonetir Tarcas
T : USRS ORRERE | adisiau Adrian
o rin i ::"c.A wr 75375
funciara 67504 tor 11 2014
Hunrdoaia FEEs e

2z
'_w”matir & $1e consiuera Zsuar, imfluenta

& Snecing s

In scopul prezentai @ AlEr, gy sg
altor drepturi fiing m«m 3
Descrierez detalizt? /i~
capitoieie ue prezeris
1.5. Tipul vaiocrii s ol
Luand in considerare 57
celui mai probabil pret 3T G LY S ipot
urmare, tipul de valcare woscv e vz 2o 2 urwa o
general:

Veloacer o iyl

Fpm sl bdoeelOln Biophe din Seailiate 5o L7 19813 in

taentitica? nai sus

~stimarea
‘man: Comer o wviald; prin
e ? §

s f'i"'f]‘

cchip byt 23 g Tree

[rrine N 5, f :
fiaggrz v e
Data evaluar: «*-‘*fr EL '»?’ ot e AP P ey :
a fost determinatd in ~ortoy PR APERRD ST coatincz oo o e grriaa g e ‘_‘“rvare

acestei date, Tiirger! vatlyos :
Data inspectiei este é-E:
Data redactzrii rznem s 0 wevs 37 43
Aceastd v g A pne o T . 3 'a data
evalug-i' s’ vt wg ~i «. v, g T eviartrale s ciedh de b tE vigee oo ey atat
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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, recomandati ca opinie finala in acest raport, se aplica intregii
proprietati, si orice divizare sau distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea
estimata, daca o astfel de distribuire nu a fost prevazuti explicit in raport.
Conform nivelului de incredere al evalizatorului ‘n nreciziz rezultatelor, expresia numerica a
indicatiei finale asupra valorii de piata a fost rotunjiti la zeci de euro intreaga. Suplimentar, s-a facut
si conversia valorii in LEI, la cursul valabil la data evaluirii 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 diferitd in cele doud monede.
1.6. Documentarea necesara pentru efectuarea eva'uirii
Specificatie . Actiuni indeplinite Limitari
" afost primita comanda nr
Primirea si asumarea ' 590/23.11.2021, pentre efactuarea l
temei Cstuciuli de ogortunitate pentru ,
concesionarea terenului, extras ’
CF pentru informare
am avut acc2s pe proorietatea :
fevaluate, irsoactia filnd efectuata - |
fn data de 7€.12.7021, in prezenta
reprezentartului nroprietaru'ui. i

Inspectia proprietatii

Colectarea datelor

despre localitate, am avut acces 12 toate datale -
zZona, relevante |
vecinatate o
Analize judeciti si aim avut acces la wwate aawie
calcule "Bl alile

1.7. Etapele misiunii de evaluare Natiira si sursa informatifler o care se bazeaza evaluarea
Etapele misiunii de evaluare : parcurse in vederea indeplinirii misiunii de evaluare si

pentru estimarea valorilor sunt urmatoare!s -

- documentarea, pe baza unei liste de informatii soli='t=*z v'fantului/proprietarului;

- inspectia proprietatii imobilizre si efectuarea de fotografii;

- stabilirea ipotezelor si ipotezelor speciale care au stat la baza elaborarii raportului;

- selectarea tipului de valoare estimata in prezentu raoort;

- analiza tuturor informatiilor culese si interpretarca rezuwaselor din nunct de vedere al evaluarii;
- obtinerea de informatii asupra valcri's = da *ranz=~“iorro =ru 9%erts a propristatilor imobiliare
similare si a nivelului chiriilor;

- obtinerea de informatii asupra veniturilor generate de proprietati imobiliare similare;

- aplicarea metodei de evaluare consicle-ata oporturz pentru estimzrea valorii si fundamentarea
opiniei finale a evaluatorului.

- analiza valorilor obtinute prin rationzment profesiona’ =i wrin prisma criteriilor de adecvare a
metodelor, preciziei, cantitatii si calitati’ infy-rpatiiise tidizate;

- estimarea valorii de piata in urma ap'iz=rii ahordar 2 = o 2rata adecvata:

Sursele de informatii care au stat la hii=a intysmirsd crereeintol Rano-t de Evaliar: ay fost:

A. Informatii primite de la client

informatii certe

- elemente si date de identificare ale p-ypristasi avaluats - ad >33, del'mitere Frica pa teren

- datele necesare pentru verificarea drentului asupra proprietatii evatuate—extras de carte funciara;
suprafata pentru teren a fost preluata oir rosnes v’ @ 3mumeant
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- scopul evaluarii
Responsabilitatea pentru aceste informatii revine integrai Ciientului.

