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SC PRO'EV'AA *]\,iS .;r.lv,{ r.}# Sfr, "r .H [..\N.&ilOARA

(l:; p rirrs

Sinteza studiului de oportunitate
PARTEA I

. DATE GENERALE
{. CAPTTOLUL I Premizele si sr:opul ela;;orairii s,tt,,:i,u!,it:i *e oportunitate2.CAPITOLULll Descrierea i:r:oi irr;lrii ;;rr;.:;r ",1..-.r...ir.c_,,iesun,i3. CAPITOLUL lll Motive care justifici ri:illizare_1 .1*,rr*s;unii
4. CAPITOLUL tV Nivelul minim at nedei,:rn{ei
5' CAPITOLULV procedurautirizat5 pe,::::n ,,.'.',.. .,:a *ontracturui de ci:ncesiuner6. CAPITOLUL Vl Durata estimati a concesiunii
7. cAPtroLUL vil Termenele lrevizibire pentru rearizairea procedurii
8. CAPITOLUL Vilt Avize obtigator.ii

coNcLUZtl

PARTEA II
1. Termenii de referinta
2. Prezentarea datelor
3. Analiza pietei inrobiliare srri,:,f.r, ,

4. Evaluarea
5. Analiza rezultatelor si ce,n.:l,..ria r-ir. | "l.t,r;1i;r.i,
ANEXE

lltEl4 NR. 1 Raport de evatuane tererr rrtra,yitan. S=1.I00mp
ANEXA NR.2. Copii extrase CF
ANEXA NR. 3 Extrase priviind r.r.e,,,.jli.:; j. f ?..-. r 1

ANEXA NR.4.. Determinarea \/elor;i r:e I i,it:,r.r..r-
ANEXA NR. 5. Fotografiiale irnobit;tu
ANEXA NR. 6. Comanda Ce r_-.. : l.,:.;
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: 1i;; - :irlUi Si ' ,:tifi,Ste
i'. :: .- lif: :lilr. :t'i'.::lif'lgfga
' ,. "i :i r-:ii i. ;"r ,;gt " ':litiilg,

MONITORU!- 0Fr( r *

Potrivit articoii;Ir::': ]::ii :,ri

administr2ygz frg,,," ,,, ' ",

vanzarea, dare;; .:

bunurilor pr$r,r'.i.:'- -
legii._ln confori-, l;- . ..

tgfenUl intfavii*fr i ,!. : |,';i ,.,\ ,^,., '. .1 ,,i,,t.

inscris in CF til5il+ l*i '...r +::,n:',;6 ;1 f::,i'-:y
destinatie prodti{:,; :r. ri ;.;, ,, : ir i::"-

prezentared tererlL.r*. ,'' :i,. ,,,,, ** ,. 
"' 

:r-

acestui teren.

CAF,"i-1,..:.ii : ,.. .. ; :.j i,l

Obieet li l:,r . '.,- ' , .: : i r'.r ..,,r'r:,,1.

Hunedoara, pe r:; , ,,, i r

prOprietatG" "ir:l:-Lr;,; 
;i;i : " i ;, :,.rj. r,

Cafe apaftirce Prl'.,: :i , , ,, .,.
apartinand!c';i i 1 '. I:
Situatia iut:. j;l;

intratinprop'iertli , r ;

10.11 .2014 ri€ i-.;, -- r , ,. F. ; ;i-, ii.
dg Primarii ,,ri: .; p, .: i :, i'
informatiiicl'' ,',.'.' ,. : ,.
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drepturlui de proprietate privata sau de resiltuire, clepuse in terneiu! acteflor norrmai:ive c;ar*

:::::1::11'.|"Y':ul 
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Descrierea zonei in ca:-ri se :t.: .- :
ttttuntcifiut HunactoliT-s - ;,

la o altitudine de 2ZA-2.-];,, . ,, , ,?

97kmp.
Localitatea dispune de infrasi:.i,i-riir_. :

utilitati :

- retele de energie it.r:c ii
- retele de dlstribr_:rie a il:ir,* ,.,
- retele cie alimei-i*ir.:- ..
- retele de canaliz; t e; ,ii^N.a ;. a; :- mijloace de tr.ai-rs.;.;i"r, . . - .

- cai de acces ru.l!e;" $! lilr:,_,,-,i:.
- telefonie fixa sr rilrtf,,r,i: -

Hunedoara este ce! ma! F-lfii,t} {1.:as (:i:

de 55384 locuitori. t:;te ,sr..i., )i..:,.; ;

face legitura cu drur,,t . i ili.r ,r.;- .,: 
.

Brasov - Bucuresii si o. ii -:i , i.r :

Hunedoara gi Haleq. Fl:i,,i;+;r. 1 -.:
registrului de dijme papate,,.rr.r:.i,3{lij-.
rol important in istoria Rcff,i:i,ri..: ! . _

dealului Sinpetru la conrltelh. :,g;; .

timpului decdt atesfarr--a ri : ,. :: -,:
functioneaza 5Z unrt:lti ; -.$,r.-: , . ., :

si de informatica r;i i.r.rn .r.l,,, i. ,

Hunedoara, fiind un o'-i r; I,ii-.: . i , :

depinde in nrare rTlssr-.-i, -: - ,.__. :._
care s-a inrautatit il.! r"t1;.11115 , .i, .:.,..i ].::.
Rata somajului esre utir i ;. ..* _: i ..
domenii ca exploatarea Si .Ji{:}r. jq.r..:iri.,:-
pielarie, covoare), i."lr.ri.s,iii; :,, : .j. :

restructureze dispo/r, rr ! - i, i ,

scadere.
Municipiul are o :ij€:.j(, -: :., :

(50 ha), Lacui Cincls" .-;ri.ii C:; r_. .. :

Corvinilor, Parcur l"rrrerel. r. - r:i,,i
Municipiul Hunedoara be, iri.,;i-,::,i :

investitori. Realizarea acr)s;ri.ri.i it .,; :,,
de 193.000 *p, intpiii".ri:-, :, I i: ,- : .:..
concesioneaza pr.J .1 :. r. !

flexibili, pentnu a se f,, :;,^ , :
se face direct din d ":-rr.,, i - r .;. :

pentru orice tip de int,=,;:il:i€ . y. .ij '

canalizare, drena{ natuf ?i ii ,.. i;;. .::

dotiri pentru stingere lncer:iii
Terenul parcului esr* ,i re,_ ,.i.ri, ,- : l

obiective industn;,lr; ;tlr i ,' r

investitorilor pe tot sa .,:,r.,;"E.^. , :.
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Consultanla va acoperi sir-rql.1s,-, la ri i

realizarea obiectivelor. soi,-rilii :.: ] ,,_,i.

relele de distribufie etc Fi.::i,i. , ,:r.- ,.,,

Hunedoara:
o l.€stitUifea taxeiCr. \i,Af i at i i r::.. , I

importate necesare re;i.*ir:, ;. ,:,.., _.-. reduceri de impo;:ite *l tax,; - :. deducerea de la inr c,zila,l.e;r ,t,:
investitiilor efectual.e, p,r,r" , i.: .,;._j .

Printre avantajele ciiin.Ipa!";-i.,.r ,.1 _

investitori se noteaza:
1. Avantaje legate crl fc:-.a : .;.. r

o Existetlla , ite, , , :: ,

Comoinatur $ici*rl;r r-ii,... -

din Lorena frarri ;ezii rsrr,-, , .

in Cafe ll;Cri .-, t!.. -: ;,:t ,t.i

Practic, pent|ri llf ..!,;.: I

Hunecioara:
o Tradilia inCusir.i S,ii-'..t;.1 :,,:.

0e an,. il s:.at:: " - |

beneticle;'(i J? ,., il r.. . . i

munca:
,; Disponinir;tate;ir ': ,.r(,r. ( -

sala[iz;r-e ..,:i :,,:,r .l .:.

g0ffieri,:,i:
,r Cafa5t6- r,tr iTr,&.t:,.ii.. .i.: ,.-

conflicre {., I 3 t:.,,:. i

maSl\'re:
,r Existgnt.t ti; ,-!j'i:r . : ! r.ri

de calitate, 3St* si, ),.r,,., i
2. Avantaje legat-. Cr, cr,.li,

o Situarea i:l - t,;i. '- '.i- ,

Se al ii c i ieltiir j r; r,' ;'-:,i i .

nivel qr (;aiais r.

o Situareri lA i;' ; ,r1 ql ,' .,.. 1 _ :

lozir:"2 ? '..il :.i:' ., ,

Cof iciCIru I s$ tra: t$,j," :l .-r,

, Pozinia l; '1,. [ ,- I

Bud;tpes iit - .i .]: r.. ) :;s - "

o Ampla$i:rr33 1;' ; ,.-' ,i

3. Avanta;e ie,11:l;,e ,ls t,,i,,"i,,t., t,: .:

o Posi3ij1l, rt,,:l ,. , :. : ,t.:
GOI€ A)-r:-,t: :.t': it , ,,. , ; s. l,'
'greert,jlr"' , j^ r3

.ri

:izori gi

'entele

' ;i"giCt3

,tegrilt,
stizi.
in

. :nca 125' ,care se
'.'-1

-::A S'

:lrerilor
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.t'r,

:.
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SC ]?;t{"iE', ..:.-.

o Posibiiitatea rcti,ll:i,, y' i i : _ "etitii de
construat,: ,:,,. t'. " ,. r

construc{iilot: c;ir,. : e, -..

lucrarilcr d,?'_-,_f e:, -:i:,:-: .:. ,, ,. i:

a Masivului Retezat, de iiau.,C; ,..,is, : : :., :,,ntru
istoria anticA: Sarrnis3$,3ti,:ta. , i;t. ,-' : ;

domenii diferire, r!1veS ,1:,:i ;,,. ,

capacitili pentru prooLrc(ra {je
. COmpOnente etei:iiO: :Cr i . Satelit,
baterii pentru apartie i: '",:'e,-,n ._ , j : ;olarii si
altele;

constructii gi suoan,iiat-.' ; _r : i,l:eriz,ate,
produse din carburi di...r,, .; i.,' - :

. obiecte diF rn:.s: 'rtd.:;.t,: )

o ofibalaje pertli i;r(it,l;1, ' :

3.1. Motjve e-cgl-,a!.iri.lt:!i .
Prin concesion?oera .:ri;-ei r

Sectorul productiv Di'..'; t3r,i,,13 ,:.

