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1. SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

Obiectul raportului de evaluare: Proprietate imobiliari— APARTAMENT 1l CU 1 CAMERA (SPATIU
COMERCIAL), inscris in CF nr. 69173-C1-U3 Hunedoara.

Adresa: Localitatea Hunedoara, Piata Libertatii, nr. 20, Jud. Hunedoara.

Client: PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA.

Proprietar: MUNICIPIUL HUNEDOARA

Utilizator desemnat: PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Data inspectiei: 29.05.2026

Data evaluarii: 29.05.2026

Scopul evaluarii: estimarea valorii de piata pentru informarea clientului.

Tipul valorii estimate: valoarea de piata a proprietatii.

Dreptul de proprietate: in cadrul prezentului raport a fost evaluat dreptul deplin de proprietate
evaluat asupra imobilului analizat inscris in CF nr. 69173-C1-U3 Hunedoara, detinut de catre
MUNICIPIUL HUNEDOARA.

Sarcini inregistrate: Nu sunt.
Ipoteze speciale: Nu sunt necesare.

Moneda in care se exprima estimata: Opinia finald a evaluadrii este prezentata in EURO si LEI. Cursul
de valoare schimb LEU/EUR valabil la data evaludrii (29.05.2026) este cel afisat de BNR, anume
5,2489 lei/euro.

Membru corporativ ANEVAR: GAMA EVAL INVEST SRL, autorizatie nr. 0796 valabila in anul 2026.
Concluzia asupra valorii: in urma aplicirii metodologiei de evaluare, valoare de piatd estimati este:

Valoarea de piata
i Numar‘ Carte funciara Denumire i r.afuata estimata
CRT | topografic utild
(lei) (EUR)
1 567/2/3 69173-C1-U3 Apartament Il - spatiu comercial 40,00 mp 161.314 lei 30.733 €
Teren {cotd indiviza) 0lei 0€
TOTAL CONSTRUCTIE 40 mp 161.314 lei 30.733 €
Curs valutar 5,2489 lei/EUR

\ " Evaluator autorizat:

&, SENDRONI MIHAI, nr. legitimatie 18635
1
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2. CERTIFICARE

Referitor la proprietatea imobiliard evaluatid — APARTAMENT }ll CU 1 CAMERA (SPATIU

COMERCIAL), inscris in CF nr. 69173-C1-U3 Hunedoara, situat in Municipiul Hunedoara, Piata
Libertatii, nr. 20, Jud. Hunedoara, certific, dupa cele mai bune cunostinte ale mele, ca:

v
v

afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte;

analizele, opiniile si concluziile sunt limitate numai la ipotezele si ipotezele speciale prezentate
in raport si reprezintd opinia mea impartiald, opinie care nu a fost influentata de tere parti si
nu este in niciun mod supusa vreunei cerinte de a ajunge la concluzii predeterminate;

nu am niciun interes actual sau de perspectiva, referitor la bunul care face obiectul evaluarii si

nu am niciun interes personal fata de vreuna din partile implicate;

nu sunt influentat de nicio constrangere legata de bunul evaluat in raportul de evaluare sau
de partile implicate in aceasta activitate de evaluare;

implicarea mea in aceasta activitate de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea din partea
nimanui, de obtinere a unor rezultate predeterminate;

onorariul platit de catre client nu are nicio legatura cu obtinerea unor rezultate
predeterminate sau cu vreo actiune sau eveniment, rezultate in urma utilizarii analizelor,
opiniilor si concluziilor prezentului raport;

analizele, opiniile si concluziile au fost exprimate in conformitate cu prevederile standardelor
de evaluare si cu respectarea Codului de etica al profesiei de evaluator autorizat;

am realizat personal inspectia bunului evaluat;

detin cunostintele si experienta necesara pentru efectuarea, in mod competent, a acestei
lucrari;

pentru realizarea raportului nu am primit asistenta din partea altor persoane nesemnatare ale
certificarii;

la data acestui raport, evaluatorul este membru titular ANEVAR in domeniul evaluarii
bunurilor imobile;

Semnatura si data certificarii
SENDRONI MIHAI, Membru_titular ANEVAR

29.05.2026

=
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3. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

3.1. ACTIVUL (ACTIVELE) SI/SAU DATORIA (DATORIILE) SUPUS(A/E) EVALUARII
Prezenta evaluare se referd la proprietatea imobiliard — APARTAMENT Il CU 1 CAMERA

(SPATIU COMERCIAL), in suprafata utila de 40 mp, inscris in CF nr. 69173-C1-U3 Hunedoara, nr. top.
567/2/3, parti comune: casa scarilor de acces la etaj, casa scarilor de intrare la pivnita, situat in
Municipiul Hunedoara, Piata Libertatii, nr. 20, Jud. Hunedoara. Apartamentul se afla la parterul unui
imobil cu destinatie mixta de tip P+1E. A fost evaluat dreptul de proprietate al MUNICIPIULUI
HUNEDOARA asupra bunului imobil prezentat mai sus, considerat drept real principal, in ipoteza in
care acesta nu este afectat de niciun fel de sarcini, neexistand nicio diferenta scriptico-faptica intre
dreptul de proprietate dovedit prin extrasul de carte funciara si situatia identificatda de catre
evaluator.

Proprietatea privata reprezinta, "dreptul titularului de a poseda, folosi si dispune de un bun,
in mod exclusiv, absolut si perpetuu, in limitele stabilite de lege" (Codul Civil Roman, art.555(1)).
Proprietarul imobilului este MUNICIPIUL HUNEDOARA.

Pentru proprietatea imobiliara ce face obiectul prezentului raport de evaluare, au fost
prezentate urmatoarele acte ce atesta dreptul de proprietate:

» Extras de carte funciara nr. 69173-C1-U3 Hunedoara.

3.2. CLIENTUL (CLIENTII)
Clientul PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA prin reprezentantul legal a solicitat evaluarea

dreptului integral de proprietate asupra proprietatii imobiliare detinutd de cdtre MUNICIPIUL
HUNEDOARA, respectiv APARTAMENT 11l CU 1 CAMERA (SPATIU COMERCIAL), in suprafata utifd de 40
mp, situat in Municipiul Hunedoara, Piata Libertatii, nr. 20, Jud. Hunedoara.

Prezenta lucrare se adreseaza exclusiv clientului, orice alta persoana care detine o copie a
acestui raport sau care poate avea acces la raportul de evaluare nu poate fi considerata client al
raportului de evaluare in sensul acestuia. Evaluatorul nu fsi asuma responsabilitatea in fata niciunui
tert, niciodata si in nici o alta circumstanta in care raportul de evaluare ar putea fi utilizat.

3.3. UTILIZAREA DESEMNATA
Utilizarea desemnata a evaluarii este pentru informarea clientului cu privire la valoarea de

piata a proprietatii subiect.

3.4. UTILIZATORUL DESEMNAT

Prezenta lucrare se adreseaza exclusiv utilizatorului desemnat al evaluarii proprietatii
imobiliare - PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA. 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 facut 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.
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3.5. EVALUATORUL
Prezentul raport de evaluare este realizat de cdtre membru ANEVAR Sendroni Mihai, avand

legitimatia nr. 18635 din cadrul societatii GAMA EVAL INVEST SRL, membru corporativ, prin
autorizatia nr. 0796, cu sediul in Municipiul Hunedoara, sat Pestisu Mare, nr. 203A, Jud. Hunedoara,
care detine calitatea de evaluator in domeniul evaludrii bunurilor imobile (EPI). Evaluatorul detine
cunostintele si experienta necesard pentru efectuarea in mod competent a acestei lucrari.
Evaluatorul actioneaza in calitate de evaluator extern independent, oferind o evaluare obiectiva si
impartial3, fird sa existe un conflict de interese. In procesul de evaluare nu a fost necesard
consultarea altor specialisti tehnici sau de oricare alta natura.

Evaluatorul detine calificarea si competenta de a realiza prezenta evaluare, aspect care poate
fi verificat de partile interesate in Tabloul Asociatiei (https://www.anevar.ro). Tn cadrul misiunii de
evaluare, evaluator s-a conformat principiilor evaluatorului, actiondnd cu un nivel adecvat de

scepticism profesional.

3.6. MONEDA EVALUARII
Valoarea estimata este raportata in euro si in lei. Conversia valorii in lei s-a facut la cursul de

1EUR=5,2489 lei, valabil pentru data de 29.05.2026. 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.

3.7. DATA EVALUAR!
Data evaluarii, adica data la care sunt valabile toate analizele, judecatile, calculele, ipotezele

de lucru si concluzia privind valoarea de piata estimata, este 29.05.2026. Inspectia a fost efectuata in
data de 29.05.2026 de catre evaluator Sendroni Mihai. Cu aceasta ocazie, a fost inspectata si
fotografiata proprietatea evaluata.

Aceasta valoare, de reguld, 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, atat
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; dacd aceste conditii se vor modifica, concluziile acestui raport isi pot pierde
valabilitatea.

3.8. TIPUL (TIPURILE) VALORII UTILIZAT(E)

Tipul valorii a tinut cont de scopul evaluarii, tipul proprietatii, de recomandarile standardului
de evaluare GEV 630 — ,Evaluarea bunurilor imobile” si se bazeazd pe nevoile de informatii ale
clientului si ale utilizatorului desemnat in legdtura cu valoarea dreptului de proprietate asupra
proprietatii imobiliare subiect. Tn prezentul raport s-a urmdrit o estimare a valorii de piatd a
proprietatii subiect asa cum este aceasta definitd in standardul general SEV 102 — Tipuri ale valorii
(IVS 102). Tipul valorii este adecvat scopului evaludrii si anume — estimarea valorii de piatd pentru
vanzare.

Conform Standardelor de evaluare a bunurilor editia 2025, SEV 102 — Tipuri ale valorii, para.
A10.1, definitia valorii de piatd este urmatoarea: ,Valoarea de piatd este suma estimatd pentru care
un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrét si un
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vdnzdtor hotdrét, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pdrtile au
actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fdrd constrdngere”.

Activul subiect este expus pentru vanzare pe o piatd deschisa si concurentialda unde
participantii actioneazd in mod liber. Valoarea de piata este exprimata in lei si euro. Aceasta poate fi
necorespunzatoare pentru o altd datd, deoarece pietele si conditiile de piatd se pat modifica.

3.9. NATURA SI AMPLOAREA ACTIVITZ\TILOR EVALUATORULUI SI ORICARE LIMITARI ALE

ACESTORA

Documentarea facuta pe durata evaluarii este adecvata scopului evaluarii solicitate si tipului
valorii care se va raporta, respectiv valoarea de piatd. Inspectia proprietatii a avut loc in data de
29.05.2026 si a fost efectuata de catre evaluator Sendroni Mihai. Cu aceasta ocazie, s-au facut
fotografii, au fost preluate informatii referitoare la proprietatea evaluata.

in urma examinérii documentelor si a adresei postale, evaluatorul a identificat proprietatea cu
reprezentantul proprietarul proprietatii subiect. Locatia indicata si limitele proprietdtii precizate in

. documente sunt considerate a fi corecte. Proprietatea nu a fost masurata de cdtre evaluator intrucat

nu intrd in atributiile sale acest lucru. Termenii de referinta ai evaluarii au fost stabiliti impreuna cu
clientul si au fost mentionati in scris. In realizarea analizelor, judecétilor si calculelor din prezentul
raport, in vederea documentarii si colectarii datelor despre bunul imobiliar evaluat, precum si a
celorlalte date necesare identificarii, evaluatorul a avut acces la toate informatiile relevante oferite
de catre client, respectiv la:

» Extras de carte funciard nr. 69173-C1-U3 Hunedoara.

Responsabilitatea pentru suprafetele puse la dispozitia evaluatorului, autorizatiile sau
restrictiile legale privind utilizarea proprietatii, natura si adecvarea serviciilor (apa, salubritate,
intretinere etc.) sunt exclusiv ale clientului ce a pus la dispozitia evaluatorului aceste date.

Documentarea necesara evaludrii a avut in vedere:

v" inspectia proprietatii si zona din care face parte proprietate inclusiv a cailor de acces;
v' cercetarea pietei locale specifice, inclusiv identificarea proprietatilor comparabile;
v' interviuri cu reprezentanti ai proprietarului, discutii telefonice cu persoane fizice si

. juridice - vanzatori ai unor proprietati imobiliare comparabile cu proprietatea subiect
supusa evaluarii;

» au fost efectuate verificari impreuna cu reprezentantii clientului privind
corespondenta scriptic-faptic (acte proprietate vs. cadastru vs. constatari in urma
inspectiei conform fotografiilor anexate) si s-a investigat corespondenta intre
amplasarea imobilului si situatia sa scriptica si fizicd, nefiind identificate
neconcordante.

Documentarea realizata pentru efectuarea evaluarii a fost suficientda pentru a emite o opinie
total justificabila asupra valorii. La data inspectiei proprietatea nu era folosita.