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 o ors conctatet:, st fist 21 livais EANE-1{]

B. Informatii colectate de evaluator

- datele descriptive referitoare la proprietatea evaiuata

- informatii despre vecinatatea proprietatii evaluate, despre zona si iocalitate

- date privind piata imobiliara local3, in~ zand elementa a-*uslizste oy informatii de la participanti
pe piata specifica si din massmedia d2 soecialitate

Evaluatorul a utilizat in estimarea vzlo~'i numai informatiile si documentele pe care le-a avut la
dispozitie, existand posibilitatea existzntai i 2 2o~ imformai sau Aacvirente de care evaluatorul
nu avea cunostinta. Evaluatorul a2 obtir 'tinformetil ~njrji aetimi - din syree considerate a fi
corecte si de incredere dar ru se asuma nicio responsabilitate in cazui in care acestea s-ar dovedi a
fi incorecte.

1.8. Ipoteze si ipoteze speciale

Valoarea opinata in raportul de evi'uz =z znfe g4 motE " mn s “it¥1s 'n care 3ite27ls 'a care se face
referire mai jos nu genereaz? »ici 'n i ge reqt’c*i in afara celor aratate expres pe parcursul
raportului si al caror impact este exnr=: snris ¢i + f23t 'uet ™ considerz e Dacs se va demonstra ca
cel putin una din ipotezele su® care erts razliza rapors.! 5F avn se st detelizte "n cale ce rmeaza,
nu este valabila, valoarea estimata ar rites 5 irvafid-ti

A. Ipoteze

* Evaluatorul a identificat proprietatez imnreuni cu reprezentantul proprietarului; locatia indicata si
limitele proprietatii indicate de 1proprie‘n- se considers a f coracte. Evaluatorul nu este
topograf/topometrist/igeodez si nut are ~2li€i~arpn ~ee s ord restre g m3sura zi carenta cé locatia si
limitele proprietatii asa cum a: fost o'~ irdisaty ve rosrerentant 5i tazcrice In raport corespund cu
documentele de proprietete/nedastrain pepsr pxt e mzairea de 2 2stma o elhare 3 eroprietatii
identificata gi descrisa in raport i~ ip~e:7a j1 cave ann=3ta 2r vavyrda ~ <01 4 dacumentele de
proprietate. Orice neconcorc'ant? intre ~onietate: ¢ rificars si c2z din documenteie de
proprietate invalideaza corespondeniz iinire vaicares matd si procristatea atestata de
documentele de proprietate dar nistrn: 73 valids v2loaret estimaty nertro arovristatea identificata in
raport.

* Dimensiunile proprietitii au fost »

o

* Aspectele juridice (desciizez "s3g' u o siae o] siv o2
informatiile si documentela Fiirste Cn cDivs a0 ety it pengT ot 130E 2 I~treprinde

verificari sau investigatii su>"iientsre Yoart t gy cey kit e e ninnrr sl
(in circuitul civil).

51 transferabil

* Afirmatiile facute de evaluator privii s re ic ot ie i Lol boa stoone T oy se sobstizuie avizelor
juridice exprimate de speci prveriioneen sloatdal b BRI Fulouin 2z r2raita din

seraystenta evaluatorului si nu i angajeaza

documentele puse la dispozitia eval. z*~-ului, nu es*
EIN ©ite Trravesata dispun de acelasi set de

raspunderea; evaluarea s fac s €3, 1 o v
documente.

* Se presupune o detiners ruepingrt Ty 3 v v myemztnet Al SyppianEss
* Se presupune cé toate studiia s a0 g b R T A K L
de situatie si materialele ilustrative di - wzes® raae - 1
raportului in vizualizarea prepriet
* Se presupune ca propriefates ooz, et L
urbanism, mediu si utilizzre, in af2 2 oLl fz e 3
luata in considerare in 3.cz:-: 40 1c

* Ca parte a procesului de avelug s ¢ - Logp0 bz s oo ecvolrweltprzad s proovistatii.

w4 Y

2t Planurile
vrricivge daar 3:nfeu a2l ota otitorul

oUiur d- sonare,
srmitate, descrisa si




SC PRCOFEVA(

ONG BEIR S

* Nu am realizat niciun fel de investi

influenteze valoarea. Evaluatorul nu i

pentru obtinerea studiilor necesare p* ~ire 2 e g

despre existenta pe amplasamen@ au
suplimentara pentru stabilies

* Se presupune utilizarea terz: ;I
proprietatii asa cum sun* d= ;

* Orice referinta in acest rapc.t U 2. ate

individual a fost facuta i =25 infer:

P I

efect asupra valorii de pizti - proi -0
* Se considera ca proprieta.cit eva i

cu dizabilitati. Nu au fost sferizis i
necesara pentru a face acest Jeri;
* Evaluatorul nu are cunogtints -
care sa afecteze proprietate: - '
B. Ipoteze speciale

* Estimarea valorii de »iat” = .01~ 5.

indicate de catre soliciter

e

permisa legal si fezabi!d “innysiar s 003 -
AT T

legala impiedica buna exp!oatarr,
trebui reanalizata.