Concesioll i::'3 r 'i 3

- Realizari'ei'i L :, -r' ;,;." r,

spatii productive,
- Primaria'j/i: ;'; -; ,t .,

care va fi stablliu;:. :ih-rrr.3 [ii, i,:

3.2. Mo!_v-g_-d".+- :,! ).,:- :: :. .ij

Realizarea :.!t'-,.'s, 
':., '. , ir

in localitatea PestisLi rr sir], ti: i
defavorizata econo'',ii: i:;ii r , .

activitati conexe.
3. 3 . M ot_tye_-de-.r:+: :iii I
Suprafata cle te-c::r :,jr: i , ,

comerciale care s,e Cslli(it .;.: fil
vor face doar :: l:.i t.;. ., :,
desfasura pe ter€-1 /,t; , .,r' :ri: '

functie de specifr.)r!r ;;r'i,, t'.':. ., -

Concesionaf Va el:er::lt-,; :.: . , '
Concluzia care se d-.s,:;

concesionarea terl),:,...,_ , ,i, ii'. i

aparea, nu este ooi:t{, jri : ..,r
Totodata este rlecei;i, . : ;

. -, ,+OiU

' . I'iind urr
, i;anciarct

,. 'r Jl

,i,)ntei
. ticiare.

, ,11unca

:l$titii se
':' .liQ VOl

-_fi
i ')ot

teren care nu {?sr(} i:r-litri, il l,;il
pgntru care este t):c r"t'r-.r,' .r".1 'o





circulafie locald, p* ,r$G,t-,,, , :, _

comunicatii electron i,:r;
- anunful de licitatie $t; . i"r, , ., , ..
concedent 9i trebuit si. : ,-ri .,: ;:. ,. ,

a) informatii ger,erale ti r,:. ,.,:

fiscali, adresa, dat.:;-; --: - :. _i.:
b) inforrna{ii gtr,.rela!,:. ,.: .i :,.

identificarea tlunutr,ji c:.. r. 
. 

:]l

c) informatJr p",d,jr..., -..-,.- :;.
persoaneie inrteresar"ri _,-. t ,;;::.,
denumirea gi eat},E lri :,1 .; ,;.i ,',: rr

conceoentulur, fi3 i -.:..;,., ;j , -.
costul 9i conciiti,ie ,.,:: 1,,,: i:. i .: r,,
data-limitd oentru s0 ;r..:-: :.i_; :

d) informaLtr ufivr.ru . : ..i t
trebuie oeous i ,j i --:,..

e) data gi ltlc.r: ia r;ar: :.,, .1 .,

f) instan(a (;,3rr; i,,:r i;, , -::, .. , ,

instan!el;
g) data traa sL.;.1..: ": .j rr. . t "publicirii.

- anuntul cle rit;rta:;i.: :,;: .. ,.",,

de data-tlrnita rrrnrr.:. ._,:,. ..rJ:. 

' 
.,,'

- pfOceciufd il{: d,'-,,:;.. ,, ,-, .;:: ] ,

licitalre au aosi i)..r . . {: :

- in cazul in cale .:. L ..
oferte u'aiabile .:.){ i.t: ,.:
licitafie. cL: res;,]E i- *: ..i: I t, -; .

- in cazul organ;:i :. .,-: .

Conform an;l-i,.(r!: i. t,, ,
- Docurrtlr.r.,l*. 1 tt i, ri_ ,. . . ri,:

caietului de sarct:.,i. .

- Concedentui i 3 .,:, ,.:,, . .
cerinte, ci'l:=r"iu i:(,..!, :, :

COmpletA, rl0f€Cte sl; ..i., -r .. ,-j. .

- Concecler.-:ir i, a .
in care acestea r;i:r r r -,;. -

contractu,t., .'-i"il- l,; ,; r,, ..

protectia rrleiiiui:i; -;' rl r i, , _ ,: , . :

procedura d0 dtflp:-r r., :, -

- Concguer" .-. .,i . ,. 
:

pefsOana ..i'i-AY9$?'.1 ,, j .

- Corise,:e,t,t.i. i,.,: r :,.
obfinere 3 .to:-.tr:.,,: 1... .

. ,:r

- "::El !

.: lr;
;zarea

'' 
.':15

;i'icare

j-iil care
:' 
.i l-r'u i re;

, rei
, i: CEZUI;

inainte

de
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oue

0are a
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t:e, la

! i sens
- tisetic.

i.:UI
: :,*fii

;umeric
le

: talia

i',te

,.au

.;ISi
' ;,i de

: -din,
,,,aluar€l

t:, i

- ' ;4, sUb

"l-,- i..
Cottioirn,a,"i. ll;i, ,,' r i.-,,",' , .j.,re

publici se lrrc,i+.i,, ,: .,.. i

cetifenia ciJ]:rt;,i .. I .:C de la
data semndrir ltti f,:'. i : : i ': 

:

incadrare .i. *.: i'. r :

a) asigura! rfi ; -: i,
continutu! do,:ulne,".'i';', l,^

b) punerea ra ti:jl c-: : .

a UnUi exernplar dirl ,C*e;l;:i",:i:;:-:i"1, ..:, -.

- ln cazul prek,dzl. . ,

obfinerea docunner"ta.,e -:- -..
multiplicirii docunrr:: ri i, i I :, ,

acesteia.
Conforrnjil:!*_i-l-3.-q,,,,..-. j .-,

- Documefltd'tla crie ;i:i-.:;,].'r .. 
.

a) informatit ger-,cilii* ii:' : :,_

personali cod u i de ld +fi t. ,.r:;. ':i .: .. :

contact, persoatla el€ c.', - r-r ;

b) instructiLtrr ::-r:.,' : r -
c) caietul ee sa"' ' ,

di instrucT..i,' ;.
a\ it-.j.F ^- ilEi lltr\.r .-\: i

stabilirea ofe;'i-el {dg.i, '. - .,
f; instrucgi - l'1. r. ': , ' ,

^ g) inforrna::ii r-i:,?y'i_i I ; ;:
- ln cazul in care Li,-x'-i:i r. ti -

de atribuire natui.a si ,: te -t..

Caietul de sarcini \r. .,.:"i..:.:
it)ilr'o;rii.,i i .i : ,

b, conilit.ii {; e : ;,,,.r} ,. , ;
c) ccncittiit"" ti:, , ..,' - :, .,.. .; :

d) clauze ri:ii:r'r-r: I

publici.
e) intorrnai i )r- ,i, i,.., , i

stabilirea oiertei i:i:i.r- it- ..:,: :.



i-.,- r i i' * i; i : ; ;.,-:'li .:.,, i ii i=r :i'i i:tiia :' ii;: i r.. r r-, i'
i,,i 3:,";r +i ri..? +:i ,:iti l.ii.: fT'11"1:riflli:1

'..;,] rLt,!,.,'5 .qf: ,,t.'il.A..;..,. i!:;
ii ir.i:r. i';liii :lili iiii:3"t;.: =i g.::*:ff ,i,.,

': ::r;i q-4.";3g,.1,:;.:,"i.S i,: {i,:i i:t l

.-q" .,1 ',. ;'r., j.. ''t,',. it. .,

:!in: ,.*:::..; t:i?: i::1' .

.l : -"1-*:/-,.,:::'ii,-.-jii.,-i ".!r:i F.;-r;,. r:,"'.'- .-,,,..r,,. , . ,
iiI-Uii"li:-iiriii i. jgei_-ir :;i:. {i:::: " :i -;..,- ,"i
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CLIENT
DESTINATAR
EXECUTANT

MUNICIPIUL HUNHDOARA, DOMENIUL PRIVAT
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SC PROEVACONSi IMOB SRIL HUNEDOARA
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CUPFIINS;

Sinteza evaluarii
1. Termenii de referinta
2. Prezentarea datelor
3. Analiza pietei imobiliare specifice
4. Evaluarea
5. Analiza rezultatelor si concluzia asupra I,alorii
6. Anexe
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I.TERMENII DE REFERINTA
ln cele ce urmeazi, sunt prezentafi respectivii tern'ir]ni de referinfi, aga curn au fost ei stabilifi prin
contractul in baza ciruia s-a realizat elraluirrea; pe paicurstii p,rocesului de evaluarer nu a apirut
nicio circumstanfi care sH impund modificarea acerstorar.
{.{. ldentificarea si competerrta evailraioi"u' uj
! Evaluarea expusi in prezentul raport a fost reallzatd dre cdtr,e sG pRoEVl\coNS lllvloB sRL-
membru corporativ ANEVAR cu autorizatia nr. 10631, si rru s-a primrit asistenrfd semnifical:ivi din
partea niciunei alte persoane, in afara r:elor identificate in ,continultul rr.aportului.
' lnspecfia proprietdfii subiect a fost efectuata rle c:itre evalua'tor lordan Nic;olae Adnian, in data de
1 6.1 2.2021, in prezenta reprezenta ntu I t: r pro nri :tr :,"., r.-r,.