3.10. NATURA $I SURSA INFORMATIILOR PE CARE SE VA BAZA EVALUAREA
Informatiile utilizate, primite de la client, pe baza carora a fost realizatad evaluarea au fost:

v"Informatii din contractul de inchiriere;
v'Informatii privind piata imobiliar3 specific3;
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v" Istoricul utilizarii proprietatii imobiliare;

v' Standardele de evaluare a bunurilor editia 2025;

v’ Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate;

Sursele de informatii au fost:

v Reprezentantul clientului pentru informatiile legate de proprietatea imobiliard
evaluata (situatie juridica, suprafete, istoric etc.) si care este responsabil exclusiv
pentru veridicitatea informatiilor furnizate;

v' TInregistrdri ale dreptului de proprietate (oficii/birouri de cadastru);

v' Presa de specialitate;

v' Informatii existente pe site-urile de profil: www.imobiliare.ro, www.olx.ro,
www.storia.ro etc., convorbire cu agentiile imobiliare din Hunedoara;

v" Piata imobiliara referitoare la oferte si cereri de proprietati imobiliare similare din
localitatea Hunedoara si din zona in care se situeaza imobilele supuse evaluarii;

v Baza de date a evaluatorului;

v" Informatii furnizate de catre agentii imobiliare privind tranzactii/oferte similare;

v" Reviste de profil.

3.11. IPOTEZE SPECIALE
Valoarea de piata determinata in raportul de evaluare este estimata in conditiile realizarii

ipotezelor care urmeaza si in mod special in ipoteza in care situatiile la care se face referire mai jos nu

genereaza nici un fel de restrictii. 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 valabild, valoarea estimata este

invalidata.

Ipoteze:
» Valoarea opinata in acest raport de evaluare este estimatd in conditiile realizarii ipotezelor
care urmeaza si in mod special n ipoteza in care situatiile la care se face referire mai jos nu
genereaza niciun fel de restrictii in afara celor aratate pe parcursul raportului si 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 nu este valabild, valoarea estimata este invalid3;

» Evaluarea s-a efectuat pe baza documentelor furnizate de catre beneficiarul lucrarii. Se
presupune cd acestea sunt autentice. Evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate privind
descrierea situatiei juridice sau a titlurilor de proprietate. Dreptul de proprietate este
considerat valabil si tranzactionabil (in circuitul civil) daca nu se specifica altfel;

» Se presupune ca afirmatiile ficute de catre evaluator cu privire la descrierea legald a

proprietatii nu se substituie avizelor juridice exprimate de catre specialist, evaluatorul

neavand competenta in acest domeniu;

Evaluatorul a avut la dispozitie documentele din care s-au extras datele prezentate anterior.

Acestea au fost anexate prezentului raport si considerate parte integrantd. Orice diferenta

intre scriptic si faptic determind invalidarea acestui raport, evaluatorul neavand nicio

Y

responsabilitate in privinta corectitudinii informatiilor primite.
Se presupune ca proprietatea este in concordanta cu toate reglementdrile locale privind

v'f

mediul inconjurator, reglementdrile si restrictiile de zonare, urbanism si utilizare, in afara
8
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cazului in care a fost identificatd o neconformitate, descrisa si luatd in considerare in
prezentul raport;

» Nu a fost realizatd niciun fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminatiilor. Se
presupune cad nu existd conditii ascunse sau neaparente ale proprietdtii, solului sau structurii,
care sd influenteze valoarea. Evaluatorul nu fsi asuma nicio responsabilitate pentru asemenea
conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;

» Proprietatea nu a fost expertizata detaliat. Orice schita din raportul de evaluare prezinta
dimensiunile aproximative ale proprietdtii si este realizatd pentru a ajuta utilizatorul
raportului sa vizualizeze proprietatea. in cazul in care existd documente relevante (masuratori
de cadastru, expertize) acestea vor avea prioritate;

» Evaluatorul nu a fdcut nicio mdsurdtoare a proprietdtii. Dimensiunile au fost preluate din
documentele puse la dispozitie. Se presupune cd planurile, schitele, dimensiunile puse la
dispozitie evaluatorului sunt corecte, dar nu se asuma nicio responsabilitate in aceastd
privinta;

» Se presupune ca toate autorizatiile, certificatele de functionare si alte documente solicitate de
catre autoritatile locale, au fost sau pot fi obtinute pentru oricare dintre utilizarile pe care se
bazeaza estimarile valorii din cadrul raportului;

» Se presupune c3 legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul eventuale
modificari care pot sd apara in perioada urmatoare;

Ipoteze speciale: Nu sunt.

3.12. SPECIALIST
in elaborarea prezentului raport de evaluare, nu a fost necesara utilizarea unui specialist sau a

unui furnizor extern de servicii, evaluatorul avand competentele necesare realizarii misiunii de
evaluare.

3.13. FACTORII DE MEDIU, SOCIALI S| DE GUVERNANTA
Conform SEV 104, Impactul factorilor ESG semnificativi ar trebui luat in considerare in

estimarea valorii unei/unui companii, activ sau datorie. Factorii ESG pot influenta evaluérile atat din
perspectiva calitativa, cat si cantitativa si pot prezenta riscuri sau oportunitati care ar trebui Juate in
considerare. Exemple de factori de mediu pot include urmatoarele, dar fara a se limita la acestea:

(a) poluarea aerului si a apei;

(b) biodiversitatea;

(c) schimbarile climatice (riscurile curente si viitoare);

(d) apa curata si salubrizarea;

(e) emisiile de carbon si de alte gaze;

(f) despaduririle;

(g) dezastrele naturale;

(h) eficienta utilizarii resurselor (de exemplu, energie, apa si materii prime);

(i) gestionarea deseurilor.

Exemple de factori sociali pot include urmatoarele, dar fara a se limita la acestea:
{a) relatiile cu comunitatea;
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(b) conflictul;
(c) gradul de satisfactie a clientilor;
(d) protectia datelor cu caracter personal si a vietii private;
(e) dezvoltarea capitalului uman (sanatate si educatie);
(f) implicarea angajatilor;
(g) egalitatea de gen si de rasa;
(h) starea de sanatate si bunastarea;
(i) drepturile omului;
(j) conditiile de munca;
(k) mediul de munca.
Exemple de factori de guvernanta pot include urmatoarele, dar fara a se limita la acestea:
(a) structura comitetului de audit;
(b) diversitatea si structura consiliului director;
(c} mita si coruptia;
(d) guvernanta corporativa;
(e) donatiile;
(f) standardele de raportare ESG si costurile de reglementare;
(g) remuneratia personalului executiv;
(h) puterea institutionald;
(i) planificarea succesiunii manageriale;
(j) parteneriatele;
(k) activitatea de lobby politic;
(1) statul de drept;
(m) transparenta;
(n) procedurile privind avertizorul de integritate.

Factorii ESG si mediul de reglementare a acestora ar trebui sa fie luati in considerare in
masura in care aceste elemente sunt masurabile si daca ar fi considerate rezonabile de catre un
evaluator care ar aplica rationamentul profesional. in analiza efectuatd si urmare documentatiei
primite de la client, evaluatorul nu a identificat elemente masurabile care sad influenteze estimarea
valorii activului evaluat.

3.14. TIPUL RAPORTULUI SAU AL ALTOR DOCUMENTATII EBALORATE

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
judecatilor relevante pe care s-a bazat opinia privitoare la indicatia asupra valorii raportate, nefiind
necesara nicio excludere sau abatere de la respectivul Standard.

3.15. RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE SI PUBLICARE A RAPORTULUI
Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai pentru scopul mentionat si se

adreseaza doar clientului PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA si utilizatorului desemnat specificat
in raport. Evaluatorul nu isi asuma nicio responsabilitate dacad acesta este transmis altei persoane, fie
pentru scopul declarat sau pentru oricare alt scop.
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Raportul de evaluare, in totalitate sau pe parti, sau oricare alta referire la acesta, nu poate fi
publicat, nici inclus intr-un document destinat publicitatii fara acordul scris si prealabil al
evaluatorului cu specificarea formei si contextului in care urmeaza sa apara. Publicarea, partiald sau
integrald, precum si utilizarea lui de catre alte persoane decat cele la care s-au facut referiri anterior,
atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale.

Valoarea estimatd de citre evaluator este valabild la data prezentata in raport si inca un
interval de timp limitat dupa aceasta data, daca nu apar modificari semnificative care pot afecta
opiniile estimate. In prezenta modificarilor, evaluatorul nu este responsabil decdt in limita
informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data evaluarii.

Conditiile de limitare a utilizarii raportului sau a rezultatelor evaluarii sunt:

» Concluziite sunt valabile numai la data evaludarii;
Nu ne asumam responsabilitatea pentru efectele juridice;

Y

s
7/

Raportul nu trebuie sa fie utilizat partial;
Posesia raportului nu confera dreptul de a-1 publica;
Estimarea costurilor nu este valida pentru scopuri de asigurare sau alte scopuri decat

YV V¥

cele prezentate in raportul de evaluare;
» Nu ne asumam responsabilitatea pentru orice modificare neautorizatd adusd raportului;
» Pentru validitate este necesara semnatura originala.
Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data
intocmirii sale. Dacd aceste conditii se vor modifica, concluziile acestui raport isi vor pierde
valabilitatea.

3.16. CONFORMITATEA CU SEV
Raportul de evaluare a fost realizat in concordanta cu reglementarile Standardelor de
evaluare a bunurilor editia 2025 si in conformitate cu metodologia de lucru recomandata de
ANEVAR.
Definitiile si conceptele pe care se bazeaza acest raport sunt cele din:
» SEV 100 —,,Cadrul general al evaluarii”
» SEV 102 -, Tipuri ale valorii”
Misiunea de evaluare a fost condusa in conformitate cu prevederile
» SEV 101 -, Termenii de referinta ai evaluarii”
» SEV 106 — ,Documentare si raportare”
Prezentul raport de evaluare fiind intocmit cu respectarea cerintelor
» SEV 106 — ,,Documentare si raportare”
Abordarile in evaluare au fost realizate cu respectarea indicatiilor
» SEV 105 - ,Modele de evaluare”
Obiectul raportului de evaluare fiind o proprietate imobiliara, procesul de evaluare a tinut
cont si de prevederile
» SEV 230 - ,Drepturi asupra proprietatii imobiliare”,
» GEV 630 — ,,Evaluarea bunurilor imobile”,
si a tinut cont si de prevederile
» SEV 103 —,,Abordari in evaluare”
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» SEV 104 - ,Informatii si date de intrare”
» SEV 400 - ,Verificarea evaluarii”
Scopul evaludrii, complexitatea activului supus evaludrii si cerintele utilizatorului au
determinat gradul adecvat de detaliere al raportului. Conform prevederilor contractuale si a
instructiunilor evaludrii nu a fost necesara nicio deviere de la Standardele de evaluare a bunurilor.

4. PREZENTAREA DATELOR

4.1. DATE DESPRE ARIA DE PIATA, ORAS, VECINATATI S| LOCALIZARE

n procesul de evaluare este necesara colectarea si analiza datelor care se refer3 la aria pietei.

,Datele despre aria de piatd sunt colectate la nivel de vecindtate, oras, regiune si, atunci cand
este necesar, la nivel national si international, in functie de intinderea geografica a acestei arii,
justificat apreciata de evaluator ca fiind adecvata pentru proprietatea imobiliara subiect. Aceste date
se referd la tendintele sociale, situatia economicd, reglementdrile si restrictiile legale si conditiile de
mediu inconjurator care influenteazd valoarea proprietdtii imobiliare in aria de piatd definitd in acest
scop” (Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2025 - GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile, para.
18).

Datele generale sunt preluate de pe site-ul wikipedia si includ informatii referitoare la fortele
sociale, economice, legislative si ale mediului din jurul amplasamentului.

HUNEDOARA este un municipiu in judetul Hunedoara, Transilvania, Romdnia, format din localitdtile
componente Hunedoara (resedinfa) siRdcdstia si din satele Bos, Gros, Hdsdat si Pestisu Mare.
Hunedoara este cel mai mare oras din tard care nu este resedintd de judet. in 2011 avea o populatie
de 60.525 locuitori. Situatd in partea centrald a judetului Hunedoara, la 220-270 m altitudine, pe
valea Cernei, la 19 km de municipiul Deva, Hunedoara ocupd o suprafatd de 97 km?2 In teritoriul
administrativ al municipiului sunt cuprinse localitatea Rdcdstia si satele apartindtoare Bos, Gros,
Hdsdat si Pestisu Mare. Zona dispune de infrastructura obisnuitd pentru un oras modern: retele de
energie electricd, termicd, gaze naturale si apd, statie de epurare, mijloace de transport in comun, cdi
de acces rutier si feroviar, telefonie fixd si mobild, servicii internet.

Conform recensdmd@ntului efectuat in 2021, populatia municipiului Hunedoara se ridicd la
50.457 de locuitori, in scddere fatd de recensamdntul anterior din 2011, cdnd fuseserd inregistrati
60.525 de locuitori. Majoritatea locuitorilor sunt romani (79,88%), cu minoritdti de maghiari (3,52%)
si romi (1,12%), iar pentru 15,13% nu se cunoaste apartenenta etnicd. Din punct de vedere
confesional, majoritatea locuitorilor sunt ortodocsi (70,65%), cu minoritdti de penticostali (3,69%),
romano-catolici (2,95%), reformati (2,42%) si baptisti (1,12%), iar pentru 16,18% nu se cunoaste
apartenenta confesionald. Este strabdtutd de DJ 687 : Sdntuhalm - Hunedoara, drum national care
face legdtura cu drumul European E68 care strdbate tara de la Arad - Deva - Ordstie - Sibiu - Brasov -
Bucuresti si drumuri judetene care fac legdtura intre Hunedoara si Cdlan, respectiv Hunedoara si
Hateg.