* Documentele prezentate crm# ¢ sreini-
lor, anexarea lor la raportu! de ev=hia -
* Evaluatorul nu isi asuma raspu=ders: parte:
ale elementelor inscrise i do~rmiares g -

sau de la data inspectiei ¢* 7313 ia A -
* Exactitatea si veridicita® >z drprae o , - e
carora s-au fundamentat ino*ovele ca s G e o E e Ak s e '“r'

* Limitele proprietatii au fost nreluate

reprezentantul proprietaru!.i care »- <

proprietatii;
* Evaluatorul nu are cunosti it gn =
care sa afecteze bunurile ipakil~ in o

fost intocmita pentru sco~uvt v asinesr -

* Evaluatorul nu igi asums nis’ 5 regr.

informatii eronate, false sii: innarnie
* Evaluatorul, prin natura mupaii s203 -

depuna marturie in instanti i~ 2

* Orice valori estimate in Aol sE aplo
pe interese fractionate vz i~z e - .

fost prevézuté in rapor*'

libera de sarcini.

1.9. Restrictii de utiliza-s, i "
* Acest raport de evaluare i -
nu isi asuma responsatni!™
evaluare ar putea fi utilizz?

T2 pentru
ca nu exista conditii ascunse sau ne-z-arents ale m‘or 'mta?“

st ]
* Se presupune ca toate Ilcemiele aufor zat- e siacorcuriis o
cerinte legale necesare functionarii au tost sau p=* 4 oxinuts siref
considerata pentru evaluare in; a~ns+ ",‘c—*

CogeE

..c.-.l

itiren avictants’ sontarnirantilor. Se presupune
SR I, sau structurii care sa

ate pentru asemenea conditii sau

, a inspectiet nu am fost informat

hu am realizat niciun fei de investigatie

Sasuman

sdelgirala st
-é,- i

ancriorare gracum si orice alte

ancite pentru orice utilizare
tlin iere o U silor 2f g anitelor
Ciiosal sed sad ovice alt grup
U LGL-1 23~y zu niciun

“i0r zor a studiata.

Lle 0 asses pelrre persoane

2 calificyrea

Coeowsrs thE cau v natat

St xiaanr adnt
“ern oyie fizic posibila,
crovieornoo 2lE vastrictie

oty raea A cvaluare va

©5F azats eowifies ayactitatea
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2 Ay de plate amiteril acestora
" ‘lw L
Ve [ ol e reg e ssiatae o hazg

too ..,i.,.4.!..!
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2. PREZENTAREA DATE!: 7
2.1. Descrierea situatiej it

Dreptul de proprietate asugp+a
dispozitie de client/ propriem
- Extras CF nr. 5368/24.02.202"
Proprietatea imobilierae.i. .z
cod de identificare fiscala Ci= -

CEon Pl LosliTavedsepusela

.. PRIVAT,

Evaluatorul nu are calitatea ju aneitodive =i, a actelor
mentionate si nici a drept. . ¢ AT

LITIGII : Din documentziz 12 = disg 3
exista litigii la data idertifinazi <o o
SARCINI : Din documenteis v sz & 27 oo
exista sarcini. A fost svaiua U tregu: oo ce
proprietarul are intreg:gt -t e -
imobiliare. Evaluarea s-q 24: 2. :
2.2. ldentificarea fizic3 < i
Proprietatea evaluat? ect- i
identificata pe baza urmaisor - s oo

- Terenul este amplasat i, -~ 5 ~2v - o £ I e T iusirist pe
pertea stanga, in sensul Ar ooy S s .striale,
blocuri de locuinte sociotst] = - 5w oos
- Amplasamentul zre zcee~ - 7 o e e oo el T e e e
- Drumul judetean este #s> .7 - P

: Zona are destinatie ircustiie o 2 s s

- Dotarea cu utilitati : ret™an: ¢~ 52
curent electric este in 22700y
- Vecinii imobilulud sty & e st mpes e s B T i g e e o e =7503),
aleea carosabila si ur ¢re ~y om0 o B n gard
imprejmuitor).