' Etapele procesului de evaluare au fost cerdLlrs':- Cr:5.trc ctaiuatn- ltrrclan l{icolae,Arlrian, membru
titular ANEVAR, cu legitimafia nunrarrui 1i1418 - v:rtnh:r a 2021"
E Evaluatorul define calificarea.g! com^,et:rnfa C:r e. re ;,li.r-a- 6re;erta *vatulre.
! Afirmafiile prezentate gi susfinute in dceSt rapc,d sunt ade.riirate ;i coiecte; a:eli;:ele, cniniile gi
concluziile prezentate sunt lirnitate nurnai de ipotezelg l;iq'r6lusiiy cerle ,:neriaLfe) cernsiiderarlle 9i sunt
analizele, opiniile gi concluziile personale ill,a Evaluat:rrr!ui, frlnd neri{inlirlr}r,t din punct de
vedere profesional.
E ln derularea intregului proces al evalrrir:i :arg r llulr l;l oprnia rapoftatd. ervaluatorui nu a fost
constrins sau influentatin niciun fe!. S;uma !'Elrrrez.ntf :rC pl;+l p,entrr: rrlaii;iilrea erezentrrlui raport
nu are nicio legituri cu declararea?n rripe,t a',lnei i!,i:rir.iii,,':,rlori (din evaluare) sau interva! de
valori caresifavorizezevreuna Cin nitrle rr+e,l'ls:1[t r'*':,] ristc inli!lentrt; rleapari!;ia unui
eveniment ulterior.
! Evaluatorul nu are niciun interes; prezent sau Cr. rr:.rsperttvii in li:rcr:lrietilt,3a care 1'ace ohiectul
prezentului raport de evaluare. Astlfel evalulatci'r-1r 1 yr,,{srt o"e.i c vil}z,rs- c'i:iel,liva gi Irnpaftiale.
I Nici evaluatorulsi nici o persoana afiliatii sau implicatd r:u aceslla nu ester actionar, as,ociatsau
persoani afiliati sau implicatdr cu benerfici:rrul.
I Analizele si opiniile evaluatrcrulrui al fosr baz:i1is sr Jr::i,'tr!i:rte to:i'crr r:e":nte!cr din s'l:andardele,
recomandirile si metodologia cl+r Iu*r"u re,;orrrrr:iare e,e,-;ltr,:.t,lyE\ri:.1;. iAseciatlr lr!ationald a
EvaluatorilorAutorizati din Romalial ijp rlp:sy'l"r-,, ,:o.'-,va!rjare,pofite f! e:oertizat (!a cerere) de citre
unut din membrii autorizali special [r aces:: rsi3ns de car.re sus-nr.irnita organ[za!;[e. Eivaliratorul a
respectat Codul Deontologic al profes!ei s;ale, ltrlgqii-rr,1rr ,.1;];r'iire g: cotc.rrriile e,.r i'osr !,r,rmulate- la
fel ca gi intocmirea acestui raport. in roncon!:.:r:{ii iu Stl*,:ardrille rie E:r,,,ilire a br.onrrrilor, editia
2424.
f La data elaborarii acestui Raport de l(valuare, eviiiuatrlrul este nrerrbru A,NE\,-AR cri s;recializarile:
- El - Evaluarea de [ntreprinderi s: altr artiir,"€ r.]. t',,.i,r:ile .

- EPI- Evaluarea Proprietdtii imohiliar*,r ;

- EBM - Evaluarea Bunurilor rnohite
esteadministratoral SCPF.CE:V{-OOflli l&!ti': ,*,',.-. -.,lerr:' r ,'rrrrr-\,':.'::, Lihtivl:[?cuaul.orizatianr.
0631 , a indeplinit cerintele proSrarntlt',r "le iriq,atir:, r -qrter:.i .r.,,1 ; i:'1 tr"'i r* .:: :-ri) a:-!g-rra-,e :le
raspundere profesionala si are co'nper;+lta si s l!,:, ::,r:.r;iti,t'-.:ceg,r:a ::'"c ;fl-it'l, i:,:esir:.li r;r,r:1ft,
! Evaluatorul nu este obligat sa ot'ere jn contiinus:"e :i,rfisrii-l&i'ii3 siir.r iia 3apu.,a rnari:rrrie irr instanta
referitorla bunurile imobite carefalc ebrectul prelel''''-'',-' Q.:p:rtorl c',;:!:'ri,,:j. ;rac?, il't b?;t unui
angajamentspecial pentru acri,tit !ic*[ ::i ll': lri^:ii:: l-l-,"1irll de reElemer:ra,,ile cleontol,ogice sl de
conduita ale profesiunii si cu resr)i*ctc ea iilg;siiii c, :'r .;r;(.,ar..i"
I Prezentul Raportdeevaluatu"t:',-louie il;a:rca Lirl ;'i-.--i r,efii,'rid acDeptara utilizarea ciivil:zataa
aCestuia. RapOrtul de evaluarii a t{:;S" !: ;i. ::.,1 i. ;;,t,,i" r'l':'.'ri ,l f; r':, - :, i'.!r} ..t1,'€ Ci-olstin:::;tr Si
pentru scopul precizat..

i,r';Ll'-', .

.C.-J: - olj.t, a... i,.ir : -

.l?-rJ-,. : .;Ftr^l r:
,;
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1.2. Clientul. utilizatorii desernnati
ln conformitate cu datele inrer3istrate in baiza cie date proprie il evialuirtorufiu!, prezentui raport de
evaluare se adreseazd exclusiv p[?lMA,frlHi MLJr\ilclPluut"l'l t-tuiuriloARA, clF i127fr']8, r:u sediul inHunedoara, str. Libertatii,, nr,'l?, jrue{ }qune,,jo;lra, ?r.l calitatr: de iliieir:t qiin ealitate de Destinatar, gi
contine informafii adecvate d*a,, ruec+:;tiitiioi. iiii"
Evaluatorul nuvatr:itsn:.t.. j,r r.;!i 3;i j, :j:rri. "iir", ,.,rr.rt,":;.; [;;i,-,,,.-,,,. rJ,f s..:i i ir.. r :r::i tertepi(i,
dacd aceasta nu a fost de,senlniata in te ;'isi r:a nr:,$ihril utiiiz;a:'ov si .ri6; ni.,i meratfr fi facut r++snonsabilpe1t1u eventuale prejudicii prr:dui;e p*irl:itcrr ii"l.drept in i:a::ul i:.r .:*ir: un tert ar de-r;,r.i,:, si ,itiiir"l
asffel 'le cot'ie" R*:s:l:-r;ali;r:+^+'-^ r-.";ffir:&ir-rruIr.ri uste doar fa{dr C,e utitizatoiiid*=,**,rati qi nu plate fiextinsd fatd cte niciln tsrt.
1.3. Scopul eyalg{ll_i
EValUarea S-a realizatir: S;e:p;l; eS;il r:lr"il .r:illr:,: cin lniat;:: ar blrn,.,iilri iinthii, i;r ilsrljqrrl;,,i,,irnanii
redevetei rninims. Elraltli'l'la rlt"/il ilt:+'i:::'i i;fl!:;:ata pentri.r alte s,c,rlll3ul"i silsiari Iri afar.a cr:rntextuluiprezentat. ln caztrl r:+;flzrr':! :r"1'rr, qrr,; *i ,-, fi , 3r 

..,r.. rii .,- r'ir l's :{ -"r:,i.-:+:-

Terer irtrr','it.r;:

',1€i ::*,?: *i,'i. l:;g,litfif "li :r.,li .Si.jS. i;,,aii:ai,i.,.i ,i. {,:-.i,-r --;.1 r ,, titimarea
::,':!ald; prin
i -'.r i

:.C

't:.:'!: fapoft
'' i iilrare
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raportul de evaluare este valabil in condifiiile erconomice, fiscale, juriclice gi politice de Iar data
intocmirii sale; daci aceste conditii se vor modific;r, concluziile acestui raprort igi ppt pierde
valabilitatea. Concluzia asupra vaiorii, recomandatii ca opinie finali in acelt raport, se aplici intregii
proprietiifi, 9i orice divizare sau distrib,uire a villorii pe irrterese fracfipnate va invalirda viiloarea
estimati, daci o astfel de distribuire nu a lbst ;creviizutii explicit in iaport.
Conform nivelului de incredere al evaluatorululi in nrreci:ria rezultatelor, expresia numerici a
indicaliei finale asupra valorii de piali a fost rcrtunjiiti la zeci dte euro intreargi. Suplimentar, s-a ficut
9i conversia valorii in LEl, la cursul valabil ta diata Lvaluirii prezentat mai sr]s, rezultatul fiind
rotunjit, de asemenea, la zeci de lei intreagi.
Valabilitatea formulirii valorii in cele doui monede,
la momentul exprimdrii opiniei, evolufia ulterioiari ar

esar u efe,c
ifica

precum si ecnilibrul intre acestea, sunt valabile
valclrii pr-lltind ti diferitiiin cele douar monede.