Municipiul Hunedoara beneficiazd de un Parc Industrial cu cele mai bune oferte pentru
investitori. Realizarea acestuia a inceput in primdvara anului 2003. Suprafata parcului este de
193.000 mp, impdrtitd in 26 de parcele cu suprafete de 2.500 - 10.000 mp. Parcelele se vor concesiona
pe o perioadd de pdnd la 49 de ani sau se vor vinde investitorilor. Parcelarea este flexibild, pentru a se
putea satisface solicitdrile specifice ale investitorilor. Accesul in parc se face direct din drumul
judetean Hunedoara - Deva. Parcul dispune de utilitdti complete pentru orice tip de investitie
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industriald: energie electricd, gaze naturale, apd potabild, canalizare, drenaj natural, comunicatii prin
cablu, drumuri, parcdri, mijloace de protectie, dotdri pentru stingere incendii. Terenul parcului este
pregdtit pentru realizarea de constructii adecvate implantdrii de obiective industriale. Societatea
administrator a parcului industrial va asigura consultantd investitorilor pe tot parcursul implantdrii
investitiilor si operdrii capacitdtilor de productie. Consultanta va acoperi diverse laturi: legislatie,
obtinerea de avize si acorduri pentru realizarea obiectivelor, solutii de proiectare a constructiilor,
marketing, relatii cu furnizori si retele de distributie etc.

Amplasament imobil
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4.2. DESCRIEREA SITUATIEI JURIDICE

Dreptul de proprietate:

A fost supus evaluarii dreptul integral de proprietate al MUNICIPIULUI HUNEDOARA, asupra

proprietatii imobiliare evaluate.

Drept documente de proprietate au fost puse la dispozitie urmatoarele acte, anexate in copie

la prezentul raport:

» Extras de carte funciara nr. 69173-C1-U3 Hunedoara.

Extras de Carte Funciard: Evaluatorul a avut la dispozitie Extrasul de carte funciara din data de

22.05.2026, din care s-au extras datele mai sus prezentate, anexat prezentului raport si considerat

parte

integranta. Din Extrasul de carte funciara pentru informare eliberat de BCPI Hunedoara partea

a ll-a si partea a lll-a, reiese ca dreptul de proprietate este deplin.

Descrierea terenului

amplasamentul general al blocului:
- cladire mixta cu 2 niveluri, P+1E;
- zona de amplasare a cladirii se bucura de locuri de parcare;
- accesul la proprietate se realizeaza din Piata Libertatii;
- trotuarul de protectie, fundatia, fatada, terasa, casa scarii, acoperisul;
- parti comune: casa scarilor de acces la etaj, casa scarilor de intrare la pivnita.

4.3. DESCRIEREA PROPRIETAT! IMOBILIARE SUBIECT
Proprietatea imobiliara supusa descrierii, se afla in Municipiul Hunedoara, Piata Libertatii, nr.

20, Jud. Hunedoara, unde gradul de intensitate seismica este 6, cu o suprafata utild de 40 mp.

Strada la care are acces proprietatea are utilitdtile uzuale necesare: apa-canalizare, energie

electricd, gaz. La data evaluarii proprietatea subiect nu era folosita.

A SANENENEUENENEN

ANRN

Date generale apartament:

Tipul constructiei: cladire mixta;
Regim de inaltime: P+1E;
Utilizare prezenta: spatiu comercial;
CMBU: utilizarea prezentd — spatiu comercial;
Suprafata: Ay (aria utild)= 40 mp;
An constructie: 1936.
Varsta cronologica constructie: 90 ani,
Structura de rezistenta

- Infrastructura - fundatii din piatra.

- Suprastructura - realizata din caramida.
Inchiderile perimetrale si compartimentirile: sunt realizate din ciramida.
Acoperis: sarpanta din lemn cu invelitoare din tigla ceramica;
Finisajele interioare:

e Camera: pardoseala acoperitda cu mochetd, zugradveli simple;

Finisajul exterior: zugraveli lavabile, tdmplaria din lemn cu geam simplu.
Instalatia electrica: de tip ingropat (sub tencuiald) si asigurd iluminatul cu incandescenta si
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functionarea prizelor monofazate. Bransamentul se face direct la retea.

v Instalatia sanitara functionala: fara.
v’ Instalatia de incilzire si de gaz metan: soba de teracota pe gaz.

4.4. DENTIFICAREA ORICAROR BUNURI MOBILE SAU A ALTOR ELEMENTE CARE NU SUNT
PROPRIETATI IMOBILIARE
La momentul inspectiei, dispune de o sobad de teracota pe gaz. Apartamentul la momentul

inspectiei nu era utilizat de catre proprietar.

4.5 ISTORICUL PROPRIETATII SUBIECT
Proprietatea evaluata se gaseste amplasata in zona mediana a Municipiului Hunedoara, zona
Centrul Vechi. Apartamentul supus evaluarii se afla in proprietatea MUNICIPIULUI HUNEDOARA.

5. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Analiza pietei constituie procesul de identificare si studiere a pietei unui anumit bun sau
serviciu. Analiza pietei este realizatd pentru a estima cererea pentru un anumit tip de proprietate
imobiliara (analiza cererii) si pentru a determina conformarea pietei pentru proprietatea analizata
(analiza ofertei) si pentru a studia modul in care interactiunea dintre cerere si oferta afecteaza
valoarea proprietatii subiect (analiza echilibrului). Analiza pietei pune bazele determinarii celei mai
bune utilizari a unei proprietdti imobiliare si, totodata, furnizeazd informatii importante necesare
aplicarii celor trei abordari in evaluare. O analizd corecta a pietei impune parcurgerea de catre
evaluator a urmatorilor pasi :

1. Analiza productivitatii proprietatii;

Delimitarea pietei specifice;

Analiza cererii;

Analiza ofertei competitive (investigarea si previziunea concurentei);
Analiza interactiunii dintre cerere si oferta;

Estimarea absorbtiei in piata a proprietatii subiect.

Analiza pietei are permanent in atentie cei patru factori interdependenti care creeaza valorile
proprietatilor imobiliare, fiind, de fapt, chiar o rezultanta a interactiunii intre acestia: utilitatea,
raritatea, dorinta si puterea efectiva de cumparare.

B A

5.1 ANALIZA PRODUCTIVITATII PROPRIETATII

Analiza productivitatii proprietatiilor imobiliare are in vedere analiza caracteristicilor de ordin
fizic, legal sau de localizare, care determina utilizarile sale potentiale.

Proprietatea evaluata poate fi clasificata pe piata locala ca fiind proprietate de tip spatiu
comercial, situat in zona mediand zona cunoscuta sub denumirea de Centru Vechi, a Municipiului
Hunedoara.
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Profilul ocupantilor de spatii de acest tip sunt chiriasi care provin din domeniul serviciilor si
intermedierilor, cu o stabilitate incadrata in media pietei de 3-5 ani, cu un numar mare de vizitatori,
cum ar fi:

Servicii de amanet, schimb valutar, transfer moneygram;
Servicii de asigurari;

Farmacii;

Vanzdri cu amanuntul;

Servicii de telefonie mobila;

AN N NN

v’ Agentii imobiliare;

In urma inspectiei, s-a ficut analiza caracteristicilor fizice ale proprietatii. Clidirea are varsta
cronologica de 90 ani, anul construirii find 1936. Constructia reprezentand o cladire mixta P+1E si
este racordatd la utilitatile edilitare (energie electrica, apa-canal, gaz).

In urma analizei caracteristicilor de naturd juridicd a proprietatii, acestea sunt conforme cu
reglementdrile actuale de urbanism. Din punctul de vedere al regimului economic, destinatia potrivit
P.U.G./P.U.Z si a Regulamentului Local de Urbanism este ,Apartament cu 1 camera” avand o utilizare
de spatiu comercial, conformandu-se astfel cu reglementarile actuale legale. Nu exista restrictii ale
dreptului de proprietate si nici privind inchirierea acestuia.

Din punctul de vedere al localizarii proprietatii subiect, aceasta se afla in zona mediana a
Municipiului Hunedoara, zona cunoscuta sub denumirea de Centrul Vechi. Proprietatea evaluata
reprezentand un apartament cu 1 camerd avand destinatia de spatiu comercial inscris in CF nr.
69173-C1-U3 Hunedoara, are acces la o strada asfaltata cu trafic pietonal si auto, respectiv Piata
Libert&tii. In zon, se afld preponderent spatii comerciale in clidiri individuale sau la parterul unor
cladiri mixte de tip P+1E.

Caracteristicile proprietatii fi afecteaza in mod pozitiv performanta pentru utilizarea existenta.
Tindnd cont de caracteristicile imobilului supus evaluarii (stare fizica, dimensiuni, facilitate, utilitati
existente) precum si de zona in care aceasta este amplasat se poate aprecia ca proprietatea evaluata
este atractiva.

5.2 DELIMITAREA PIETEI SPECIFICE (ARIA PIETE! S| ARIA COMPETITIVA)

Piata specificd a acestei proprietdti este cea a spatiillor comerciale si este o piatd
preponderent a inchirierilor, acestea fiind in numar semnificativ mai mare decat cel al vanzarilor.

Caracteristicile predominante ale proprietdtii, enumerate anterior, sunt cele care o
particularizeaza pe piatd, deci exista o corelare intre descrierea proprietatii si analiza pietei specifice.
in vederea identificarii pietei imobiliare specifice proprietatii comerciale sunt examinati urmatorii
factori:

5.2.1. Tipul proprietdtii imobiliare

Pentru proprietatea imobiliara supusd analizei, subpiata delimitatd este cea a spatiilor
comerciale situate la aprter de bloc s-au in cladiri independente aflate in zona mediana, dar si in
celelate zone a Municipiului Hunedoara, in zone cu caracter comercial.
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5.2.2. Caracteristicile proprietdtii imobiliare

Proprietatea evaluatd reprezintd apartament cu 1 camera avand cea mai buna utilizare de
spatiu comercial aflat la parterul unei cladiri de P+1E, situat in Municipiul Hunedoara in zona
mediand, zona cunoscutd sub denumirea de Centrul Vechi. Accesul la proprietatea subiect este
pietonal si auto si se realizeazd direct din Piata Libertatii. Topografia amplasamentului este pland,
utilitdtile disponibile sunt situate pe amplasament si constau in energie electrica, apa, canalizare si
gaz. Utilizatorii finali sunt societdti comerciale sau persoane fizice care au nevoie de spatiu pentru a
desfasura activitati comerciale si alte tipuri de activitati.

5.2.3. Aria pietei

Proprietatea imobiliara supus descrierii este amplasat in zona mediana a Municipiului
Hunedoara, intr-o zona cu un vad comercial bun, o zona reabilitata recent prin restaurarea unor
cladiri istorice, reabilitarea si modernizarea Parcului Libertatii. Nu exista activitati industriale sau
incinte de teren care sa poata permite o astfel de utilizare. Gradul de ocupare al terenului este mare,
suprafetele libere fiind destinate cailor de acces, spatiilor verzi si parcarilor. Nu sunt parcele de teren
libere, construibile.

Deoarece, in acestd zona nu au fost gasite suficiente comparabile oferite spre vanzare sau
spre inchiriere, aria de piata se poate extinde si cdtre alte zone din Municipiul Hunedoara, unde
valoarea chiriilor este comparabild cu cea a spatiilor din zona proprietatiilor subiect. Proprietatea
subiect concureaza cu alte spatii comerciale din aceste zone.

5.2.4. Proprietati substitut disponibile

Oferta spatiilor comerciale este variata, pornind de la preturi mai accesibile la preturi mai
mari, in functie de nevoile fiecarui client. Proprietdtile cu o atractivitate similara, ce concureaza cu
proprietatea subiect in aria de piata au o disponibilitate curentd redusa prin ofertele agentiilor
imobiliare.

in urma analizei preferintelor consumatorilor finali ai acestor tipuri de constructii se observa
ca un impact pozitiv asupra valorii proprietdtii il poate avea: localizarea, aria utild a constructiei si
frontul stradal.

Analiza efectuatd s-a bazat pe identificarea proprietatilor imobiliare similare cu proprietatea
subiect, care au suprafata cuprinsa intre 30 mp - 120 mp, dar si mai mare. Aceste dimensiuni sunt
recunoscute pe piata proprietatilor comerciale de dimensiuni mici si medii. Aria pietei e reprezentata
de zona mediana a Municipiului Hunedoara, insd aceasta a fost extinsa deoarece in zona de evaluat
nu s-au gasit suficiente oferte de astfel de spatii, aceasta a fost extinsa la nivelul Municipiului
Hunedoara. in aria pietei nu au fost identificati dezvoltatori care sa construiasca imobile cu caracter
comercial.

5.3 ANALIZA CERERII

Puterea de cumparare este in stagnare in aceastd perioada datoritd faptului ca institutiile
bancare au inasprit facilitdtile de acordare a unui imprumut sau credit bancar.

Proprietatea evaluata se afld intr-o zona mediand, accesul este facil, direct la o strada
asfaltatd, iar mijloacele de transport in comun sunt in apropiere.
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Strada la care are acces proprietatea este sistematizata superior, utilitatile aferente existente
pe amplasamente sunt cele uzuale necesare: apd, energie electrica, gaze, telefonie, TV cablu,
Internet. Acest tip de proprietate se adreseazd persoanelor fizice si juridice care desfasoara activitati
comerciale si alte tipuri de servicii.