Conform datelor colectatn iz fovgmortin wrcnicia o Teos et e SOF ST L e mieata s ~Hent,
structura pro;?rietéﬁ%_‘mfj':j' L , -

o st e roorimr o 2 czrectar fastii ca nu

L imiobliiare nu
;esupune ca
;viatatii

BN RS2

<o zdoers, si poate fi

. g

W
3

v
>
T

T ey e sigecees coingna de

i

i
L
a3}
&

Nr. CF Nr. can.ione e T A

CF 67504 g
Hunedoara _»:“_f' : N |
Inscrisurile in baza caroro =+ & e el e s

Denumire 7 e SRR

Extras de carte funcia
Pentru documentele cara
informatiile continute in avestau surs O
colectate de evaluator, wvitizar=i~ -~ :pce
2.3. ldentificarea si an=':0 - ST Lwel E L Lliviiies 3o wida
2.3.1. Date despre foca i . .

Judetul Hunedoara este 11 wios 2+ S oo
Regiunea de dezvoltars 51 - resee - e sceuin & ovos

I T T R I “oooer - oxistaiar
T G £hRe D TeLERDL g DB =R ou Satele

Az

b o - parte din
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Judetul Hunedoara este x5 . - . f Ll alelrmE s nitpeer iiz»nﬁ"’mpruseni

(N), Orastiei si Sureanu (S-E+ v - = o, : , “U-z 1&-V). Cele
mai importante rauri care 1 r: . ; TR 3 ’
Depresiunile intinse ale =z NS :: ~.1edoara

se intinde pe o suprafats ==~ 521 - o S R s e e atie
stabila de 396.253 locuitzr z:2 . . . - L. L 0 SR T
argentifere, carbuni (in spe~: - ¢ I e N T
http://lwww.gazetavaiijiviui iy ¢ - - . . . B T R Torar- V0= % emasml
chimica, a energiei elari-i- - N CUE o T T B statlunlle
cu ape termale de '3 Geoe .

Principala cale rutierd +i~ .5 -
(Arad, Timisoara, Oradas’ r. n': - -

legatura cu partea de =': 4
Judetul Hunedoars est: ‘-
Simeria - Deva - Araci - Cr.»
Budapesta - Curtici - Siz e -
CFR 202 Simeria - Patorz=- . = e R :
liniile llia - Lugo? s{ Br=2  » ¢+~ - oo . 0 o e ':-«fre:‘af-*.'::*rf«*ate.
Judetul este compus din 7 ;- i - RN :

Imobilul este amplasat '+ sz¢ =5 - IR A S s ey Y aatd in
partea centrala a judet-l:;j 4: - - U iEr o a2 . 270m, la
aproximativ 17km de ni.» - CEoTe T o AT = unicipiu
in judetul Hunedcara Toze: 00 - - e T sartnoeia, sidin
satele Racastie, Pos, Grasi “oros o - S : 7 T

Hunedoara este ce! mzj ~v -~ -~ - . .. ’ R PR IC ~apulatie
de 60.525 locuitori. Zorz v~ L 2 IR E s P R NI I LW I
energie electrica, termicd arvn om0 o 0 o T s e s s s e e e somun,
cai de acces rutier si faroor- R Rt s AR
Este strabatutd de Da 67 - woonbe o L R i NN S SIS 1) (191

European E68 care stranae s - - AR T e CorEees e e rumua
judetene care fac legat =+ - - - : : B :
Atestata documentaria “ =0 o S ey S R
va cunoaste o dezvoltary i~ g - - R :
acestei asezari, cc aluat oo
este mult mai adanza i~ ¢ - - . , . .. <
Municippiu! are ¢ sarie 2 -+ - : = R S enn e Tl 0 (B0 ha),
Lacul Circis, Casa cle T . T T ~ inilor,
Parcul Tineretul:, Cer i

Municipiul Hunedcar: - -, . - . S ' . e astitori.
Realizarea acestizz e - : ' T T AL mp,
impartitd in 26 de parz: - - - ST ' LN T
perioada de pZn3'a:s ¢ - : . : S - Lot ‘2 putea
satisface soliciti s 5: 2 v ‘ ' ) e o vodetean
Hunedoara - Deva Pz=yiy e e oo - - A oot v s o worjald:
energie electrica gaze - -~ - ey Sl S L 1 [TR
drumuri, parcari, milino -+~ - - . R . R

Terenul parculvi aste -~ : oo - tive
industriale. Societetes 3- ! ' SR S ~lor pe tot
parcursul implantdri in o : E _ C =oooeri
diverse laturi: leniziat’s ~: g : : S : s de
proiectare a construcyii:e '

=1nedoara
Veghimea
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Localizare proprietatea imobiliara evaluata

2.3.2. Date despre amplasament si teren

Amplasamentul este materializat printr-un teren cu suprafata de teren intravilan de 1.700 mp. Ei are
urmatoarele caracteristici :

- acces la calea de acces apartinatoare de Parcul industrial, accesul pietonal si auto este posibil pe
o latura,

- categoria de folosinta — curti constructii,

- terenul este imprejmuit pe o latura ce se gaseste la limita de proprietate spre DJ 687,

* 0 deschidere, de aprox. 97m, la calea de acces

- forma regulaté (aprox. trapez)

- topografie plana, orizontala

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

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

2.3.4. Date privind impozitele si taxele

Pentru proprietatea evaluata nu exista avantaje si nici dezavantaje provenind dintr-o impozitare
diferita fata de alte proprietati similare din aria ei de piata.

3. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE SPECIFICE

in acceptiunea SEV 100 — Cadrul general, ”Piata imobiliara” este mediul in care proprietatile
imobiliare se pot comercializa, fira restrictii, intre cumparatori si vanzatori, prin mecanismul
pretului. Partile reactioneaza la raporturile dintre cerere si oferta dar si la alti factori de stabilire 2
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 proprietatii, 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. ldentificarea calitativa si cantitativa a
"grupului tinta” de cumparatori si a "stocuiui” de proprietati competitive, impreuna cu aprecieraa
modului in care cererea si oferta se "sustin” reciproc sunt, de asemenea, demersuri care vor
conduce la concluziile analizei.
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Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzatori si cumparatori care actioneaza 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.

Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un punct d2 echilibru, dar acesta este
teoretic si este atins rareori, existand tot timpul un decalaj intre cerere si oferta. Oferta pentru un
anumit tip de cerere se dezvolti greu iar cererea poate 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 vanzitorii nu sunt intotdeauna bine informati iar actele d=
vanzarecumpadrare 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 gi de obicei procesul de vanzare este lung. Datorita
tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat. Surt
importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piatd si masura in care a2cestia sunt afectati
de factori endogeni si exogeni proprietatii.

3.1. Tipul proprietitii, identificarea pietei

Caracteristicile naturale ale terenului, impreund cu toate elemantele care au fost atasate acestuia,
asa cum au fost prezentate si analizate in capitolele precedente, corelate cu concliusziile analizelor
CMBU, conduc la incadrarea proprietatii evaluate intr-un i de piaté = “erenuri'or intravi'zre din
municipiul Hunedoara si satele apartinatoare. Anz!izand vecinétatile, zona ¢i 'ooalitates, in contextul
caracteristicilor pietei specifice la nive! regional em constetat o3 piate acestei Proprietati este locala,
fiind delimitata de spatiile rezidentiale de la niva'u' satuly’ Postis.: Mare si 21 oruealui ce! mai
apropiat, municipiul Hunedoara.

La data evaluarii piata imobiliara este in stagnare datorita crizei economice, fiind o piata a
cumparatorului. Tendinta, cel putin pe termen scurt, este in scade~s, pentru “rarzzctii si de crestere
in ceea ce priveste preturile de tranzactionare. Gradul nrecar de dez/oltare economica a juetului
dar si inchiderea unor angajatori importanti din zona au avut impac* si astinra “roprietatilor
imobiliare in sensul scaderii semnificative a praturiler de vanzare.

3.2. Analiza cererii solvabile

Pe pietele imobiliare, cererea reprezinta cantitatea cintr..+ 1 3numit in de nroprintate 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 s> ajusteaza incet la nivelul si tipul cererii valoarse
proprietatilor tinde sa varieze direct cu schimbariie de cerere, fiind 2¢tf2! influentsra de c2rcrea
curenta. Cererea poate fi analizata sub zele doua dimensi:n’ sla sale caliteti 57 ~3tiety,
In conditiile actuale de piata cererez este reduss rentr. nreveintifile de acest gen. Ea poate veni din
partea familiilor cu venituri peste medie sau a investitorilor care aoresc si dezvolte activitate de
Cazare sau prestari de servicii in zona si dispur 92 - ~utere e cumarare sigicot® sau aszes la
surse de finantare. Caracterul redus al cererii pentru acest 2en da preprietdti 72 datorenaz3 i 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 monretat cere avte dispon’si pentru
vanzare sau inchiriere la diferite preturi. pe ¢ piata data, intrc 2tz paciond e time Existenta
ofertei pentru o anumita proprietate 12 un 2n gt pen mept anuvi orel 3w oens it ioe - sa gradul
de raritate a acestui tip de proprietate. in satul Pectiz + Mara i inzali-otile pos ate, ofarte de spatii
similare este compusa din terenuri intravilane ik sve. Pa ~ava faa9ie oy de et cosescute. i mare
parte prezentate mai sus, putem conchide:

- in aria de piata definita, proprietatile cimilare calitativ =i c22 eyvaliatd ernt disponibile in cantitate
mica.

- exista teren liber, astfel ca exista posinilitati de constriira & noi  nitAE” aenctirdy-se srticipa o
cerere rezonabild pentru acestea

¢
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Oferte de Terenuri in zona analizata sunt destul de putine. Preturile de oferta pentru vanzare de
terenuri in zona sunt cuprinse intre 7 EUR/mp si pana la 15 - 20 EUR/mp, pentru terenuri intravilane,
diferind in functie de suprafata, localizare, pozitionare, acces, utilitati. Oferta :a vanzare se poate
negocia pana la 10% - 15 % (cu o marja de negociere mai mare pentru suprafets mari de teren).