!,tanI
Limitini

Primirea gi asumarea
temei

i'indep!inite
a fost primita cc,inanJa nr
690i23.M.2A21, p,ei"ltru efectua l.ea
stuciuli-r! de oporlurrrtale per: lru
( c,r'!tesi onarea terren ului, extrars

Colectarea datelor
despre localitate,

zond,,
vecindtate

Analize judec5li si
calcule

r[113r si;;i,[.4l, i-t]:lidi itsr]' *
Etapele misiunii de evaluare : lparcurs; in !,ed;irea rn-Aepiinirii rnisiunii de

ratjilor_!3r care se baz€iqzL evalgafea
indeplinirii rnisiunii de elraluare si

pentru estimarea valorilor sunt urmatoiarele :

- documentarea, pe baza urrei liste de informatiii soli:'1.'ta lliarrtuluilproprietarului;
- inspectia proprietatii imobi!ia:re si efc'ctuarea de fotografii:
- stabilirea ipotezelor si ipotezelor spe,c;iale carr) au strt la bazer eilah,orarii raportului;
- selectarea tipului de valoare estirnata in prezentur raoon;
- analiza tuturor informatiilor culese si iinterprel:ar€ra rez"iiriii:-elor din prunct de vedere, al e,valuarii;
- obtinerea de informatii asupra valcri t'rle:1a"tt.i^"ior.,rre:ilr lllerta a prcpriatatilsr ir,gbiliare
similare si a nivelului chiriilor;
- obtinerea de informatii asupr:a veniturilor generate de rrroprie,tati imobiliarrs similar,e;
- aplicarea metodei de evaluare consicle*at;ropor{sna pentrlr estime;re,a valc,rii si fundam,entarea
opiniei finale a evaluatorului.
- analiza valorilor obtinute prin nationrr(lenl: profesrir,rral ri .:r.i"r pris,urr rriteriilo!. c]e adecrrare a
metodelor, preciziei, cantitatii r;i calitat!' inf r,"rr-,atiii:lr r:irli:aie;
- estimarea valorii de piata in urma apii:erii Ahorr"j:lr, ; ,: : i- !,(l ip,,1[6 6gl4r6r"r4f3;
Sursele de informafii care au stat !a b;i:'a intr::r.]1irii 'rs?.r#Tr,f '.ri E?.,u,:-li cle Evatr:alr: au fost:
A. lnformatii primite de la client
informalii certe
- elemente gi date de identificare ale p'rprletiti: errairrat:r ...ad-3i;1, d*l'mitere fizir;i pra teren
- datele necesare pentru verificarea dreotului aliiuFrft oroprfetdltii evaNurate-+;tras de carte funciari;
suprafata pentru teren a fost pneluata ri,n ii,x;i-,,irl*li,-,, ,. l"r,l,n:,11

?ilr ai/rlt aCces la .:-AIe i.,L(cir€
", i.6l(t i d: 1r'--

Inspecfia proprietdti!

CF inf rr:rare
f.T; a'zLtt aic)S pel 1:roprietartea
evaluati::, irsi:eetia fiirrd efecturata
in data rle I (i 1?. if 021 , in prezenta
r_e plezq!4q !.1'.![ n ry84 eta ru ! u i .

anr a,rut acces la toate datele
relerrante
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- scopul evaludrii
Responsabilitatea pentru acesite inforrna[i i revtine in reg rai Ct ie ntu Iu i.
informalii pe care se bazeazi rconcluzia asupra vatorii
- gradul de utilizare gi modul cle exploariarer
AeeSte informa(ii au fost asumate de ev'aluator in unrna cornperririi cur celelslte rezultate din
cercetarea piefei; pentru diferentele tTeo,,,,p;.11r:o[i:,:t:t,r'tt, ,I fr)St epllr.at,-; aj_r:;tiri
B. lnformalii colectate de evahuator
' datele descriptive referitoare Ia prroprietallea ervaiuatd
' informatii despre vecinitatea proprlettSlii evaiuate, despr,e zoni gi lorcalitalte
' date privind piafa imobiliari lloca!5, in,:1,,:::dnrl erentenrr: a:.ui:!rz;it,:r cu inforrmatii de la prarticipanfi
pe piafa specifici gi din massmedia C: soerrratit;a+e
Evaluatorul a utilizat in estimarea'va!o''; numaii informat;iile s! clocumr:ntele pe care le-a avut la
dispozitie, exist6nd posibilitatea existrn!,:i gi i'. alto. i^ri;;x,131;; $er.,d:rcl.rrente r1e eare evaluatorul
nu avea cunogtinti. Evaluatorul a obtflr' .,t !nfe''rrrtii :ciri! ^:,:lr.-i .l :1i1 slrrse l;onsiderate a fi
corecte gi de incredere dar nu se asurnrii nicio respr:nsabilrtater in cazui in care aces'tea s-ar dovedi afi incorecte.
1.8. lpoteze si ipoteze speclale
Valoarea opinati in raportul de evalui:''! ?;1,'e :si'"*.,:,"i'*, ::-.il!;!:: ,:n care -r,itua,::,1€ la care se face
referire maijos nu genereazi 'rti:i '-'n fr,r fie re,!1.'r:+ii in afara cerlor arallate expres pe parcursut
raportuluigi al ciror impact e$ite exrn*': linri$ r;:i :,l:.;t lilrl't,f*r l?,'ts;jrl-?-e. liaci se i,a Cremonstra ci
cel putin una din ipotezele suli* care e.$''t,'!'erAlizilt raptri''. 1'. i' - t*r.iir: i,i alrtali ..+.9^r:r-,!e ce urmeazi,
nu este valabili, valoarea estirnatd ar rrrteii ii 1r..7if ;6!;rj
A. lpoteze
* Evaluatorul a identificat proprietatea irnnreund cu reprezentantul proprietiarului; Icrcafia indicati gi
limitele proprietilii indica'te de propr!e':ar se cons!ceri a f1 ror,ecte" liva!,-ratorul nu este
topograf/topometrisUgeodez $i nr-: are i:;rli{i:a.r:al lr,r;::r.t'rri r:i.:1ri,a n,isr:,::: ;i qar,:pta cil tocafia 9ilimitele proprietitii aga curn a'.: fc,s;'! 9t,a 1rr'{ii,1fr) L(: i'rl-rr:ze:lta:it r;i casr:rise !n rapcrt conespund Cu
documenteledeproprietatelcadastr?i,. fr':rtitiirp?"1r,5,-nal!rsrCer:strmac.raloilreaoioprietilii
identificatigi descrisdin raporti^ !p::'i,: i''r ci,-F T:r: jla l,l..]?nrrr::!: :: -r:.i ei r doiunlentelede
prOprietate. OriCe necOncrorCatn[i int:r' -,..,'1r'€*,?+,.1 r*,: ^i:ificar,i Si r:er din Crlcumentele de
proprietate invalideazi coresponden!;,. lintre v:iril,ri?'Br. e :i:.iv;115 $i pr*::rri*tatea atestatd cle
dOcumentele de proprietate dar nistrn;,7f y3li{ii ',':iletrc,"l ,tstl"r:itii te,rtrr., 1r31r7isfp1fga tr{entificata in
raport.
* Dimensiunile proprietili1 au 1"ost n1*1*, tlij 1:i- f f *,"i or 

.-. '!-,-:
t ' l, :,! .r' :.i .riA'i:i r ,. l:i1.:;ari:i )::,':{JSii\i ;lq

1_r ',::'g{3'lj: tl ,., l;.1 :tt f r,t7'a. "'.:.''.. i\-i :.u.;.. iltfepfinde
I -' .,.I ' r!:.:: ; "ir: ." tiirlr-r:l. ;,al:i! g! ,Lr:nSfefabil

* Afirma[iile ficute de evaiuat':r: prrt-ii,: i,,. Ic ia ci i . ]r.',,t rr;.,, : l .-;t^r,.-!,,] .---: ., : .;i] -.;..rL,sti:uie avizelorjuridice exprimate de speciaiigli: ' =rir'r :,:':,li i;'i'Lr a'i.ri , :,-.. ir., -r t-, r -., t,ttl:,: r..rr:it 3a iazrlti din
documentele puse la disprczitla e.ral:.:';n-ulll. nu (::.-iir; l .;c,mret.inl-r p\,?f'-.atoruiui gi nu ii angajeaz*
rispunderea; evaluarea:iil{itt:,:'(::,:.'i-: *,. l:,,t. 't.t!,::lr?,:{=sltrflispunfieacelas;i setde
documente.
*SepfeSUpUneOdetiner.. *r:!i'[,!,'-r:ii1. i..* -r'-, i.-:.]rrj-,J..^ j"*-i :"i,,-f .! :,rrpir:.Fii,*Sepresupunecdtoatestu,li:i,l .tri. . ., ,'' rt:;i , ! '- t..'r , -'i -, , "l i .,.1 'tl ,. r.i-fr. 5lanurite
desitualiegi materialeleilustratire'tiir -.:r,;'-,iI,1- i.':.:.:r:. lrr(u !);=r ,):.-tii*Lja:,1.rtarcr.jtorul
raportului in vizualizaTsS 6rrgpxisii'rr:
* Se presupune ci proprie,laislr :i. :rr-. .' g r; : :..'i, -. .- '-: '1: r:i: ;' i, r;ir : , ii:rl ii r. ::onare,
urbanism, mediu gi utiliza:'e,, ili afa'ii r i, :-'L i ir ::: r, . ',:;'. i:1. '':j,i,:'i'i :. ,rr:,:,rfc .irilate, rclescrisd gi
luati [n considerare fn ,1. t z: " :.._ri rl ,..
*Caparteaprocesului de+l,ai.:u,",,.,: -i;, I -,..-: ' ' :..i1;,i{:i;t/,'i,z\5:. 1:r,olrrietifii.