Cererea de spatii comerciale se manifestd cu precadere pentru spatiile cu vad comercial,
peste jumdtate din tranzactiile cu spatii comerciale fiind din aceastd categorie. Datele de piata privind
cererea din ultimii ani au ca sursa principald rapoartele si studiile de piata ale firmelor de servicii
imobiliare. Aceste rapoarte indicd o crestere a cererii in ultimii ani si segregarea cumpdrdtorilor, de
reguld, in 2 categorii pentru spatiile de desfacere de dimensiuni mici si medii:

a) Societdti comerciale mici din Municipiul Hunedoara, cu profil de activitate comertul cu
amanuntul si servicii, care pot acoperi un credit bancar;

b) Societati comerciale mari din afara judetului Hunedoara, care isi deschid in Municipiul
Hunedoara puncte de lucru, care au nevoie de spatii si care au resursele financiare pentru a
achizitiona astfel de spatii.

Piata imobiliara a spatiilor comerciale este dominata de inchirieri, tendinta generald a
proprietarilor este de pastrare a spatiilor comerciale pentru utilizare proprie sau inchiriere.

Chiriasii, provenind din domeniul comertului, cu o stabilitate asemanatoare cu media pietei,
incheie contracte pe 3 ani (min.) - 5 ani (max.). Cei care desfdsoara activitati comerciale sunt micii
intreprinzatori cu afaceri de familie, cu un numar mediu de cumparatori si firme mari care isi deschid
puncte de lucru.

Avand in vedere gradul de neocupare (10-15%) si faptul ca inventarul de spatii nu va creste in
intervalul de timp urmdtor, evaluatorul apreciaza o pozitie favorabild a proprietatii subiect in
conditiile pietei pe termen mediu.

Proprietdtile imobiliare cele mai cdutate sunt cu dimensiuni cuprinse intre 30 - 100 mp.
Pentru aceasta suprafatd, valoarea pe mp platita de cumpdrator este cea mai mare, de aproximativ
750-1.300 euro/mp. Diferenta dintre proprietati este determinatd de dotdri si utilitati, pozitie,
suprafata, etc.

Cererea este in continud crestere, in conditiile in care nu existd o oferta mare pentru acest tip
de spatiu, de dimensiunile acestea. Evaluatorul apreciaza o pozitie favorabild a proprietatiilor subiect
in conditiile pietei pe termen mediu.

5.4 ANALIZA OFERTEI

Oferta aferenta proprietatilor disponibile spre vanzare/inchiriere care sunt asimilabile
proprietatii subiect se numeste oferta competitiva.

Pe parcursul anului 2026, pretentiile proprietarilor de spatii comerciale si-au mentinut o
usoard tendinta de crestere. In ceea ce priveste oferta competitivi pentru proprietatea imobiliar3
subiect, acestea sunt in stagnare.

Ofertantii de proprietati de tip comercial pentru vanzare/inchiriere in Municipiul Hunedoara
se impart in 3 categorii:

a) persoane fizice sau societati comerciale private;
b) societati comerciale cu capital majoritar de stat;
c) Societati comerciale in lichidare sau a caror proprietati sunt executate silit.
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Persoanele fizice care se manifesta ca ofertanti pe piata proprietatilor de tip comercial sunt
proprietarii ce au cumparat aceste proprietati in ultimii ani in scopul de a specula cresterea pietei si
de a obtine profit din revanzarea lor. Tn general, ei au realizat lucrdri de reparatii si amenajari ale
spatiilor care le aduc un profit mai mult decat proportional cu cheltuielile efectuate.

Oferta de proprietati de tipul celor evaluate pentru inchiriere fn Municipiul Hunedoara se
manifesta din partea urmatorilor participanti pe piata:

v’ proprietari care dezvolta o afacere in sine din inchirierea spatiilor;

v proprietari care detin spatii in exces si care le inchiriaza pentru a-si creste veniturile.

Motivul principal al dezvoltarii acestei piete este nivelul chiriilor practicate pe piata, nivel care
permite recuperarea investitiei in achizitionarea si modernizarea acestor spatii.

in ceea ce priveste spatiile comerciale oferite spre vanzare in Municipiul Hunedoara, pe
aceleasi site-uri de profil au fost gasite spatii, cu suprafete utile cuprinse intre 45 mp si 100 mp si cu
un pret pe mp de suprafata utild ce variaza intre 750 euro/mp si 1.300 euro/mp.

Oferte vanzari
Pret
Nr.crt Suprafata Pret vanzare vanzare
(euro)
1 40 mp 36.500 € 913 €
2 70 mp 72.500 € 1.036 €
3 100 mp 75.000 € 750 €
4 43 mp 43.500 € 1.012 €
5 50 mp 38.000 € 760 €
6 48 mp 54.900 € 1.144 €
7 77 mp 100.000 € 1.299 €
8 45 mp 54.000 € 1.202 €

Ofertele sunt variate, iar pretul se diferentiaza in primul rand in functie de anul de constructie
al cladirii, suprafata spatiului, forma acestuia, vadul comercial si localizare.

Negocierea preturilor la vanzarea spatiilor comerciale este cuprinsa intre 0-10% din pretul de
oferta al proprietatii.

Chiria pentru spatiile comerciale asemanatoare cu proprietatea evaluata difera in functie de
mai multe variabile: aria utild, amenajarile interioare si exterioare, zona si vadul comercial.

Din analiza ofertelor de inchiriere de pe site-urile de profil (Imobiliare.ro, OLX.ro, Storia.ro), au
fost identificate la data evaluarii de spatii comerciale oferite spre inchiriere cu preturi cuprinse intre 4
—13 euro/mp/luna.

Oferte chirii
Neid G Pret chirie Pret chirie/
euro/mp luna (euro)
1 35 mp 8,0 €/mp 280 €
2 106 mp 4,7 €/mp 500 €
3 30 mp 13,3 €/mp 400 €
4 75 mp 10,0 €/mp 750 €
5 70 mp 4,3 €/mp 300 €
6 65 mp 5,4 €/mp 350 €
7 120 mp 4,2 €/mp 501 €
8 30 mp 10,0 €/mp 300 €

In aria de piata analizata au fost identificate putine spatii comerciale care sunt oferite spre
vénzare sau spre inchiriere. Totodatd, se estimeaza ca oferta in curs si cea viitoare este destul de
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limitatd, deoarece aproape toate spatiile comerciale din aria de piata sunt ocupate, iar cele situate
intr-un vad comercial bun au aceeasi chiriasi de peste 3 ani de zile, durata medie a unui contract de
inchiriere in zona fiind de 3-5 ani de zile, cu posibilitate de prelungire.

De asemenea, stocul de spatii comerciale este limitat, deoarece in aria de piata nu sunt
proiecte imobiliare in curs sau viitoare cu spatii nerezidentiale sau mixte. De aici rezultd un interes
sporit asupra spatiilor existente in ceea ce priveste cumpdrarea sau inchirierea lor.

5.5 ANALIZA ECHILIBRULUI PIETEI

Activitatea pietei imobiliare este ciclica, fiind caracterizata prin perioade succesive de
expansiune, varfuri, restrangeri si epuizare. in perioada analizatd, comparand cererea existent3 si
potentiala cu oferta curenta si anticipata se observa o tendinta de crestere a cererii.

Segmentul spatiilor comerciale a cunoscut o crestere in ultimii ani, dovada fiind interesul tot
mai mare al chiriasilor pentru acestea. Perioada necesara pentru inchirierea acestora s-a diminuat, iar
nivelul chiriilor a ramas relativ constant in ultimii ani. Practicarea unor chirii sustenabile raportate la
capacitatea spatiului comercial de a genera un anumit nivel al vanzarilor a redus semnificativ rotatia
chiriasilor intr-un anumit spatiu.

Din datele analizate se constata cd la nivelul Municipiului Hunedoara, putem vorbi despre o
piata usor activa a proprietatilor imobiliare cu destinatie nerezidentiala tip ,spatiu comercial”,
caracterizata printr-o usoara crestere a cererii spatiilor cu o bund localizare si un trend usor
ascendent al pretului de vanzare.

Proprietatiile evaluate sunt vandabile prin prisma caracteristicilor sale (dimensiune,
localizare).

Din informatiile detinute de catre evaluator, exista o gama variata (ca raport procentual intre
limite) de chirii, in functie de amplasamentul, dimensiunea, destinatia si utilitatea spatiului, de
madrimea si pozitionarea acestuia, de dotdrile standard si cele specifice de care dispune etc. Pentru
spatiile de acest tip, rentabilitatea (cuantificata prin potentialul de inchiriere coroborat cu costurile
de mentinere) este definitorie in formarea preturilor pe piata.

La data evaluarii, ofertele de inchiriere a spatiilor comerciale, se situau intre 4 euro/mp/luna
si 13 euro/mp/luna, iar ofertele lor de vanzare erau cuprinse intre 750 euro/mp si 1.300 euro/mp,
conform site-urilor OLX.ro, Storia.ro, Imobiliare.ro, publi24.ro.

in concluzie, din datele prezentate de citre site-ul imobiliare.ro, din discutiile cu agentii
imobiliari, precum si din datele Institutului National de Statistica se constata o tendintd de incetinire
a ritmului de crestere a preturilor, ce a inceput sa se resimta pe piata imobiliara autohtona inca din a
doua jumatate a anului trecut. Tendinta, pe termen scurt si mediu, este de crestere foarte usoard a
preturilor proprietatilor imobiliare, inclusiv a spatiilor comerciale.

Avand in vedere cele prezentate anterior, piata imobiliarad specificd poate fi consideratd piata
proprietatilor comerciale, piata a carei arie geografica se intinde la nivelul Municipiului Hunedoara.
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5.6 PREVIZIUNEA ABSORBTIEI PROPRIETATII SUBIECT iN PIATA

n contextul analizei celor cinci pasi, prin compararea caracteristicilor proprietatiilor subiect cu
cele ale proprietatilor competitive, exista o ratd a absorbtiei proprietdtii subiect mare, in conditiile de
piatd, cerere si ofertd competitive prezentate anterior. Buna localizare, suprafata optima pe care o
au, le fac sa fie accesibile unui segment larg de persoane juridice si persoane fizice cu potential
banesc, avand sansa unor tranzactionari inaintea celorlalte proprietati competitive.

Din datele analizate este vorba despre o piatd in usoara dezvoltare, caracterizata printr-o
usoarad crestere a cererii si a existentei unui trend ascendent al valorilor pe piata specifica,
caracterizatd printr-un numar mic de tranzactii. Ca efect, sunt de asteptat noi cresteri ale chiriei,
concomitent cu scaderea gradului de neocupare, respectiv nu vor mai fi spatii libere.

Proprietatiile imobiliare subiect fac parte din proprietatile ce prezinta potential atractiv,
datorita elementelor favorabile cumulate: pozitie buna - mediu urban, acces facil, suprafata.

Cresterea cererii coroborata cu oferta actuala ne prezinta o rata de absorbtie ridicata a
proprietatii subiect. Analiza pietei si analiza celei mai bune utilizari sunt interdependente si ambele
sunt esentiale pentru aplicarea abordarii prin piata.

6. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Conceptul de ,cea mai buna utilizare” reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii
selectata din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru
necesare aplicarii metodelor de evaluare.

Cea mai bund utilizare este definitd in Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2025 - SEV
102 ,Tipuri ale valorii”, para.A90.3: ,Cea mai bund utilizare trebuie sa fie posibild fizic (dacd este
cazul), fezabild din punct de vedere financiar, permisd din punct de vedere legal si s genereze cea
mai mare valoare a activului. Dacd cea mai bund utilizare este diferitd de utilizarea curentd, valoarea
este influentatd de costul conversiei activului la cea mai bund utilizare a sa.”

Analiza pietei constituie baza pentru determinarea celei mai bune utilizari (CMBU) a unei
proprietati imobiliare. Piata specifica proprietatii imobiliare subiect este piata spatiilor comerciale.

in analiza celei mai bune utiliz3ri, evaluatorul considera mai intai utilizirile probabile in mod
rezonabil ale proprietdtii subiect. Pentru a ajunge la o opinie privind cea mai buna utilizare a
proprietatii subiect, evaluatorul aplica patru teste:

1. permisibilitatea legald: se determina care sunt utilizarile permise de legislatia in vigoare la
data evaluarii ;

2. posibilitatea fizica: se urmaresc conditiile fizice care influenteazd CMBU;

3. fezabilitatea financiara: se identifica utilizarile din care rezulta fluxuri financiare pozitive;

4. profitabilitate maxima: utilizarea pentru care proprietatea subiect are cea mai mare valoare.

Succesiunea de aplicare a testelor, pentru fiecare dintre utilizarile existente si potentiale, este
cea prezentata mai sus, permisibilitatea legala si posibilitatea fizica a utilizarilor analizate fiind cele
care reduc substantial numarul de variante de utilizare a proprietatii imobiliare subiect.
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in plus fata de cele patru teste ale analizei CMBU, analiza CMBU este privitd din doud

perspective:
1. utilizarea proprietatii in ipoteza ca terenul este liber sau poate deveni liber prin demolarea
oricaror amenajari;
2. utilizarea care ar trebui datd unei proprietdti construite (prin transformarea amenajarilor
existente, de exemplu, prin lucrari de renovare, conversie sau modificare).