- I f Pret i
. L . . ret 1 g o
Zona Suprafata Caracteristici ’ Tipteren | ......° | Utilitati Telefon
mp ey BVRp g O
Pestisu Mare, la lan
iesire spre 7012 orlﬁozon,tal intravilan : 23 - peteren | www.romimo.ro
Hunedoara ‘ J
; T B ; - f -
| pailaepe |
Pestlsu Mar-e, 2980 i Plan, E L"’."’a‘\’i!’;‘ﬂ P 2 ‘s.?cr‘&fh‘ I 0-72’% 5;04 925
zona pensiunilor orizontai 7T frarva-in
vecinatate
- ) = [l 2 IAI a e . -ﬁ L LN -
Pestisu Mare 900 p WraViead 17,5 . uibé 355 228
f ONZONIGE apropiere

3.4. Analiza echilibrului
Avand in vedere cele prezentate anter :r |a niveici Incalitatii exis*é un dezec i.oru intrs ~orave si
oferta, in sensul existentei unei ofei:c peste cerere si avem de-# tace cu ¢ Liail o cumparatorilor, cu
preturi care tind sa se stabilizeze: estimam c3 aceasts tendintd se va pasli :, .o’ ,.utin pe termen
scurt si mediu. in aceasta perioada piaa imobiliaia se caruile iveaia U0 lenuintd de
descrestere, in ceea ce priveste tranzz Miile cu proprietati similare datorata witxi iipse de lichiditati
aparuta pe fondul noilor norme de credita-s bancari 3t & situatiel coonomine nzvionale g,
internationale.

3.5. Considerente privind cea mai buné utilizare

In viziunea SEV 100 — Cadrul genera!, . alcarss o'c noacidanty raflaerd L g by <Yizare

a sa — CMBU (utilizarea unui activ czrz ¥ reayimivs g3 votogona 3 Tive sete b e 1] legal
si fezabila financiar); in Glosarul Standardelcr de evaluzra i b1riritar TenT SUIR ! pste A xFingtd
astfel:

Utilizarea probabila in mod rezonabil sf festificatd adeo it 2 L toron BB ar mn g s pyng! aroprietati
construite, utilizare care trebuie <3 fic - y<ibil3 dir R AU (4 puon i lega, Log3i0ld
financiar si din care rezultd cea mai mare valoare a proprieiétii imobiliare

Orice imobil reprezinta o ,,simbiczé rir= dous YR terenul §i aivenaji s zoestuia, si este
unanim acceptat ca terenul este sunort1l care a+a valngre rvgna i opa s oliviee veinare
acestuia sau sa i-o diminueze. Sa ma2i spunam stfapi trd dnverplhy frome e e
actioneaza mai mult asupra terenu'ui I'ner §f mai putip psunes canstrctic e YL eyietapia ~hiar si
atunci cand apare o limitare asupra utilizarii unei eroprietat! aeis co~stritz, 22 2a5ta se face in
virtutea schimbarii solicitarilor nietei pantry utilizarie 3mnircomprseiar din Zn1a togrep*X o
respectivei proprietati.

Rezulta astfel cd CMBU trebuie anaiizz:> distinet pentrii tarar i lher 58 ~eqiiry proprietatea
construita, asa cum se afla ea la det2 evaluarii,

Ambele analize pornesc de la irientific: vz utilizsrilor raznnahile 4
posibilitatii fizice si legale de aplicars = ior, 3! teg*v1-+i 5o an: i
utilizarile care trec aceste conditii si este zea care v aximirnna
3.5.1. CMBU a terenului liber

Aceasta parte a analizei CMBU se face in Iooteriz oF fareny cotn cinse lapsr 43 avicts
constructii pe el), deoarece evaiuatory irebuie si-s' résrirqa s F rapares- Cartihaces”
amplasament ar fi liber de constructi’ :ar: 21 % ser 112 sinnki teimgee e rine iticipant
rational de pe piata va judeca ir aceez+i termeni. Aceasts aswe si rativpea paniri care terenul
oricarei proprietati construite w2 ' syl - Grttema of g et e s o cee s At pen g

" H oo Biwyy
reirsr o fivie,

3o

franares 2oeeuora nvin filtrale
s Dnnit v e ¥ 2 0 intre
e itare erolizate.
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primi o noua investitie. Valoarea teren.iiui aste cete i
curenta. Conform datelor de pe piata r-obiliara, ir 200 2
scopul construirii de proprietati rezide “tiale sau s
constructii cu destinatie industriaia, deci, putem afirmea o8 27l
sa - destinatie industriala

Cea mai buna utilizare a proprictetii iniline iebu g
- permisibila legal ;

- posibila fizic;

- fezabila financiar ;

- maxim productivi .