* Aspectele juridice (desr:r'',: '{r 3 l,: 'i€ i:. r,i, i. rr. , 
1

informatiile gi documente;[e f,i ".::r! tlr /'r: --:',,: ,r
verificiri sau investiga[iis,u:,1' ilerit:i1,,] '1 qr_t: ,

(in circuitul civil).



S C P R {'}\ E \:A. {l''l? jteig' !}14" t_'} i? _qiil_ 
r, ;lvl {.\.: .{lIr {} A,gA

" Nu am realizat nic_iun fel de iirnves;tigr.l3;lentr;.., ,::.:ib,iirt:l e:l:i:tri:'|i.,: ::rnt:lnirantg[0,r. Si:r presupune
9i_nu existi conditii ascunse sau ne-arar,ante ial6i p:rop:iet;iitii. s,,:,liril:::, sau stru:turii care si
influenfeze valoarea. Evaluatcrul nu ts asunn;I nii:ir ,"esi:,:,rsaDitiit,ate pentru asemelea condiliisau
pentru oblinerea studiilor necesare Frir":r* ? ie chls,i,.,: l:,.i: C- :";,e::ria itnsOee;lieB nu am foSt infbfmat
despreexistenta peamplasarnento L!i t,r,',i-Cr:{;ni,,l.;tit'.;i' ;\:rr am re;a:liz,f,Lt nici;re.r t'el de Investigatie
suplimentari pentru stab;l'i€ar r':l{.'gt !r,:,-, i.r'tC .,;(:.,'ijr1i_t.-,;,.i.
* se presupune ca toate licen{;ele. aeitc,r:zatiidr-a,gi ar.::d.l..rr,;, irr3 a:r!: f-ij,icir,{}r.arB tii*cll!n i*r orice alte
cerinfe legale necesare func[iondrii au i'ost sau []if,:'ti r,.nrirrut; si reinr.:cite pientru orice utilizare
considerati pentru evaluare ir; att:^t ,-i .ci-r.
* Se presupune utilizarea terg r:rlui :! : .-*i:,. i ,:i.i i

proprietilii aga cum suni d,;,:)r;,'ir;6. i 1 .- r t Ji. "

-i ; J illi : 'iit, !.'!^e":r.r I i'-'; i:!trr _i J:i.nitelor
* Orice referinliin acest rapr- I i r: ei' , .jir: i.- r.:. _. : ;
individual a fost fdcutd ii': :::r;:i ir::,ct".-.. , i,", ;,:1-1 ,..:.: _:
efect asupra valorii de p!:...|I a I.'.1 -^ ; - . ... .ir . i _

* Se consideri ci proprieta:eiit i;,y'it:i..ti:l .i :,.,_ :,:_l lr, --:
cu dizabilititi. Nu au fost sleL:tu:.tr. i . e::t,13"i. i- -r,:;:;i
necesari pentru a face acest:l€-1,.1;,r;.
* Evaluatorul nu are cunogtir:li: . r [ : : ir ,,i
care si afecteze proprietatci :.. l..r:rll'
B. lpoteze speciale
* Estimarea valorii de;:ia!;L: .,,,..,i. ,i,. ,..,,-

indicate de cdtre solicitai: s: ',:, j, . : t.,
permisi legal si fezabi!5 fi'n:ll:'ir. i' '' .,= : i. ij^,:
legald impiedicd buna expl:qt,r"r, iri 31, ' ,,i'!':':, r;i
trebui reanalizatd.

i-':"' l- -. ..i' , ,iic'-i'; -,itL- SC,)l :iAJ l,'iCe alt gfUp
:?-':il1:i: $ .:. CU"-.:.u'.€l:t :i .-,r.l iri.: "fiCiUn
' I ;,ir,, :l-*i i*-;'',, lr ;."",r'a studiatd.

a ri -lC{:{JS lr0,'t lat. pefsoane
-,: il--! .:Ulr{,C:rlea

, ,,, -i ,. i i i:. :. J .i r. t.. ,1- ' :, i r.-.-lr.l l, tt , fdtiti

1:.. i,:.iL ,;f i:"- sunt
:er'.) ,-ilr f i:zic f risibili,

)" :i r: altrr --.strictie

" rt:,: ' C. ','rraluarg va

ai,:::?-= .--,.i,+ifi.-"1 "rXaCtitatga

1-epqyi1,'i Ce nro;rrietate sau
l!: i:, (l?::, :'nltel!i acestora

I.;i : -; - l.17plgatgful
" 'i', 6;rY::, ':pOftUl dg

* Documentele prezent?te .er,'c''r e anei.,
lor, anexarea lor la raportr.l! tr{p arr:l:r: '
* Evaluatorul nu igi asumd rispur*deri.
ale elementelor inscrise i: ds1111. e.,11

sau de !a data inspectiei g,i i!1i i. ;'.,'
* Exactitatea siveridicitai':,a rjt,'r"'r'.. r"'it ,l,t , = -.1 ,:..

CifOfa S-aU fundamenta+ itltt+ll:ple.d :-.iii t;i l-,":,--, -, a .i,, ., -s ..i,-.,-.,r,:^i -ti.l.;1?T ,.-14r!ti.i.!.* Limitele proprietatii au fost ilreluale r;:rn docun^ieniel,e io.-!sttr iii,rrgiDoz,tie 1e>liras CF:l) si indicate de
fepfgzentantUl pfOpfietafU!'-l;{:a:": I:! i') "'.-.r'^ ",'- ) ' ii :--"r.;: '-, *'ri d:.}ii:rt ii:-::lrit :.,r:'nitelOf
proprietatii;
* Evaluatorul nu arecunosti :r+i: t't: 7!:" tf":i:'.t: "ii'l .r :,*i E:'-,-.1 r;c il:--ranrS :;ciltge sa';'rgcinatati
caresaafectezebunur!!e.!rch:;|:J^.,)...ji"*|).jl.
fostintocmitapentrusco': L'i i'itiiir:r- -1,.\,: :. ii} : ..rii'irt:a.tiL.::r!t,:,..BirFcrlo:
*Evaluatorul nuigi asttrn:: ''!r:; ir-:ir: ';, ,''t ,i ,: - ,,,.' ,t. r' ?,1=.i1i,9g
infofmalii eronate,falsest,q:r.n..1-r..+.:.lr.tt.Ei.i :iii.t ,r.i r..;: i'..i,.., -rr:,.,,i;:.,1.1;.,:',;:t;
* EvalUatOrUI, pfin natura m-tntli ::,?*'l - e ;-'+ (i--.,,-i...-.:a i)ii? .: r- .li]..i.ii;1.:i,p,, : i.i(iir: r,.lrii:.?j Sd
depuni mirturiein instanii i.,?''i.-?,--r,1ii;i i;1 *:,cr.r.-J! -. - i.,il';,r;;'-:c {}.q;ntp:i.iigri ita i"rrralabil;* Orice valori estimate in rapc,i si-.,;,.ii -d .. iL-Eu:. ,......r. c-.-.. -, .;r, -c -.rr,.-cl,:; sij:u ",iisr.,r*l...e a valorii
pgintgrgsefraclionatevat^.-, ic:,',,i !.i1.,:,+,,i .;'t'!i r 1l;:,';".-.,-.'"i.,'ii -r. 1pr,*stf*! .treafistribuirea
fost previzuti in raport;
" Estimarea valorii de pia{:a i ii",rri,,
libera de sarcini.
1.9. Restrictii de utiliza:'1,.,i
* Acest raport de eva!ua:'€ ,^ii ,

nu igi asumd responsabil''j',tir,
evaluare ar putea fi utili;:a r
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sc p,i+,;_",8
A- -'-' ,. .,-.....:.

Dreptul de proprietate asupra r,'-;.]., :
dispozitie de clienU proprietai- :

- Extras CF nr. 5368/24.02.2tJ2',;
Proprietatea imobilierft €vi. : e,,l
cod de identificare fisca!a gr; '.r'1::Talt

Evaluatorul nu are calitatea iLr,:liiir:a r;,,,

mentionate si nici a dir.[,{ -r ," ::,;,: ::

LlTlGll : Din docurrent:.ie i;i;: , l: ,)i,s(

exista litigii la data identlfr:n:.1 ^:..-:-: ,

SARCINI : Din documerte:(j -r i,: i. .

exista sarcini. A fost evailua; ':.*&;x-i, i"

proprietarul are intreq:rl j' :",i t',: .' '

imobiliare. Evaluarea s-:t ef; I. : . '.-, .

2.2. ldentifi carea fizi ri, :,,,j p i-i: i i:. 
-:,.