Conceptele de CMBU a terenului considerat liber, respectivde CMBU a proprietatii construite
consideratd ca fiind fmbunadtatitd sunt legate, dar, in acelasi timp, sunt distincte.

1. Intrucat, terenul pe care se situeaza proprietatea subiect este detinut in cotd, nu se face
analiza CMBU a acestuia. In ipoteza ci acest amplasament ar fi liber, s-ar construi tot o cladire mixta,
deoarece este 0 zona rezidentiald/comerciald, situata in zona mediana din Municipiul Hunedoara, iar
terenurile construite din vecinatate sunt ocupate de astfel de cladiri.

Rezultd astfel, o singura utilizare probabild in mod rezonabil si justificata adecvat a terenului
considerat a fi liber, utilizarea curenta fiind cea mai buna utilizare.

2. In realizarea analizei celei mai bune utiliziri a proprietatii construie, sunt identificate, mai
intai, utilizdrile probabile in mod rezonabil ale constructiei evaluate. Acestea sunt analizate apoi in
cadrul celor patru teste: de permisivitate legald, de posibilitate fizicd, de fezabilitate financiara si de
valoare maxima.

Testul de permisivitate legald

Pe baza studiului pietei imobiliare specifice tipurilor de proprietdti existente in zond, care
urmaresc tendintele de dezvoltare urband, utilizarea posibild ar fi comerciald. Aceastd utilizare
potentiala asigura permisivitatea legald.

Prin actele care au stat la baza edificarii imobilului, s-a finalizat construirea acestuia, ceea ce
ne demonstreaza cd este permisa legal. De asemenea, observarea vecindtatii nu releva aspecte care
ar putea afecta legal dezvoltarea comerciald. Ca urmare, dezvoltarea comerciald este permisa legal.
Nu sunt constrangeri care sa afecteze regimul tehnic permis dezvoltarii zonei.

Testul pentru posibilitatea fizicd

Forma, dimensiunile si topografia terenului, au permis edificarea construirii de spatii
comerciale la parterul unor cladiri P+1E. Utilizarea propusa este dimensionatd corespunzitor cu
suprafata, amplasamentul si dotdrile de care dispune imobilul si a cerintelor PUG, astfel s3 existe
acces neingradit si o functionalitate adecvata. Aceasta utilizdre este realizabild din punct de vedere
fizic, spatiul comercial dispunand de acces si de asemenea, nu se identificd niciun fel de constrangeri
impuse de caracteristicile fizice asupra regimului tehnic permis al dezvoltarii.

Testul fezabilitatii financiare

Utilizare care a indeplinit primele doud criterii concura la existenta utilizrii comerciale ale
imobilului. Aceasta utilizare produce un venit care sa acopere obligatiile financiare si amortizarea
capitalului. Proprietatea posibila si permisd este de tipul unui spatiu comercial destinatie magazin
datoritd faptului ca spatiul comercial este situat intr-o zon3 care permite tipul acesta de utilizare. In
acest caz nu sunt necesare amenajari ale amplasamentului constand in racorduri la retelele publice
de apa, canalizare, electricitate, intrucit ele existd. Astfel de constructii nu s-ar realiza daci
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dezvoltarea nu ar fi fezabila financiar. Ca urmare, activitatea pietei indica faptul ca utilizarea este
fezabild financiar. O astfel de utilizare poate fi realizatd imediat si se poate mentine pe termen lung.
Tntrucat existd o singurd utilizare care este permisa legal, posibila fizic, fezabila financiar, rezulta ca o
asfel de constructie este maxim productiva.

Astfel, in realizarea analizei celei mai bune utilizdri a proprietdtii construite a fost identificata
ca fiind CMBU spatiu comercial. in concluzie, amplasamentul analizat este deja construit conform
celei mai bune utilizari a acestuia si va fi analizat ca atare.

Concluzii:

v" cea mai bun3 utilizare a terenului evaluat este cel actual;
cea mai buna utilizare a proprietatiilor construite este aceea de spatiu comercial;
utilizarea poate fi realizata imediat si se poate mentine pe termen lung;

A NERNERN

cumparatorul cel mai probabil este o persoana fizica sau juridica cu venituri peste medie sau
cu acces la finantare;
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7. EVALUAREA PROPRIETATII

Pentru exprimarea unei concluzii asupra valorii unei proprietati imobiliare, evaluatorii

utilizeazd metode de evaluare specifice, care sunt incluse in cele trei abordari in evaluare:
a) abordarea prin piatd;
b} abordarea prin venit;
c) abordarea prin cost;

in estimarea valorii unei proprietati imobiliare se pot utiliza una sau mai multe dintre aceste
abordari. Alegerea lor depinde de tipul de proprietate imobiliara, de scopul evaluarii, de termenii de
referinta ai evaluarii, de calitatea si cantitatea datelor disponibile pentru analiza.

Pentru determinarea valorii de piatd a unei proprietati imobiliare de tipul celei de fata,
Standardele Internationale de Evaluare prevad posibilitatea utilizarii @ mai multor abordari de
evaluare si anume: abordarea prin piata, abordarea prin venit si abordarea prin cost.

Am considerat relevanta abordarea prin venit in cazul acestei proprietati deoarece scopul
achizitiei de proprietati similare este In cele mai multe cazuri detinerea de catre proprietar ca si
investitie si fructificarea prin inchiriere sau utilizare pentru activitati economice. Drept urmare,
cumparatorii de pe piata, vor rationa mai degraba in termeni de rentabilitate obtinuta comparativ cu
alte proprietéti oferite pe piatd la data evaludrii. Tn plus, pentru proprietdti de acest tip,
caracteristicile de baza in utilizarea lor au o gama foarte complexa, ceea ce face ca abordarea prin
piata sa nu fie adecvata, avand in vedere particularitatile specifice fiecdrei proprietdti in parte care
conduc la imposibilitatea identificarii de comparabile cu un grad de similitudine satisfacator.

7.1 ABORDAREA PRIN PIATA

Conform SEV 103 Abordari in evaluare, para. 10.1. — ,Evaluatorul trebuie sd ia in considerare
abordarile in evaluare adecvate si relevante.”

Abordarea prin piatd — cunoscutd in domeniul evaludrii proprietdtii imobiliare si sub
denumirea de comparatie directd sau comparatia vénzarilor (GEV 630, para. 45) este procesul de
obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietdtii imobiliare subiect, prin analiza comparativd cu
proprietati similare care au fost vandute recent sau care sunt oferite pentru vénzare (GEV 630, para.
44) ori sunt contractate.

in abordarea prin piatd se analizeazi asemandrile si diferentele intre caracteristicile
proprietatilor comparabile si cele ale proprietatii subiect si se fac ajustarile necesare, ajustari ce
trebuie sa reprezinte perceptia pietei specifice.

Comparatia directa este metoda recomandata in primul rand pentru evaluarea constructiilor.
Aceasta se realizeaza pe baza tehnicilor recunoscute in cadrul abordarii prin piata:

a) tehnicile cantitative:

» analiza pe perechi de date: un proces in care doua sau mai multe tranzactii de piata sunt
comparate pentru a se obtine o indicatie despre marimea unei singure ajustari aferente
unei singure caracteristici;
analiza datelor secundare: o metoda pentru determinarea ajustarilor bazate pe date ce nu

Y

se refera direct la proprietatile imobiliare comparabile;
» analiza statistica: analiza prin inferenta statistica si analiza prin regresie;
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» analiza costurilor: ajustarile se bazeaza pe indicatorii costului.

b) tehnicile calitative:

> analiza comparatiilor relative: studiul relatiilor indicate de datele de piata fara a recurge la
cuantificari;

analiza tendintelor: analizd bazatd pe un numdr mare de date de piat3;

analiza clasamentului: folosita pentru a sorta datele comparabile in functie de diferentele
dintre elementele de compartie specifice proprietatii;

interviuri: culegerea de opinii ale unor persoane cunoscatoare in materie si ale unor

7
7

‘:/’
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participanti pe piata imobiliara.
Dintre tehnicile enumerate anterior va fi folosita tehnica calitativa, respectiv analiza
compartiilor relative.
Ca elemente de comparatie sunt utilizate urmdatoarele:
» drepturile de proprietate transmise; conditiile de finantare; conditiile de vanzare;
cheltuielile necesare imediat dupa cumparare; conditiile de piata; localizarea; finisaje;
. vechimea; zonarea.
Tindnd cont de tipul proprietdtii evaluate, categoria acesteia, calitatea si cantitatea datelor
necesare evaludrii, abordarea prin piatd este limitatd, in acest caz nu a fost aplicatd.

7.2 ABORDAREA PRIN VENIT
Conform SEV 103 ,Abordari in evaluare, paragraful 10.1 -,Evaluatorul trebuie sd ia in

considerare aborddrile in evaluare adecvate si relevante. Pentru estimarea valorii in conformitate cu
tipul valorii, se pot aplica una sau mai multe aborddri in evaluare.”

Abordarea prin venit ofera o indicatie asupra valorii prin convertirea fluxurilor de numerar
previzionate intr-o singurd valoare curentd. Conform aborddrii prin venit, valoarea unui activ este
determinat prin estimarea mdrimii venitului, a fluxurilor de numerar sau a economiilor de costuri
generate de acel active (paragraful 30.1).

Abordarea prin venit reprezintd una dintre cele trei abordari traditionale pe care evaluatorul
le poate utiliza in procesul de evaluare. Abordarea prin venit are ca scop analiza capacitatii

. proprietatii imobiliare de a genera fluxuri de numerar viitoare si transformarea acestora intr-o
indicatie asupra valorii printr-un proces de capitalizare sau de actualizare. Fluxurile de numerar pot sa
derive din contractele de inchiriere in cazul unei proprietati industriale.

Valoarea proprietatii imobiliare analizate a fost determinata prin metoda capitalizérii. Capitalizarea este
o metoda utilizatd in abordarea pe baza de venit, pentru a converti venitul net estimat dintr-un singur an
intr-un indicator de valoare. Aceasta conversie se realizeaza fie prin divizarea venitului cu o ratd
adecvatad de venit (rata de capitalizare), fie prin multiplicarea lui cu un factor corespunzator de venit.

Algoritmul de calcul pentru estimarea valorii prin capitalizarea veniturilor obtinute din chirie este
urmatorul:

e se estimeaza o chirie lunara obtenabild din inchirierea imobilului analizat, in conditiile in care
proprietatea ar fi libera si posibil de inchiriat la valoarea de piatd. Estimarea acestei chirii se
face in functie de comparabilele gasite pe piata imobiliara din zona de interes a evaludrii sau
zone similare. Pentru a putea fi identificata o chirie obtenabild pentru imobilul analizat, s-au
realizat prospectiuni pe piata imobiliara specificd. Ofertele de inchiriere pentru imobile similare
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variaza functie de conditiile contractuale, perioada de inchiriere, finisaje, dotari, suprafata,
gradul de confort, daca este mobilat sau nu, etc.
S-au identificat in municipiul Hunedoara un numar de 8 comparabile pentru inchirieri de spatii
comerciale, la preturi cuprinse in intervalul de 4,2 — 13,3 euro/mp/lund, in functie de suprafats,

localizare, acces si nivelul finisajelor si dotarilor.

Elemente de comparatie Subiect Comparabila A | Comparabila B | Comparabila C
Chirie (euro/mp) 8,00 €/mp 13,33 €/mp 10,00 €/mp.
Ajustare(%) -5% -5% -5%
Chirie negociata 7,60 €/mp 12,67 €/mp 9,50 €/mp
Suprafata(mp) 40,00 mp 35,00 mp 30,00 mp 30,00 mp
Hunedoar:f " |Hunedoara b-dul | Hunedoara - Hunedoara
Localizarea Centru Vechi (P- . . o -
) . Dacia - G2 Pietonald centru vechi
ta Libertatii)
inferioara superioara similara
Ajustare(%) 20,00% -10,00% 0,00%
Ajustare (euro/mp) 1,52 € -1,27 € 0,00 €
Tip acces Drum asfaltat Drum asfaltat Drum asfaltat Drum asfaltat
‘ similara similara similara
Ajustare(%) 0,00% 0,00% 0,00%
Ajustare (euro/mp) 0,00 € 0,00 € 0,00 €
Stare / Finisaje [eiNty btma/ Buna / medii Bun.a / Bun.a /
medii superioare superioare
Ajustare(%) -10,00% -20,00% -20,00%
Ajustare (euro/mp) -0,76 € -2,53 € -1,90 €
Suprafata (mp) 40 mp 35,00 mp 30,00 mp 30,00 mp
inferioard inferioara inferioara
Ajustarea (%) 2,14% 2,33% 2,33%
Ajustarea (euro/mp) 0,16 € 0,30 € 0,22 €
Pret ajustat 8,5 € 9.2¢€|
lAjustare totald brutd absolutd (euro/mp) '8 8
Ajustare totald procentuald absolutd(%) 28,50% 28,50% 19,00%
2 2 1

Nr. ajustdri

e se calculeaza venitul brut potential (VBP) care reprezinta venitul total anual generat de

proprietatea imobiliara in conditii de utilizare maxima (grad utilizare integral), Tnainte de
scaderea cheltuielilor pe care trebuie sa le suporte proprietarul.

e se estimeaza un grad de neocupare rezultat din neocuparea in anumite perioade, neplata chiriei de
catre locatar. Aceastd apreciere este sustinutd si de piata imobiliard specificd proprietatii
analizate, unde gradul de neocupare variaza in functie de amplasament, finisaje, facilitati, chirie

perceputad, conditii contractuale.

e se calculeaza venitul brut efectiv (VBE) care este venitul brut potential ajustat cu pierderi aferente

gradului de neocupare.