4. EVALUAREA

Pentru a obtine valoarea defirit* -ia tirelvalot adasurt fopfer e
utiliza una din abordarile in evaluare, dintre cele trei descrise o
Aceste trei abordari sunt fundzm 31%2¢- 20 reininlily gty
beneficiilor sau substitutiei, astfel:

- Abordarea prin piatd ofera o indicatie asupra valorii priv =ompara s ims il 1
comparabile (identice sau similare), ale ziror Dravy el @n ey !
sau acestea sunt putine si/sau informatiile despre sie o
$i preturile comparabilelor care suint lictate say ofari¥
s-a utilizat pentru estimarea va'nrii torcnyie

- Abordarea prin venit ofera o i~ cicatic 2egre vt pri e

intr-o singura valoare curents a canita'y!yi. Lrpnet? ey ‘
activ il va genera pe durata lui o viaga atila si indgics vaicarss saat-un B
transformarea venitului intr-c valoare 3 cepiteluldi prin aolinerar ue ‘
capitalizare/actualizare - nu a fost utili=ata nentr: ogtipgs eas

informatii

- Abordarea prin cost oferi o indicatic TERTIR RN e v WL SRR L Y s soanaer s ]
substitutiei (un cumparator ratioral v oz nUats penird un actv mai ‘nult 02cd costul Necesar
obtinerii unui activ cu aceeasi 1 TATE VIB DI QU igra e ln e ey e e eetul pe
care cumparatorul l-ar plati pertru activui supus D0 srarent
construirii unui activ echivalen: - ri¢ £ gt o=z LR
Daca exista suficiente date de intrare reale say ohsenghiiz v -
conduca la o concluzie credibiia se o2t anticn gy
insuficiente si/sau sumare, cu credibi;i-ste Fallsu) 53 2507707 0n L0
putin doua abordari sau metode

4.1. Evaluarea TERENULU]

Pentru a estima valoarea torcy. . oii-:rqe o o SEL Lo s s o ‘agpre
loturi similare, in scopul ider*isicar™ - i rjyz’ e T et g

Valoarea terenului este influsriarg <527 -r =z 42y O T A Povars

- suprafata, dimensiunile, foi~1: fr-rt.! 2*roraj LR L S A O ST

- existenta utilitatilor cum zr % Ay ey g TVE s e

- distanta de parcurs pana la ditarit: syt R Lo L

(i
ot
h
!
£
w
-
-

e

s$e poate
al.
ticiparii

=valuat cu altele
rract] recente,
Jhute, oy Divgte In considerare
facd ansstea sunt ~eiavante —

oo rjitoare

S e rtre un

saowd Capitalizare —
grarfe

sita ki sl de

T ghymyssdenen

Ay AR m g Y AR T s TI LAy

LSS O

VEtE apaniian st matade care s3

B

R A T R RS 12

v ﬂg‘(‘)

Valoarea terenului este afectatr in mos By b SRR
determina in final valoarea p 2 0 anumiix o ot foe i
Pentru evaluarea terenului AT 2ot T ey : e

comparatiei directe. In proces: ' ta inonczownin s, ) g cre sea Lt nile L ssebirile
dintre loturi. Aceasta metada eate ar~ -z Bosmoteoac e s e o derate
libere pentru scopul evaluirii tiirn nreterstd sy N I e e 1 DR g 9 ‘
Prin aceastd metoda, preturil= si Infppeat o ataypi T aligmre mornnarate
si corectate in functie de asemiriri ¢+ . =i : g von
Pentru a estima valoarea terariiiys: int=- jinr 2.0 v SEREUr erwmr TR e pmeal e - agite la

. P - T D
ot e Aoy s P 4 I s PR
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TEREN intravijarn
Adresa: Loc, Pestisu Mare
Nr.| Nr. cadastral T |
Crt | Nr. topografic | SHprafata* (m l
fAL 67504 | 1700 | §

B. Partea {1, Pronrietari st agte

. P

inscrier! privitoars Ia drantul de proprietats 3 alie draptur! reals ’
31582 /13/41/2014 *
{Act Notarial nr. DECLARATE DE PARCELARE & LosUn nn 2318, i LT TTERT
[(Adresa nr..75375/19,11.2014 emisa de Primaria mun edcaral: e
1Se Inflinteaza cartea funciara 57504 z imoblluui Turmaru
' B1 [67504/Hunedoara, rezult |

at din dezmembrares i
[cadastral 65737 inscr

! is In _cartea funciara 65737 e
|Act De-Dezmembrare Parcelare nr. 2991, din 19/11,2007 emls Ge NP Farcas ladisiau:

; iHntabulare, drept de PROPRIETATE, doband: ©ria Conventle, cotal AT T
; lactuala 1/1

1 1) MUNICIPIUL HUNEDGARA, CIF 2127058, . OMENIUL PRIVAT o T
OBSERVATI pozitie transcrisa @i CF 65737/Hunadoara, Inscrisa orin Incnejerea nr. 9335 ain 55/
i pozitie transcrisa din CF 65737/Hunedoara,_inscrisa prin Inchejerea nr. 9333

din 08/05/2013;
C. Partea 1il, SARCINI ,

intele dreptului de proprietata,
garantie si sarcini

Inscrieri privind dezmembram
drepturi reale de

NU SUNT

Referinta




D e T

i Nrcadastra
67504 ;
* Suprafata este ¢

|
.
b
i
B

Date referitoare ia teren

Nr Categorie intra | SUpf‘afata | Toapln l Dareals | YT TN  BSANATH /D afar e o
ort .‘olosin;é vilan {mp) J faria ] Parceld i arotopo j Chsarvaii / Raferinge
i H aad
1) Ut oAl 1700 ;‘ - |
gonstructii| } l i . i . e S

Lungime Segmente
1) Valorile lungimiior Segmentelor sunt obtinute din

Punct Punct! Lungime segment|
fncaput sfargit| 2 ()
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Anexa nr. 3

hups://wew.romime.rg!
Teren intravilan Hunedoara Pestisu Mare zona
Petrom

X EUR
Hunedoara, Pestisu M
Valabil din 06.08.2; )z
Srecificatii
Saprides terenu i "), 0pd
Front stradal 60
Foame r frerteri 2
4ite detalii pret \Je gociabil posibili
Destinatie Comercinl Rezidentizl
Amenajare strazi Aai0 te, luminat stradal
Urilitati generaie Aooals d]lZV’L“k ATV Curent,Gaz
Alte caracrerietic o 0.2 sosen.Oportunitati de inves itie Parcelabil
De')scriere

““nd teren intravilan in
riarcatd pe hartz, nrecum
varafat‘
Posibilir

. la iegirea spre Hunedoara, zona Petrom. Localizarea exacti este
ne. Jber de sarcini.
£ 132m / 50m). Front stradal la dous striizi (50,07m si 60,61m).

tl contactat telefonic sau prin mesa’.

° Raporteaza

14 '

[~

PR T e - ate vtilitatile,



S0ErE
¢ Lutraviian ) hoa
¢ Suprast
Desericre
Terenu! Tatraviia
Pestisu Mare. Arc iz
Irizatil, 2ste la cea ¥
Racorai! d2 ar
nurmar Ce casz 1
curte cu pietris far
JL\‘

Lo 15626730
Vizualizzri: 6594
Antonie

Py
/

¢ functionale cu contract la zi. Are
22 e circa 450mp amenajata pentru

N g

Lacerna,

F tiines re i Jormatele: jpg, jpeg, png. doc. pdf. xls, doex. xlsx
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21-B2B49-PMH Primaria Hunedoara 29 1

nneavoasira ar. 70452 din 09.09.2021 refe: ritoare la

R
n o infrastructurs

unicipiutul Hunedoara e

concesionare a

v

situat in incinta Pare industrial Hope Cmunicipiul Hunedoars

jUdC’tU‘a I dﬂ{?(j\)dzc!:; wentimicat {a pozitie 143 din anexa le Hotararea (o sitiulun Locai

ne 175/730.06.207 U privind aprobaren in Uil bunurilor imobile core alchiuiose

Py

T

domemui privai ol municipiviui Hunedoare . Juderul Hunedoara, cu compleidrile

ulterioars, nscris In Cartea func

joas
<
T
P
S’
AN
a3

municipiulul Hunedoara. avéned

numarul cadastral $7504 sl imon situat nosat Pestisu Mare, municipiul

Hunedoara, judetul Hunedoars,

mourma analized docume

fransmise sioa verificArii datelor existents

Administragia Nationald a Rezervelor de Stat 51 Prob

> Spediale emite preventul

Potrivit prevederilor art. 108 lit. b), art. 308 alin () Ut gy siare. 362 alin. 111 s

Y

alin. 13} din QUG nr. 57/7019 privind Codul Administrativ, hunul proprietate privatd o

mirastructura sisterulus national ok
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TEREN INTRAVILAN, S
HUNEDOARA, PARC INDUSTRIAL, JUD

HUNEDOARA

04 HUNEDOARA, CAD 67504

INSCRIS IN CF 675

MUNICIPIUL HUNEDOARA - DOMENIUL PRIVAT

PROPRIETAR
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