Proprietatea evaluat5 est. ii' :i '-
identificati pe baza s7rnf1.;:r',. 1',

- Terenul este arnp,lasat 1;.

pertea stanga, in sensul {i .*, ".: ,

blocuri de locuinte s.. :,t?{, :. . -

- Amplasamentul :,re .?cci - '' :

'Zona are destinatle inrlu,itr',': i ^

' Dotarea cu utilitdti : rst:',P,ri i:,-, :

curent electric este in ?i r. i : . ,i
- Vecinii imobilul,-ri s,li': - , '- ' ,'
aleea carosabila si rrn drr.:-!! ',-a.i j

imprejmuitor).
Conform datelor co!ectet^, ,;

Denumire

Extras de cartelunC;l ;:

Pentru documentele cale " L, r
informatiile continute ?n a,.jlt,;.,,|ii s

colectate de evaluator. rlriii; a[,r i-
2.3. ldentiflearea s_i-an :; _r ,

2.3.1. Date desprE i,,,,.:. ! .,, i:
Judetul Hunedoara este i.i:r ,,
Regiunea de dezvoltar+ \,".: 

r

.'.-,_- : :. i:;-.... _,-,,- :

:d,.i c; ;-rri-,:ii.3-.: r;

:r

f i':;':, .: :, 1:',j -:^..: j-,r- "i.f"jt,isi.fili,p€

. . i fi.,. -'n_: ": .";-raUa de

'::r "" i;i 'h' r,lf i7503),
:" - :i''' ' ln $?rd

. .I -'ri ristiiar
: { ,,.:.-r;.i-t i- l,: -1,:,':; lit C,.i l*tglg

.;.-i',;;-;-i.*:[:

:- ::t-(-

.:.ii:"ri$f::,,lSelO

,i,,l,r it: ,19:-.'::l'$ l*;:i, a actglof
'.i.::l:

. t. 3 :. .': .r.ll. ,ta.,t',:t Ca nU

.:.-i:, .'ir:biiiafe nU
. S* ;,r*suoune ca

, rt iru;i iatatii

- ,- i:,u,3ir:rrr Si pOate f[

..:;

lt

:il -'

- ^,.*i.i-i '!

:.., I : -: ,, l: :i-.! - . ;1 llf .:

. :,! 
-. ^ l-1-

t'l.':':;

{
.t'rl !

,,;i -ii,ii{i.,-.

lr!r. cat.tr "r'

cF 67504
Hunedoara 

I

riswite in-oaza cirn..;.,

'. i: ' - oarte din

l:i

:; : i.. *{p fi,+ i lient,

-tl.''t:

.. .- - $. .

| -, (-',..i...

il:



.9C i:,ii'_ i.

Judeful Hunedoara este :ts, : tl
(N), Oristiei gi gureanu (:J-F

:- .-:i..:.:-{::;i

-.: -t,r:, j ': !';1,
srt ,:)ii..Fii:' ,:: i'i'

, : - ... .::,.1 tl-
r)i:l '. r:ji,35a,*j -

- . 1. :....1-, 'r.ii ; ,:iStfala
' '' . '- i-. .^r,iaCum gi

'', ,'.-, '.: ,?!*:"f,f'{:ate.

-,! r^ i'l Li lc l" Apuseni
. sri" ill-V). Cele

rati in
270m,la
unicipiu

mai importante r6uri car€ -l .y,,
Depresiunile intinse ale ril::.arl.,
se intinde pe o suprafafl ,,,: :;;

stabile de 396.253 lc;uit:,, i .:

i1:i
-i-.-

argentifere, cdrbuni (in sne: ., i

http://www.gazetavaiijlurui ; : r:

chimica, a eneroig; el,;i,""'.
cu ape termale de !a Ce<i:,.-ir :

Principala cale rLttier;i rf:-, i,-r.,.
(Arad, Timigoara, OradL-it' .,!.. :lt:
legitura cu partea de s:,' j i t.',i.,:

: Romdniei
'i :e

Simeria - Deva - Araci ..Cr;".:.,:" r

Budapesta - Curtici " S!: & ls,,: :"
CFR 202 Simeria - per-i,-, ^, -i

liniile llia - Lugo; pi Brz:l .i :
Judeful este (toi"n6lus d;n I r" i

lmobilul este amplasat': :;i,. ( )-,,: ';

in judeful Hunedcara T,,iit.-'
satele Racastie, Bos, Gr,:::i '-:

Hunedoara este ce! r:.!;i ,-".? ,,

de 60.525 locuitori.213r,'? ., , - ., -,

energie electrici, tery':r-1 1: : , l

cii de acces rutier siri-:-..,,-: - 1

Este strdbituti de F.r Fiili, . i:. ,t | .

European E68 care 9[161*';,a r;j .;] ' ::

judefene care fac legit.,.-r ."

Atestati documertar la ": ','iii . : r.

va cunoaste o dez'r'alfrrr r-. -,,. ' 
,

acestei agezdr!. cg a li.':tu r.;,:.':- :
este mult mai adAnci !* ie,.,
Municippiul are r; slri{ ,-:.: ,. r
Lacul Cinc:g, Casa rki 'r jj: :

Parcul Tineretului, Cer. it . , . ,

Municipiul Hunc'dc:i., .:r, ., ,, ,. l

Realizarea acest,.:ili :, i,..c',
impi(ita irr 26 ile r.iri...ir :

perioade de ;cdn5 '6 :.',tr 'q :

satisface solicrt,i::!-6 $: : ir-
Hunedoara - Deva Di -: , :

energie electrici er^zE. "-;,.. - , -.

drumur:, parciri, :riil::. t-. j .

Terenul parculr.ri ,asrte !: 11- .:

industriale. Socretetee n.
parcursul irnplantir;i :r=',,r '
diverse laturi: leqi,slat-e, ,,,-, ,r

proiectare a ccnst:ucr '.r

,.. -, .rsltitori.
- ;rI rllP,

": __ -, l,: c)

-5 putea
i :defean

, :,:{. ','ia[5:

tirre
r r: 'lorpetot

, .,€l,i
, ., tdg

:i ' , -{

_ - l - t rt 1 l': '

:
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Loca I izare propriellatea imobi I iara eval ua,ta
2.3.2. Date despre amplasarnent gi terenr
Amplasamentul este materializat printr-un teren cu siuprerfata deteren intravilan de 1 700 mp El ar.e
urmatoarele caracteristici :

'acces la calea de acces apartinatoare de F'arcurl indlustrial, acr:esul pietonall siagto iaste posibii ;:eo latura,
' categoria de folosinta - curti construc,ti!,
' terenul este imprejmuit pe o latura ce se gases;te la limiiia rJe prroprriet;ate spre DJ 6gZ,
' o deschidere, de aprox. 97m, ila calea de acces
'formd regulati (aprox. trapez)
' topografie plani, orizontala
' conditii de fundare normale, gradul seismic al ;zonei estie 6:
' firi expunere la pericole (inundafii, aluneciri de teren)
2.3.4. Date privind impozitele 9i taxele
Pe-ntru proprietatea evaluati nul existi avanllaje:si nici de:zavantaje pro,uenincl dintr_o impozitare
diferiti fali de alte proprieti[i similare din aria rri de piatd.
3. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE SPE:!jEtCE
in accepliunea SEV 100 -Cadrulgeneral, "F'iata imoltiliarS" estr3 rnediurl in carre proprietitile
imobiliare se pot comercializa, fdrd restricfii, intre cumpdritori r;i vfinziitori, prrin mecernismul
pretului. Pirtile reacfioneazd la raporturile dintrer cerere si ofertti dar gi ta aili factori de stabilire e
prefului, dupi propria lorinfelegerea utilitdtii imobilului respectiv, reiativ la nevoileg; dorinlele
personale, in contextul puterii proprii de curnpdrare.
ln func{ie de tipul proprietdtii, analiza inceper cu identificarea segmentului de piati adecvat si ai
arealului geografic [n care se regisegte aces;ta, r;ontinudnrd cu €lvidentierea piincipalelor fapte
semnificative, prezente si istorice de pe ace:;t seroment" lclerrtifir:area calitativd si cantitatlvi a
"grupuluitintd" de cumpiriitori si a "stocului" drljpr6rprietSfi conrpetitilre, im5lreunii cr.l apir"ecier+;t
modului in care cererea gi oferta se "sustin" reciproc sunt, eie asernene,a, dernersuri care uor
conduce la concluziile analizei.