Gradul de neocupare, in urma discutiilor purtate cu agentii imobiliari, reprezinta aproximativ 1-3 luni
dintr-un an, perioada in care se poate schimba clientul. Deci, gradul de neocupare este de 15%.
e se estimeaza cheltuielile din exploatarea proprietdtii si care intrd in sarcina proprietarului
(locatorului). Aceste cheltuieli reprezinta costurile periodice aferente detinerii proprietatii
imobiliare (taxe, impozite, asigurari) si pentru continuarea generarii de venituri.
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ﬂRata cheltuielile de exploatare
Venit Brut Efectiv (VBE)
Cheltuieli de exploatare
Impozit cladire
Asigurare cladire
Alte cheltuieli
Total cheltuieli

Rata cheltuielile de exploatare din VBE

3754 €

1,30%
0.2%
1,5%

367 €

10%

270 €
41 €
56 €

¢ se calculeaza venitul net din exploatare (VNE) care reprezinta venitul net actual sau anticipat
rezultat in urma scaderii tuturor cheltuielilor operationale din venitul brut efectiv.
Estimarea ratei de capitalizare. Urmatorul pas consta in identificarea proprietatilor
comparabile in vederea estimarii ratei de capitalizare. Pe baza cercetarii pietei specifice locale, a
inspectiei in teren si a zonei, au fost identificate 3 oferte de spatii comerciale, ale caror caracteristici
au fost utilizate in abordarea prin venit. Calculul ratei de capitalizare se face in cel mai corect mod
pornind de la informatii concrete furnizate de piata imobiliard privind tranzactii (inchirieri, vanzari,
cumpardari) incheiate. Tn cazul de fat3, tindnd seama de informatiile obtinute de la agentiile imobiliare
si din presa scrisa am estimat rata de capitalizare pe baza calculelor celor trei oferte, acestea fiind
oferite atat spre vanzare cat si spre inchiriere, obtinandu-se o valoare cuprinsa in intervalul 9,4% -
10,5%. Rata de capitalizare a fost estimata si aleasa in calculul evaluarii la 9,4% deoarece proprietatea

este asemandtoare cu proprietatiile subiect.

Rata cheltuielile de exploatare

COMPARABILE A B
Chirie lunara solicitata 1.000 400
Venit Brut Potential (EUR/an) 12.000 4.800
Grad de neocupare 15% 15%
Venit Brut Efectiv (EUR/an) 10.200 4.080
Cheltuieli aferente proprietarului 5 5
Venit Net din Exploatare {EUR/an) 10.195 4.075
Valoarea solicitata a proprietatii (EUR) 100.000 43.500
Rata de capitalizare (%) 10,2% 9,4%
Rata de capitalizare estimata (%) 9,4%
NOTA: In anexa se regasesc datele de identificare ale comparabilelor

C
750
9.000
15%
7.650
5
7.645

72.500

10,5%

Pentru obtinerea valorii proprietatii se divide venitul net din exploatare la rata de capitalizare
specifica pietei imobiliare corespunzétoare rezultand valoarea de piata a proprietétii astfel:

Pierderea

Valoare de piata estimatd

Suprafata Chiria Venithrut | Gradde £ S Venitnetdin| Ratade e
Nr. Nr. Rt H g datorita |Cheltuieli anuale i pe baza capitalizarii
Denumire inchiriabild | unitara potential {neocupare 3 exploatare | capitalizare i
Crt. |topografic neocuparii venitului
(mp) (EUR/mp) (lei) (%) (lei) (%) | (lei) (lei) (lei) (lei) (EUR)
artament I -
1 567/2/3 Ap ) : 40,0mp| 7,8 €/mp 19.706 lei| 15,0% 2956 lei| 10% | 1.639 lei 15.112 lei 9,4% 161.314 lei 30.733 €
spatiu comercial
TOTAL 40mp| 7,8 €/mp | 19.706 lei 2.956 lei 1.639 lei 15.112 lei 161314 lei 30.733 €

7.3 ABORDAREA PRIN COST

Conform SEV 103 ,Abordari in evaluare, paragraful 10.1. — , Evaluatorul trebuie sd ia in
considerare aborddrile in evaluare adecvate si relevante. Pentru estimarea valorii in conformitate cu

tipul valorii, se pot aplica una sau mai multe aborddri in evaluare.”
Abordarea prin cost oferd o indicatie asupra valorii prin utilizarea principiului economic
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conform cdruia un cumpdrdtor nu va pldti mai mult pentru un activ decdt costul necesar obtinerii unui

activ cu aceeasi utilitate, fie prin cumpdrare, fie prin construire, cu exceptia situatiei cnd se interpun
factori precum momente inoportune, inconveniente, riscuri sau alti factori. Abordarea prin cost oferd
o indicatie asupra valorii prin calcularea costului curent de inlocuire sau de reconstruire al unui activ si
aplicarea unor deduceri pentru toate formele relevante de depreciere (paragraful 40.1).

in aceastd abordare, valoarea proprietatii imobiliare subiect este datd de suma dintre
valoarea terenului si cea a constructiilor aferente acestuia, ludand in considerare si profitul
dezvoltatorului imobiliar. Atunci cdnd este aplicabild, abordarea prin cost reflectd gandirea
participantilor de pe piata, prin admiterea faptului ca acestia recunosc relatia dintre valoare si cost.

Abordarea prin cost, ca si abordarea prin piatd si abordarea prin venit, se bazeaza pe
comparatia datelor de piata.

in abordarea prin cost, dupd inspectarea imprejurimilor, a amplasamentului si a constructiilor
aferente proprietatii subiect si dupa culegerea tuturor informatiilor relevante necesare in evaluare,
evaluatorul parcurge o serie de etape pentru a formula o concluzie asupra valorii proprietdtii
imobiliare, prezentate in continuare:

1. Estimarea valorii de piata a terenului/amplasamentului in ipoteza ca este liber si disponibil
pentru dezvoltare la cea mai buna utilizare a sa.

2. Stabilirea tipului de cost adecvat, respectiv costul de inlocuire sau costul de reconstruire.

3. Estimarea costurilor directe si indirecte ale cladirilor si, respectiv, ale constructiilor
speciale, la data evaludrii.

4. Estimarea profitului sau stimulentului dezvoltatorului.

5. Insumarea costurilor rezultate in etapa 3 si a profitului sau stimulentului dezvoltatorului
rezultat in etapa 4 pentru a obtine costul de nou (,costul de inlocuire sau costul de reconstruire, dupd
caz, al unui activ nou” - Glosarului 2025 din Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2025) al
constructiilor.

6. Estimarea deprecierii cumulate a fiecdrei clddiri sau constructii speciale. ODeprecierea
cumulata poate fi estimata fie in mod defalcat pe cele trei categorii ale sale — deprecierea fizica,
deprecierea functionald si deprecierea externd, fie in mod global (nedefalcata).

7. Scaderea deprecierii cumulate din costul de nou al cladirilor, respectiv al constructiilor
speciale, pentru a obtine o estimare a costului de inlocuire/reconstruire net.

8. Adaugarea valorii terenului la costul de inlocuire/reconstruire net al tuturor constructiilor
(cladiri si constructii speciale) de pe amplasament. Se obtine valoarea dreptufui absolut asupra
proprietatii imobiliare subiect.

In procesul de estimare a costului de construire se pot utiliza trei metode:

1. metoda comparatiilor unitare — este folosita pentru a determina costul pe unitate de
suprafata sau pe unitate de volum (in suma absoluta);

2. metoda costurilor segregate — costul total al constructiei se estimeaza prin insumarea
costurilor unitare ale diferiteior elemente ale constructiei;

3. metoda devizelor — cea mai cuprinzatoare metoda de estimare a costului.

Evaluatorul identificd deprecierea datorata unor cauze fizice, functionale si externe, analizand
constructiile similare si reactia pietei la starea tehnica a acestora.
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Principalele metode de estimare a deprecierii sunt:

1. metoda preludrii de pe piata — presupune disponibilitatea unui numar suficient de mare de
tranzactii comparabile similare;

2. metoda varsta-duratd de viatd — costul de nou (reconstruire/ inlocuire) se inmulteste cu
raportul dintre varsta efectiva si durata de viatd economica a constructiei;

3. metoda segregarii — evaluatorul trebuie sa analizeze separat fiecare cauza de depreciere,
sa determine amploarea fiecdreia si sa le cuantifice pentru a calcula suma totala deductibila din
costul de nou.

Cele trei tipuri de depreciere care pot afecta constructiile sunt:

e deprecierea fizica: recuperabila si nerecuperabil3;
 deprecierea functionald: recuperabild si nerecuperabild;
» deprecierea externa: temporard sau permanenta.

Abordarea prin cost a cladirii evaluate:

Etapa 1 - Evaluarea terenului

Terenul considerat liber, in conditiile celei mai bune utilizari, a fost evaluat anterior prin
metoda comparatiei.

Etapa 2 - Stabilirea tipului de cost adecvat

Tindnd cont de vechimea si tipul cladirii, se considera ca cel mai adecvat tip de cost este costul
de inlocuire (costul de nou al unei cladiri moderne).

Etapa 3 - Estimarea costurilor directe si indirecte ale cladirii

in ceea ce urmeazd am apelat la o estimare a costului de inlocuire de nou (brut) prin metoda
costurilor segregate, respectiv in baza catalogului numit ,,Costuri de reconstructie-costuri de inlocuire-
cladiri industriale” de Corneliu Schiopu editat de Iroval Bucuresti 2016.

in aceastd metodd se utilizeaza costuri unitare pentru diferite componente ale cladirii si
exprimate in de unitati de masurd adecvate. Utilizand aceasta metoda, evaluatorul calculeaza un cost
unitar bazat pe cantitatea reald de materiale utilizate in constructie plus manopera, utilaje si
transporturi legate de tehnologia lucrarilor de constructii, pentru fiecare metru patrat de suprafata.

Pentru estimarea costurilor directe si indirecte se vor utiliza Cataloagele IROVAL care contin
costuri pe subsisteme. Subsistemele pot fi de urmatoarele tipuri: Structura SAU infrastructura si
suprastructura; Acoperisul; Inchiderile si compartimentirile; Finisajele interioare si exterioare;
Instalatiile electrice, sanitare, de incdlzire.

Calcularea coeficientilor de corectie a valorilor {indnd cont cd extrasele de manopera sunt
corespunzdtoare nivelului |ll de salarizare, iar extrasele de costuri pentru chiria utilajelor si a
costurilor de transport materiale la 5 km distanta fata de punctul de lucru.

Tinénd cont de tipul proprietdtii evaluate, categoria acesteia, calitatea si cantitatea datefor

necesare evaludrii, abordarea prin piatd este limitatd, in acest caz nu a fost aplicatd.
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8. ANALIZA REZULTATELOR $I CONCLUZII ASUPRA VALORII

in fundamentarea concluziei, tindnd cont de scopul evaludrii, de calitatea, cantitatea si
credibilitatea informatiilor disponibile, evaluatorul prin rationamentul sdu, in procesul de evaluare a
stabilit o valoare de piatd a proprietatii subiect folosind abordarea prin piata, utilizata in evaluarea
proprietatii imobiliare. in cadrul datelor de intrare au fost utilizate oferte de vénzare din zona
specificd, la care s-au aplicat marje de negociere. Avand in vedere scopul raportului, aceasta estimare
trebuie perceputd de destinatar asa cum este definita in literatura de specialitate, ca o concluzie
impartiald, rezonabild, bazata pe analiza tuturor informatiilor relevante si cunoscute.

Adecvarea, precizia si cantitatea informatiilor utilizate in evaluare sunt criteriile pe baza carora
evaluatorul a formulat opinia finala asupra valorii proprietatii subiect.

Adecvarea: Prin acest criteriu, evaluatorul a judecat cat de pertinentd este abordarea / metoda,
scopul si utilizarea evaluarii. Adecvarea unei abordari si a metodei din cadrul abordarii se refera
direct la tipul proprietatii imobiliare si viabilitatea acesteia pe piata.

Precizia: Precizia evaluarii este legata de increderea evaluatorului in acuratetea datelor, informatiilor
folosite in procedurile si tehnicile de analiza aplicate precum si in abordarea in evaluare utilizata, cu
alte cuvinte este data de increderea evaluatorului in corectitudinea datelor si a calculelor efectuate
precum si de ajustarile aduse preturilor de vanzare a proprietatiilor comparabile.

Cantitatea informatiilor: Adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta rezultatului unei
abordari in evaluare. Ambele criterii au fost studiate in raport cu cantitatea informatiilor furnizate de

0 anumita comparabild sau de o anumita abordare.