,ri

._.",e

a



SC PROEYACOIT{S IMOB igltl HUNEDOARA

Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul cle vanzatori si cunnparat,ori care actioneaza esterelativ mic, proprietatile imobiliare au valoni ridicate care necesita o prutere 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 f ie influerrtate de tipui de finantar.e oferit, volumul
creditului care poate fi dobandit, marimea avansului de plata, dobanzi, comisioane.
Cererea si oferta de proprietati irnobiliare pot tiinde catre un punct cie echilibrrr, dar acesta esteteoretic si este atins rareori, existand tot timpul un decalaj intre cerere si olerta. oferta pentru unanumit tip de cerere se dezvolti greu iar cerere,a po,ate s;i se nnodificel brus,c, fiind posibil astfel cade multe ori si existe supraoferti sau exces der cerere gi nu er:hilibru. pe lln segrnent relativ limitatde piafi, cumpiritoriigi vdnzdtorii nu sunt intcltdearnibine infornnati iar actele devdnzarecumpirare nu au loc in mod frecvent. Dre multe ori, int,ormiiiij" O"=pre prefuri detranzacfionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponikrile eropiieta4le imobiliare sunt dr.rrabite
9i pot fi privite ca investifii. Sunt pulin lichide gi de o[ic,:i procesul cle vinzare este lung. Datoritituturor acestor factori comportamentut piefelojr irnobiliare este crificil de p.elvizionat. Suntimportante motivafiile, interac{iunea participanllilor pe piiatd qi rnisur;r in care acegtia sunt afectafide.factori endogeni 9i exogeni proprietilii.'
3.{. Tipu! pr.gprietitii. identificarea re.leiGaracteristicile naturale ate terentrtui, irrnpr,euntil cu toate elemi:ntele care ali fost;rtagate ace,stuia,
1i9-9Ym au fost prezentate 9i analizate in capitrrlele precedente, cnrellate cu ccncli.rzille analrizelorCMBU, conduc la incadrarea proprietdtiievaiuarte irtr-uln trrr ce: piatf ;, r:renrur!lor,;nrtrarril:r,r dinmunicipiul Hunedoara si satele apartinatoare. lr.n;r!i;zfind 'reci:iiiiitiie, zona gi ,oia)ltateai, itr contextuNcaracteristicilor piefeispecifice la nive! negionarl ann conttata'l :i 1:iai:: aces;tei ;:rrrorietdti 651s locali,fiind delimitati de spaliile rezidentiale rle ler nive'ul s;atulr.:i p::s,t:s,-i trfare si ,:l o:.as:u!ui ce! maiapropiat, municipiul Hunedoara.
La data evaluarii piata imobiliara este in stergnare dertorita crizei econ<lmice, fiind o piata acumparatorului. Tendinta, cel putin pe tlerruren siclrrt, este in scacle"e. pentru iranzacltii si e{e cresterein ceea ce priveste preturile de tranzactionare. Graclul Drecar de elez,r::ltare economica a jrrdrltului
dar si inchiderea unor angajatori importanti din zona au arrut irnpar:.f si asrrprra nrcprietartilor
imobiliare in sensul scaderii semnificative a prerturiler r.!e vianzare
3.2. Analiza cererii solvabile
Pe pietele imobiliare, cererea reprezinta cantitatea Cintr.,,:r r-!:rrirt .lp:!e i)!.,:rpr1.1+n1" pentrr-r c;are semanifesta dorinta pentru cumparare sau inr;hiriere, la diferite preturi, pe o anumita piata, intr-unanumit interval de timp.
Pentru ca pe o piata imobiliara oferta s: ajusteerza incet !a ni.relul sl tipul cererii ,raloarl,a
proprietatilor tinde sa varieze rdirect cr,r schimbarrile rCe c€]rero, I'iindl eslffer lrf'luerteta de cr,€,,ea
^curenta- 

C.ererea poate fianalizata sub :ele doua rlirnenst:,r' :iie sale. c!1!itr,i:'. ,ji l:-.1tir:;,.;r !,,ln conditiile actuale de piala cere:'ea e.s1:e lredusili r:eri'tr,; srr:r:ri,,r,li!iie cle acest gen. Ea poate r,reni dinpartea familiilor cu venituri peste medie sau a invesliitoriilorr care ocrresc sd clezvolte iacfivitater decazare sau prestarideserviciii'n zoni qi d!slrr.rn C?;i:ut,ere ie crrn.r:Erarc r:dir-,.1; saLl;r:res lasurse de finanlare. Caracterul redus al r:ereiii Frsntru acest f -o^ {:', prcp:ietatli rl rjatore:rzi r;i unei
!n^se-Oe lichiditdti cauzate de introducerea rroiicr,r corndi(ii de crreditare bancaLre.
3.3. Analiza ofertei competitive
Pe piata imobiliara, oferta reprezinta n'rnarul clintr-un trp Cr: pr,nr-'6:+^',. t,-r:i,,Ti:(; iri$p:)l lil pentru
vanzaresau inchiriere ladiferite prr:tu'i, pe e pi'ata:!ata, iirtl,c ti,t"1" f;,n1.::;ilr cle tin:: Exisitentaofertei pentruoanumitaproprietatel:irnarlr.rtr.:!.nenf t*,t,y:iir:;.e:ii rj^:1r.llitioc,:.,:1,:irrgradul
de raritate a acestuitip de proprietate. irn satul Fr'e,sti:i-: fl,/te,:: si lo:;li.:r,.tllc r, rtli.:iite, c,:r,,tr je spaliisimilareestecompusidinterenuri intrarvilanelilb:re i"ets':-rilritllin,.r1qri:,::;', :i:-rcscu",rr ilmare
parte prezentate mai sus, putern conelrricle:
' in aria de piafa definitii, proprletitile,.,!milare c;alitalliv cr.t r:ea erva'!r.leti sr.,nt Cispgnitlile in cantitate
mica.
'existd teren liber, astfel cd existd posihilitir{i cle,constrr.rir: a nri 1.,rni+f1i,, 4er,r t3r,lu-se "rnticipa o
cerere rezonabili pentru acestea

^.8
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zona pensiunilor 2980 pian

or,iz:on

Pestisu Mare 900 /xq",
\./l rz.Ur I r

Telefonc;teristici Tip teren

23 pe tel'en W'vrrW.rO,mimO.ror

3.4. Analiza echilibrului

tai
i'n{rg",r!ti,gi

piri i,<rr * itc
rcr&'t1, r or:t 504 g2s

.,.i'i - -.'.F !^r !.4. ._ i

vecilta*ate

.r,

aF:ropiere i;t"i J55 228

Avdnd in vedere cele prezentate anter.:t:., ,la nivell,r irnealiratiie.xlstd ,un ciezeu rr ,Jiil intr,:, ....:r.:ri,e Sioferti, in sensul existen[ei uneiofette;:este cerere si avem de-* iae;e cu c ;ia:- c, curynparatorilor, cupreluri care tind si se stabilizeze; estinrirn ca ;rrceast; te:nclintii s,e va pirslr i, .;i., ,",ufin pe lermenscurtgi mediu. in aceasti-perioacrd piai;a inrobilliar'& se ciirii,u;,e,';.r.crr-:ia r-..,riri-i; l;-ii,in1;d tiedescregtere, in ceea ce privegte tranze:lirler cu ;oroprietdltisiimilare clator.atd u;r+i iipsr: de lichiditaliapiruti pe fondul noilor norme de crer!iia-r-' baricaia 9r a situai;iei c:.)oncrrri,re ^;,,i1, nii:le gi,
internationale.

une
ln viziunea sEV 100 - caorul generar, , d,)8"€€ i-.h r. tri ,., .. r i ii:;:'r,, r,:;f!.rr;:i
a-s?-GMBU(utilizareaunui activc!.r:,i,r"-: ry-i*ri--l:a-:r".,:r?ii.,i!,-$:-j-d:i,s.i"
9i fezabili financiar); in Glosarur stanrl:arde,tcr r:le e,.a!u?!.e ,, t, ,",.,,.iri :e::
astfel:

. tr, ?' t l: -:r. .'"lizarg

. t, 'it !, :,"u,' ' :5 Iegal
^i t i'.! erSte C ]f!r! ite

Utilizareaprobabildinmodrez'onahil.sr;r.sllifie;rtiadec',it :;.*t ,i{1t,11n!il:2,-:r.t lir4e't,c,trietdticonstruite,utilizarecaretrebuiesdfie'::,tsit:,ilddl,,;r-t.c :lt,rrt!;.r,{i2.ic,p,.,..,:. -, "'egr, 
-.';";;;;'"

flnyclar gi din care rezultd cea mai rnare vi?loare a trtraprie.,idt:i irytch,itiale
Oriceimobil reprezintio,,simh;ezIlrt"lcouitlr.iftiiti"i tere,T*;s; r,lr:ernajilrr:i,r;ri,rtuia si es:teunanim acceptat ci terenul este suncrtl.ti atr? r,-o o,,,iaar{i :',r.r€,r,i:,:,i::i: .,e r-. a -i ,,.:!ii.,,..i, \.j,oareacestuiasausii-odiminueze.Sinn?i $punesrrir:1,irr,': l^-c:1;l;r iF;r.-- , :"qa...i.:-;
actioneaze mai multasupraterenirlrri l:'tierqii rn:;ri ptrt;n ?:ir1,.73::ir-ri;t:,rici;,,, ..,,., ,ri.tnn ., ,:hiarsi
atunci cdnd apare o limitare asupra utilizdrii unr:ri oronrisg{fi 1r-i;: 6.1r- -=[1..1[+-:, ;l:asta se face i.nvirtutea schimbirii solicitdrilor nietei p;r:'!t-r.r ufif rT,ir;up a'r.cl:sa:nrlr:*ry,r!, rJ:^ zrrA ioeren*i rrespectivei proprieti!i.
Rezultd astfel ci CMBU trebu!e ana!iza':i cis,':!r'r:t pe:rtrr:1:*r,-..j1 lihr,.;;;ieirirL, ;.:,-riprietateaconstruiti, asa cum se afli ea la date er",,al,-liirii.
Ambel_e a13l!ze pornesc de la identifisr'.pp :rt:liziti!t"r:,az'rrcbifc ii! i,::,.r.-qr!,, i.:.F{ri:r\r3 1,,;rr firrrglg
posibilitSlii fizice gi legale de aLrl;calre;, 16r, el fF,5ri,r .i rp.: :j, r,rir*, .,t :i*:ii,.:, ,-.r,1a r 5.,e; i: , .intre
UtiliZifileCafetfeCaCeSteCOnditil$i eS,teCF,;etA,i.L3n;,:ryiy1..i7+1,-ai:i,,,:j.11;.,..iri,i1s,\r.,2tril.r,li ,i.r_lliZate.
3.5.1. CMBU a terenului libel:
Aceasti parte a analizeicMBLise face ln ip,:te.r;l:.-: + r.,',',r' t:t: .!r:*,,ir'i- J:;^n: ?xi:f*
construcfii pe el), deoarece evaluatoru trebuie !iiA-!-i ri---]rrr-lr-ror r? 'r:;Fer)ar*o- '.-1,-.;i aces:
amplasamentarfi liberde const?lrcti; .1r: ?t'{i :cr ,,rr:i :ri ".!,:.i1i;i ;1.i;ii1*o : :-,i.. ,rrir:.,.}r-ticapant
rafio-nalde pe piati va judeca in acsea'iite.,nlni. Aceasti] *sue gi rs,qL'nea {}€ir-;?rir,car,e terenuloricirei proprietiti construite 'r'r tr:.':,u! :y?1i.,;rl : - ;: -,te:a 1jj :;tt3 , ,. ,. .: trr^" - ". .- "::. itit ril .t:i a

i,',;,'aV,,,;.,i



Ceamai buniutilizareapropri,:talii i,inr,!-ri.irr-e..i e,.,rr,..i! i.,iir.,..:,:r"i ,i ::- permisibili legal ;
- posibili fizic;
- fezabili financiar .