8.1 ANALIZA REZULTATULUI $1 CONCLUZIA EVALUARII

Astfel, avand in vedere pe de o parte rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de
evaluare, relevanta acestora si informatiile de piata care au stat la baza aplicarii lor, si pe de altd
parte scopul evaluarii si caracteristicile proprietatii imobiliare supuse evaluarii, in opinia evaluatorului
valoarea de piata estimata a proprietatii imobiliare descrise este:

Valoarea de piatad
e Numar’ Carte funciara Denumire Supra.fata estimatd
CRT | topografic utild
{lei) (EUR)
1 567/2/3 69173-C1-U3 Apartament !l - spatiu comercial 40,00 mp 161.314 Jei 30.733 €
Teren (cotd indivizd) 0lei 0€
TOTAL CONSTRUCTIE 40 mp 161.314 lei 30.733 €
Curs valutar la data evaludrii 489 lei/EUR

{"v“"‘" ™ aluator autorizat ANEVAR,

SENDRONI MIHAI W, - .

_ (| §r | nr legitimatie 18635,
v.u.:cu o Ly ’

\ PN i SENDRONI MIHAI

o "_ANEVL.‘." V
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APARTAMENT 11l CU 1 CAMERA (SPATIU COMERCIAL)
Hunedoara, Piata Libertatii, nr. 20, Jud. Hunedoara

el




Nr. cerere 18960

5 Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara HUNEDOARA
" Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Hunedoara Ziua 22
- 4 Luna 05
- Anul 2026
AN(IPJ EX'IRAS DE CARTE FUNCIARA Cad verificare

PENTRU INFORMARE 'Oiii“iii
Carte Funciard Nr. 69173-C1-U3 Hunedoara IIII Illl

A. Partea |. Descrierea imobilului
Unitate individuala Nr. CF vechi:868/3

Adresa: Jud. Hunedoara, UAT Hunedoara, Loc. Hunedoara, Piata LIBERTATII, Nr. 20
Parti comune: casa scarilor de acces la etaj,casa scarilor de de intrare fa pivnita

Nr Suprafata [Suprafata| Cote parti .. .
crt Nr. cadastral construits |utila (mp)| comune Cote teren Observatii / Referinte
Apartamentul lll- compus din o

Al| Top: 567/2/3 - 40
camera
B. Partea Il. Proprietari si acte

Tnscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

37136 / 14/09/2018
Act Administrativ. nr. Hotararea nr.331/2018, din 31/08/2018 emis de Consiliul Local al Municipiului

Hunedoara;
B4 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Constituire, cota Al

actuala 1/1
1) MUNICIPIUL HUNEDOARA, Domeniul Privat

C. Partea lil. SARCINI .

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

NU SUNT )

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 2

reiune
unea l.l

se pentru informare on-line la adresa epay.ancpi.ro




Carte Funciara Nr. 69173-C1-U3 Comuna/Oras/Municipiu: Hunedoara
Anexa Nr. 1 La Partea |

Unitate individuala, Adresa: Jud. Hunedoara, UAT Hunedoara, Loc. Hunedoara, Piata LIBERTATII, Nr. 20
Parti comune: casa scarilor de acces la etaj,casa scarilor de de intrare la pivnita

Nr Suprafata |Suprafata| Cote parti . .

e Nr cadastral construits | utild (mp) e Cote teren Observatii / Referinte

Al | Top: 567/2/3 = 40 - = Apartamentul lll- compus din o
camera

Extrasul de carte funciara generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciard 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 extinsa si in forma fizica a
documentului, fara semnatura olografa, 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.rofverificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului.

Data si ora generarii,
22/05/2026, 09:43

Acest document se elibereaza gratuit pentru proprietarii imobilelor. Pentru alti solicitanti, costul
extrasului este de 25 de lei la ghiseu, respectiv 20 de lei daca este obtinut online prin platforma
http://epay.ancpi.ro

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 din 2

Extrase pentru informare cn-line la adresa epay.ancpl.ro Formular versiunea 1.1




CaLcol  RATA W

‘ . (#) Anunt
{@@(_’: 0O - voartile
oo e e / Yums
Spatiu comercial de vanzare sauinchiriere
' ) 0736155116
- zona Parangul, 77 mp - 100.000 € Apeleaza acum
(9 Hunedoara, Judetul Hunedoara -
] ululls\‘l, r Illrl E

Hunedoara, Judetul Hunedoara - /

Sup. utild / mp. utili:

L, 77mp

VeziHarts )

Descriere spatiu comercial

V& propunem spre vanzare sau inchiriere un spatiu comercial ideal pentru afacerea dumneavoastrs,

situat in zona Parangul - 0 zoné bine circulata, cu vizibilitate excelenta.

€ Suprafata utila: 77 mp




Spatiu comercial de vanzare sau inchiriere

- zona Parangul, 77 mp -
(® Hunedoara, Judetul Hunedoara -

& Pret vanzare: 100.000 euro
@ Chirie lunara: 1.000 euro

A Conditiiinchiriere: 2 luni garantie + comision agentie

Q. Pentru detalii sau vizionari:

Detalii spatiu comercial

- Talinga Alexandru

IDanunt: XFV90400B 275336384
Tip tranzactie: De vanzare prinagent Suprafata utila:
tadiu constructie: Exista Vitrina:
Modalitate de plata: Cash sau Credit
Utilitati
Utilitati Comision

Curent Apa Canalizare Gaze

Disponibilitate proprietate:

Imediat

0%

Actualizat in: 15 lunie 2026

77 mp

Da




ﬁ » Vanzare > Spatiicomerciale > JudetulHunedoara > Hunedoara > 2cam > Spatiucomercial de vanzare - 47 mp utili, vitrina
Spatiu comercial de vanzare - 47 mp utili, vitrina 43.500
generoasa €

Hunedoara, Judetul Hunedoara -

Sup. utild / mp. utili: Tip prop.:

47 mp :h Bloc de apartamente

A

e »
R~

& — van'

C et / Cusrms

Descriere spatiu comercial

PRET NOU: 45.000 euro, redus de la 48.000 euro.

Se accepta si schimb cu apartament + diferenta din partea cumparatorului.

Va prezentam un spatiu comercial versatil, ideal pentru afaceri care necesita vizibilitate si acces facil. Cu




() unt
(+) Anunt

# Compartimentare practica:

2 camere - potrivite pentru activitate comerciala, birou sau salon
1bucatarie - ideald pentru pregatirea activitatilor auxiliare
1grup sanitar

Hol + camara de depozitare - spatiu suplimentar pentru organizare

v Tamplarie PVC cu geam termopan - izolare si eficient& energetica
v Al doilea foc (fara sistem de incéalzire instalat) - posibilitate de personalizare

v Acces direct din trotuar - avantaj major pentru flux de clienti

v Spatiul poate fi transformat si in apartament - oportunitate excelentd pentru investitie

@ Optiune de investitie:

Spatiul este disponibil si pentru inchiriere la 400 €/luna, oferind un randament potential foarte bun

pentru viitorul proprietar.

Q Pentru vizionari: Talinga Alexandru - 0736155116 - Regal Imobiliare

Detalii spatiu comercial

[Danunt: XFV904004 | 275332075 | Actualizat in: 23 Martie 2026
Tip tranzactie: De vanzare prinagent Suprafata utila: 47 mp
Regiminaltime: P Stadiu constructie: Exista
Vitrina: Da Modalitate de plata: Cash sau Credit

Utilitati
Utilitati Comision
Curent  Apa  Canalizare  Gaze 0%

Disponibilitate proprietate:

Imediat




storia
BLITZ
< napoi

/7

Toate imaginile (4)

Oportunitate rara - spatiu comercial ultracentral, chiar pe pietonal

72 500 € 1035,71€/m?

£ Hunedoara, Hunedoara

Spatiu comercial de vanzare

Suprafatd utila:

Etaj:

Destinatia proprietatii:
. Locatia imobilului:

Stare:

Tip proprietate:

Tip vanzator:

Informatii suplimentare:

Caracteristici

Publicitate ©®

Allianz (i) Tirlac @ Asigurare pentrucasata [[]

Descriere

Mesaj

70 m?

parter

magazin

bloc

gata de utilizare
Tocuintd utilizatd
agentie

incalzire

< Q

Q) /4

VamFaie




Spatiul are o suprafatd generoasa de 70 mp, fiind amplasat la parterul unui imobil cu 3 etaje. Dispune de vitrina mare din sticla de
jur imprejurul primei incaperi, oferind expunere excelentd pentru orice tip de activitate comerciala.

Beneficiaza de centrald proprie, calorifere, o baie functionald si posibilitatea de amenajare a unei a doua bai. Bucataria este
utilatd si partial mobilata, iar spatiul se vinde gol, liber de sarcini si disponibil imediat.

Fiind o extensie din bloc, proprietatea oferé un avantaj rar: se poate locui in partea din spate (aprox. 40 mp, fost apartament), iar
partea din fata se poate folosi pentru activitate comerciala. Ideal pentru frizerie, coafor, birou de servicii, magazin de accesorii,

optica, studio de design sau alte activitati de comert mic.

O alegere excelentd pentru cei care vor s detind un spatiu cu pozitie premium in centrul Hunedoarei, fie pentru propria afacere,
fie ca investitie cu potential ridicat de inchiriere.

PROGRAMEAZA O VIZIONARE!

Cod ofertd / ID BLITZ: P156650

Mai putin A

ID: 9990080 Raporteazi [

ID intern: P156650

® Vreisa primesti notificari cu anunturi similare?
Vreau notificari despre anunturi similare

Activeaza alertele si nu pierde nicio oferta

Istoric si statistici
Ultima actualizare: 14.06.2026

Data Modificare Pret

® 4

vizualizari salvari

Conecteazd-te sau creeazd un cont pentru a accesa istoricul complet al anunturilor, inclusiv modificdrile de pret

Autentifica-te si verifica detaliile

Harta




[8] Toateimaginile (14)

Spatiu comercial de inchiriat - Pietonala Hunedoara

750 € fluna

[A Hunedoara, Hunedoara

Spatiu comercial de inchiriat

Suprafata utila:
Etaj:

Destinatia proprietatii:

Locatia imobilului:
Liber de la:

Tip vanzator:
Stare:

Informatii suplimentare:

Caracteristici

Mesaj

CALCUL L

75m?
parter

@ servicii
® birouri
® magazin

© restaurant
centru comercial
2025-10-18
privat

gata de utilizare

©@ vitrina
©@ acces asfaltat
® aer conditionat

® incdlzire

DNTA

Q



Publicitate ©

Allianz @ Tirlac@ Asigurare pentrucasata [J

Descriere

Spatiu comercial de inchiriat - Pietonala Hunedoara

Zona ultracentrald, pozitie excelentd pentru afacere

Se ofera spre inchiriere un spatiu comercial de 75 mp utili, situat pe pietonala Hunedoarei, intr-o zona cu vad pietonal intens si
vizibilitate maxima.

Caracteristici:

s Spatiu complet renovat si finisat modern - 2025
o Centrala termica proprie
e Curent trifazic (380V)
s 2 aparate de aer conditionat
« incélzire si ricire eficiente
» Instalatii electrice si sanitare noi
= Spatiu luminos, pregatit pentru activitate imediata
Ideal pentru: magazin, salon, birou de servicii, agentie, cafenea sau orice activitate comerciala.

Disponibil imediat - totul la cheie!

Mai putin A\

ID: 9847753 Raporteazd [

@ Vrei sa primesti notificiri cu anunturi similare? L L
Vreau notificari despre anunturi similare

Activeaza alertele sinu pierde nicio oferta

Istoric si statistici
Ultima actualizare: 9.06.2026

Data Modificare Pret

® v

vizualizari salvari

Conecteaza-te sau creeazd un cont pentru a accesa istoricul complet al anunturilor, inclusiv modificarile de pret



O chat  Q(lanunturi-salvate/search/) () & Contultdu  [/myaccount?backUrl=%2Fmyaccount) Adaugi anunt nou

1]
Q Ce anume cauti? © Toatd tara Ciutare Q
Publicitate
~ \ /
CALeue
8 .
- Q.., -
. f

QU ETRAN

Pagina rrinciald (/1 / Imobiliare (/imobiliare/1 / Birour - Spatii comergiale | (birouri-spatii-comerciale/] / Birourt - Sealli comerciale - H (L irour-spati-comerciale/hunedoara-judet/} / Birouri - Spatii cometciale -

< Inapoi

comerci,

PRIVAT (D

Luca Adrian

Pe OLX din iulie 2013

Activ pe 1l iunie 2026
[/oferte/user/dast/)

Trimite mesaj

Suna vanzatorul

> Mai multe anunturi ale acestui vanzator > (/oferte/user/dadt/)

LOCALITATE

@ Bulevardul Dacia 21

Hunedoara ‘arga
Google
(bttps.//mand.ggoule com/m.
1=4576781522 9072328z="
Vezi locatia pe hartd
L3 ]
«x
DREPTURILE CONSUMATORILOR N
Achizitille de la vanzatori privatl nu sunt protejate de legile privind dreprurile
consumatorior.
Postat azi fa 08:25 Q?
Spatiu Comercial central Bulevardul Dacia G2(linga cafeneaua Silver) e

280 €

[ eromoveazi (O reactuauzeaza

Persoana fizica Vanzare/inchiriere: Inchlriere Suprafata utila: 35 m?
PuBlaTATE Q)

Allianz @ Tlriac @ Asigurare pentru casa ta Vezi oferta
DESCRIERE

Ofer spre inchiriere spatiu comercial in zona centrald,Bulevardul Dacia G2{linga cafeneaua Silver),in suprafata de 35m2

1D: 302443586 B saponeazs

CONTACTEAZA VANZATORUL
Trimite mesaj
Luca Adrian
Pe OLX din iulie 2013

(~ Activ pe 11 iunie 2026 [N XXX XXX XXX
[/oferte/user/dagt/]

Mai multe anunturi ale acestui vanzator
Ve t [/0f 1] /)



\‘ N s o~
( ALCJ (@ ( Lty n—fc ﬂ7
Q Coutd dupdID & CONTUL MEU ‘ (HTTPS://COMPARIIMOBILIARE.RO/CAUT) ADAUGA ANUNT (HTTPS://COMPARIMOBILIARE.RO/ADAUGA-ANUNT)

b4 grakex

400 €

Salveaza alerta pret Q

Inchiriez spatiu comercial in Hunedoara, Ultracentral-
Pietonala, 30mp

SOLICITA VIZIONARE

«.Inchiriez spatit
comercial in»
Hunedoara,

ID: C1-hi-14192 @  Vrei sa vezi imobilul?