- maxim productivi.
4. EVALUAREA

: , : 1: i'l '

primi o noue investifie. valoar,ea tererii]lui este cj€t(,,..H,1i,,]i:i ci-, ,.j:,._::.,r..{i t,-curenta. Conform d.atelorde pe piata ir^,rbil:*riii, !i,.2,:..,:. .:,:ri.). ... ,,i,._,. ..:s: -scopul construirii de proprietaiti rezide,':tiale s;au iriciusri,,:l;. je ilsr',.-,-,.rr.,. :r.constructii cu destinatie industriala, dc,t;i, $)utern afirrna;:i -,r:.:i;isi;..:,;,-,:r:
sa - destinafie industriala

SC PRATEYAC'*,;I1vIS .,1','9,.t {,,# -l,jill **'d. ,-..''j ji,1, 
1"-i-, _,..; li

Valoarea terenului este influeriia:; .,"tr.. :,: I ji ..rr -1.:. - r^,r,.
- suprafafa, dimensiuni]e, for:,:: r.r:r[,".f -a,ir;d3i !,1 r1;r.i , r ".r
- existenta utilititilor cum 3,r 'r, :iof , r-.? * i, ,z j,.-, r,, ..,:s
- distanta de parcurs pana la di1,3:.'..,, r. ;,:.; -l:., i:,i. .:i.
Valoarea terenului este afectail in nno* iiL,!:,si::a .i:i:i.,i

comparafiei directe. ln pror:est ,rlo ;i. . ._-.,.,,:;:r :, i , ir,
dintre loturi. Aceasti metodi e iirtt ,,,,^,^.,.i;,ri.ir1;i-:; -..,.:;.:. :: . .: :

!!b9re pentru scopul evaluirrr t;irn in.,eie,.iti, a,s1r-! 11,r:- ,,i.:f a

Prin aceastd metodi, pretunil: 1 
i in 1;,,,,. -,. i,, -Ei i,. . :r -: :

gi corectate in funclie de as;ernr,l'ra "i :r.; . ^.!$: .5 r,,.:
Pentru a estima valoarea tergn,.llt::r lnt::.: ,iiir^ i.?. c-, . -";li . ." ,: 

r_

oferta in zone aproptate, pr,eru:!l"; rtl ,:, ,r.. r I : - ;.

Pentru a obfine valoarea definiti :]: ti:,r;l v:ll:."i1 al:r:.,,rt ,.,;:l:.:,.,: i:l .li: t, .- ^, - , .lz,::.ti. $ie po?terutilizaunadinabordirileinev'aluare,rJintrelceletrsi, des;r,s:..:i,cie:,i^ii.iei,-, ,:, li,,irr,i! gu,,r'rriiiAceste trei abordiri sunt func!;r:r:n{:?t1 }r. r,-;":::r;il r r;r,,r.^ ,*i - ! -i ,. ,-r+ r . ,.,:i-
beneficiilor sau substitufiei, astfei: | - : |rclparll
' Abordare.l orin piald oterd.o indicafie asupra lralorii stri:.] ::;.,.11:*!-i;i,,,i,.Ei im: ril.";; r-,villu:,rii cu altetecomparabile(identicesausimilare),alecerorpr+1,.-i c,?r'!.1.r4.,,,i ."::; i".,,,'.",,"r, *i,;:p;2,rf,r,ir.+cente,
sau acestea sunt pu{ine gi/saur informaliile iesore iie !,r-,. ,: ,l^ ^, .,,1 ,,i*,, ,.r, , :,i.?te ir, i:*nsiderare
9i preturile comparabilelor care sunt tlstate sau oiu,-i':..-;-r,*",.'..?,i=r., .,o*-j *ao. iea s[rnf -ciev,ante _s-a utilizat pentru estimarea vi lrrii [sr;:nyi;,,.
'Abordarea prin venitoferi o ir:d;tetic t$'-,'lr rr;!3rii 1*i.i: ::- .;:"i,:,:.. I,i,.:, , ;,,1 ri..r*.,-:,, ,iitoareintr-osingurivaloarecurentiaca,:li,tarllltr!.A,cer.-:,lg,'iaha..i-:r^ *ir -..,.eiar...,.. ^.il,il -.:."l,eunactivilvagenera pedurata lui laviaiE .rtii6 gi iiroicl rrl,,u,.u j,.i,.r,i."-_u.-: p,__u,t ; _., catpitirljrsils_transformarea venitutui intr-o'raloere e capltatulr,; D,ih i:pt;r.r,::i. ,-,",:..i r.-!1e 1.r)'.; -. ;,-a 1fq,capitalizare/actualizare-nuafost'utrlizat:rpenirr.'e:,tl,n,ir12;.1,g.,ii I.i.ari,iJi :,, :r-ii:riii.-iei rjreinformatii
' Alordarea prin cosf oferd o rnrc{ic;ltir' i srii?r? v,ir',-,- rr !.: -i,y :: i-:-i: :. i.r..r; }, .. ,, :{.:.rrr()r!.; , ,- :, lsubstitufiei (un cumpirStor ratrion*l q,.' ,? + at, 6lenrrrl rin Hr:;t,$ {ri;ii ,ririjii:6,}1;ir i:i}:,:u! fir:(,r-s6fobtingrii unui activcu aceeaqi ,.,tiil.fll,: r,ie {tr!,r t.t{ri,tril., .;.. ,i. .:. ..t.,r.1 .....:..1. ,.i:1r it : ),{:)tul pecare cumpdrdtorul l-ar pliti perrtru iaetllul srLip!.!:ii g,,.3r11!11, h:1t/q;.;.,!.1 . 10i,.". a...t-.r *,ra*,, ,,r-.;:;;tconstruirii unui activechivalen!* !ir,a i:r;r -,tili:,^, : j:r-s-: ,-.-i:,r ,r . ;r,r- * i*iDaci existi suficiente date de in'!rare rsale r;au r:)hse.vaF:lia, iur riati: ,:,gtn^i.::sr: -r,,.',?t,.14e, c*re sdconduci la o concluzie credibild. se prt,:!tg enl!{i: c,} tt, ::ii,t,:.i" ..;u,1;,.,..r,i rj ^ , , . ? -,ltr,;. ,,Jater
ins_ufic_iente gi/sau sumare, cu r:rediibi;;:iirte recu*r;ij; $.: .. ..,:" _ , ,.,. 1,. -.,. - ,., i,r. ,.-l,u celpufin doui abordirisau metoJr-"
+.1.Evaluarea TER UI
Pentru a eStima valoarea telrlLr . t. ,:ir,r- i.^ri ,. !l.r.ril
loturi similare, in scopul iele^ti:,iicirrr' i. .,.i r.i\,.,. ,.,€

!.e", .:,.,; si ,rri de r,rtilizarea
:fii;:i i C.'Ofiail; .:;X{]lUSIV i11

.1C iii i.fial;zaLa sxista
',:-'.: ..i. i s;g :l':d il, CMBU a

. ,'espre

,1

_ : {.| ^ ...

I I .:

ii,:,it,. I ,.

' ;i F. ' ,i:, , (lr'lg
.:!..:tailiri i r

t-io " 
. l-.

ti!* . , r,rebirile
i'r.,.... .clerate

s!.tiif:i.' ' 1o,

.;,a'* i :. .:r',,'nrtarate

.: :trait ,'r' - "t,lite la

l*-s
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Anexa nr. 3
Terem ircfc-aiv'iilaru Hupm,edoara Peyrstlisu Ma re zona

tir r \ ', l,.-. l,

l:i i egireil spr'e l1u.ne<l oata. z-otlapetrorn. Locarizareaexactr este. I-iber cle sarcini.
i 1.\2m z' 50rn). Front strada.l la doud s;trdzi(5O,07m gi 60,61m).

:il:J ,si rirr colniactat tel:irnic sati prin rnes:r,

ate utitiretile,
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INSCRIS IN CF 67$JO4 HUNIEDOARA, CAD 67504
PROPRIETAR : MUNICIPItJL HIJNEIDOARA - DOMENIUL pRtVAT
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