- Selecteaza ziua si ora cand doresti sa vezi

Inchiriez spatiu comercial in Hunedoara, Ultracentral-Pietonala, 30mp

imobilul si vei fi sunat pentru confirmare:

Numarul tau de telefon *
Tip spatiu ] Camere Suprafata ) Bai @T Parcare H Pret/ MP
Comercial 2 30mp €§ 1 - 13¢
. Ziva *
Ora *
177 Like (7 Comenteaza ' Share Doresc s fiu sunat si cind apar

alte oferte similare.

Solicita Vizionare

Caracteristici
v Acces asfalt v Gaz Suna pentru mai multe detalii
v Aer conditionat + lluminat stradal .
N Grabegte-te! Inca 40 persoane s-au interesat

v Apa _ v Sistem alarma . o acoet imobl
v Canalizare v Supraveghere video
v Centrala proprie + Termopan

i . L SUNA
v Centrala termica pe gaz v Usa acces pvc/termopan
v Curent electric v Usi interioare mdf

+ Drum de acces

BB Publicat acum 3 luni

. COMPARA = CEREDETALH = SUNA Unik Imobiliare

Descriere

ANUNT POSTAT DE AGENTIA UNIK IMOBILIARE.

Inchiriez spatiu comercial in Hunedoara, Ultracentral-Pietonala, 30mp.

Spatiul comercial este situat ultracentral, este compus dintr-o camera, 1 birou si grup sanitar, Micro1-Pietonala, este compus dintr-o camera, 1
birou si grup sanitar, este amenajat cu gresie, faianta si beneficiaza centrala termica pe gaz, sistem climatizare (invertor), tamplarie PVC cu geam
termopan, usi interioare MDF, usa acces PVC, sistem supraveghere video + sistem alarma.

Spatiul comercial dispune de toate utilitatile!

PRET: 400 Euro/luna + garantie 400 Euro + comision agentie o singura data!

Pentru a viziona toate spatiile comerciale de inchiriat din mun. Hunedoara, vizitati site-ul nostru apasand AICI

Acest site foloseste cookies. Cantinuarea navigarii implica acceptarea lor. Afla mai multe detalii despre Politica de confindentialitate (/confidentialitate) si Cookies (/cookies)
ACCEPT NU



o\ ( CLJL.:
CAC

Spatiu de birouri de inchiriat Zona Centru Vechi |

30 mp

Tip spatiu ”5 Camere
Spatiu 1

15 Like

. Caracteristici

v Disponibilitate: imediat
v Compartimentare spatiu:
compartimentat

COMPARA

Descriere

CERE DETALI

I

() Comenteaza

Ciiy/he QCautddupdlD & CONTUL MEU

Suprafati

30 mp

SUNA

ID: Ci-CP3165988 @

Bai ¥ Parcare Pret / MP
1 - 10€

7 Share

v Afisare logo pe cladire
v Internet
v Vedere spre oras

BB Publicat acum 5 zile
Regal Imobiliare Hunedoara

ANUNT POSTAT DE AGENTIA REGAL IMOBILIARE HUNEDOARA.

Regal Imobiliare va propune spre inchiriere un spatiu de birouri situat in zona Centru Vechi, ideal

‘ (HTTPS://COMPARIIMOBILIARE.RO/CAUT)

ADAUGA ANUNT (HTTPS://COMPARIIMOBILIARE.RO/ADAUGA-ANUNT)

WirvrveTy

300 €

Salveaza alerta pret £

Spatiu de birouri de inchiriat Zona Centru
Vechi | 30 mp

SOLICITA VIZIONARE

Vrei sa vezi imobilul?

Selecteaza ziua si ora cand doresti s3
imobilul si vei fi sunat pentru confirm
Numarul tau de telefon *
Ziua *
Ora *

Doresc sa fiu sunat si cand a
alte oferte similare.

Solicita Vizionare

Suna pentru mai multe de

Grabeste-tel Incd 3 persoane s-au int
de acest imobil!

(9 SUNA



pentru activitati profesionale precum birou de contabilitate, cabinet de avocatura, consultanta, servicii
administrative sau alte activitati similare.

Spatiul are o suprafata de 30 mp si beneficiaza de grup sanitar propriu, fiind potrivit pentru
desfasurarea unei activitati intr-un cadru practic si accesibil.

Un avantaj important il reprezinta faptul ca mobilierul existent poate ramane la cerere, gratuit, oferind
posibilitatea inceperii rapide a activitatii fara investitii suplimentare in amenajare.

Conditii de inchiriere:

Chirie: 300 euro/luna

Se solicita 2 garantii + comisionul agentiei

Pentru detalii suplimentare si programarea unei vizionari:

Regal Imobiliare

Grabeste-te! incd 3 persoane s-au interesat de acest imobil!

Localizare pe harta

ATM
+
; v o= Atm (416 M)
- o p FHun —
: e em Atm (782 M)
Beiia ti PARKING
w. J4.
= q P Parcare (112 M)
P pjeaz T8 a‘!
, Di687) - - P Parcare (189 M)
ﬂ,f‘ P Parcare (299 M)
fa‘ " .
Vezi mai multe v
e 2 HOSPITAL

-l Leafig! (hitp://eafietjs.com)




Q. Ceanume cauti? © Toata tara

2 599,00 RON 2 278,99 RON

Cautare Q

1 930,00 RON 705,0

foirouri-spati-comercial riudel/l / Birouri - Spati comerciale -

{ napoi

imnobikiare/birouri-spati-comercial 1

Reactualizat I3 13 iunie 2026 Q?

Spatiu comercial de inchiriat — Hunedoara, zona OM

500 € Pretul e negociabil

[] rroMoveazhk (O meactuauzeaza

Persoana fizica Vanzare/Inchiriere: Inchiriere Suprafata utila: 106 m?

roacimar ©

Allianz @ Tiriac @ Asigurare pentru casa ta

Vezi oferta

DESCRIERE

Spatiu Comercial de Inchiriat - 106 mp | Vitrina Stradala | Zona OM, Hunedoara

Oportunitate excelenta pentru afacerea ta! Se ofera spre inchiriere un spatiu comercial modern, luminas si complet echipat,
situat intr-o zond cu trafic pietonal $i auto intens — Bulevardul 1848 (Zona OM].

Avantaje majore si Dotari:

« Vizibilitate maxima: Vitrin stradald generoas3, ideald pentru branding si atragerea clientilor.

» Putere industriala: Echipat cu curent trifazic, perfect pentru echipamente medicale, utilaje comerciale sau sisteme de calcul de
mare putere.

« Confort total: Centrald termica proprie pe gaz + sistem de Aer Conditionat.

= Sigurantd: Sistem complet de supraveghere video deja instalat.

« Facilitagi: Toalets proprie, spatiu bine compartimentat si locuri de parcare disponibile direct in fata locatiei.

Ideal pentru:

Datorita pozitionarii 5i dotarilor de top, spatiul este perfect pretabil pentru:

« Cabinet medical / Clinica specializats

« Showroom / Magazin de prezentare

» Sediu bancar / Birouri notariale sau de avocaturd

» Salon de infrumusetare sau activitsli comerciale diverse

Conditii financiare:

» Pret: 500 Euro / lund

» Garantie: Contravaloarea unei luni de chirie

Nu rata aceasta locatie strategica pentru business-ul tau!
Pentru detalii suplimentare sau pentru a programa o vizionare, contacteaza-ne la numérul de telefon: 07********3(0,

O chat  Q(fanunturi-salvate/search/) (0] 2 Contul tau

Bagina princinala (/1 / Imobiliace (/imobiliare/1 / Birour] - Spatil comerciale (/imobiliare/birouri-spatii-comerciale/] / Birouri - Spatii comerciale - Hi Lt

[/myaccount?backUrl=%2fmyaccount)

PRIVAT ()

DANA

Pe OLX din octombrie 2012
Activ pe 06 iunie 2026
(/oferte/user/7026/)

Trimite mesaj

Suna vanzatorul

Mai multe anunturi ale acestui vanzator > (/oferte/user/7026/)

LOCALITATE
Hunedoara L
Hunedoara
Vezi locatia pe hartd
DREPTURILE CONSUMATORILOR

Achizitiite de fa vanzatori privali nu sunt protejste de legife privind drepturile

consumatorior.

Publicitate

Publicitate

Adauga anunt nou

MICRO §




Q Ce anume cauti?

@ Toata tara

Cautare Q

Publicitate
< Tnapol Pagina puincirali (/1 / imobiliare (/imobiliare/) / Birouri - Sratii comerciale (Zimobiliare/birouri-seati-comerciale/l / Birour - Spati comerciale - Hunedoara (/imobiliare/birouri-spatii-comerciale/hunedoara-judet/1 / Birourl - Spati comerciaie =
Hunedoara (/imobiiare/biroud-spati-comergiale/hunedoara/l
PRIVAT (O
AutoHD
[ Pe OLX din mai 2012
Activ azi la 19:42
(/oferte/user/3RBu/)
Trimite mesaj
{ Suna vanzatorul

Postat 25 mai 2026

Spatiu comercial Hunedoara de inchiriat M5 Dacia 37 visavis ProfiSuper
4,30 €

[] eromoveazk (O meactuauzeaza

Persoana fizica Vanzare/Inchirlere: Inchiriere Suprafata utila: 70 m?

rugiarate O

Allianz @ Tiriac @ Asigurare pentru casa ta

DESCRIERE

- este Spatiu Comercial inca de la Constructia Blocului, nu trebuie acordul vecinilor pentru nimic;
- traseele de APA si CANALIZARE sunt Separate de cele ale Locatarilor Blocului;

- contorizare Apa Separata;

- compus dintr-o zona open space generoasa plus baie plus incapere diverse;

- la intrare se achita chiria de 300 Euro (4,3 Euro/mp) plus garantie 300 Euro;

- localizarea este marcata pe harta anuntului.

1D: 298513971 Vizuakzar: 70

CONTACTEAZA VANZATORUL

AutoHD
Pe OLX din mai 2012
Activ azi la 19:42 Q

{/oferte/user/3R8u/)

(O chat Q) l/anunturi-salvate/search/)  ().0)

Vezi oferta

P raporteazs

Trimite mesaj

XX XXX XXX

2 Contul tau

[/myaccount?backUrl=%2fmyaccount)

Mai multe anunturi ale acestui vanzator > [/oferte/user/3R8u/]

LOCALITATE
@ Hunedoara
Hunedoara
Google=1 | ,
. ;
=457 2825
Vezi locatia pe hartd
DREPTURILE CONSUMATORILOR v

Achizitiile de la vanzatori privati nu sunt pratejate de legile privind dreprurile
consumatoritor

Publicitate

Publicitate

Adaugd anunt nou




() Anunt

ﬁ > Chirie Spatii comerciale Judetul Hunedoara > Hunedoara > Spatiucomercial ideal pentru birouri cabinet servicii Hunedt

Spatiu comercial ideal pentru birouri cabinet servicii 250 lluné

Hunedoara (zona pietonala 5.39€/mp/

Hunedoara, Judetul Hunedoara -

luna

Sup. utila / mp. utili: Tip prop.: An constr.:
i, e5mp D3 Spatiu stradal EJ/ 1975 (Exista)

/ _ Y
| @ VeziHarta /}

Descriere spatiu comercial

Se ofera spre inchiriere spatiu con A Creeazi alerta
spate la Rafaello Caffe, cu acces fac '

Salveaza cautarea ca sa primesti pe email ultimele anunturi
Spatiul este integral renovat (aprilie publicate

Spatii comerciale de inchiriat in Hunedoara, Judetuf Hunedoara
Caracteristici principale:

Suprafata: 65 mp

2 intréri separate ideal pentru flux oryaizat




(+) Anunt

Geamuri mari termopan lumina naturald abundenta
Izolat atat interior-exterior cat si pardoseala

Zona verde in fatd ambient placut pentru clienti si angajati

Spatiu versatil, potrivit pentru:
-birouri,firmé de asiguréri,cabinet medical psihologic,alte activitati de servicii.

Spatiul este compartimentat eficient si permite amenajare rapida in functie de necesitati.

Avantaje:

Pozitie central3, pe pietonala

Acces usor pentru clienti

Vizibilitate buna

Costurireduse de intretinere (datoritd renovarii recente)

Se inchiriaza pe termen lung!

Pentru detalii suplimentare sau pentru programarea unei vizionari, nu ezita sa ne contactezi!

Locatie ca aceasta, nu sta mult in piata !

Detalii spatiu comercial

I[Danunt:  X9EQO402B | 275517724 Actualizat in: 06 Mai 2026
Tip tranzactie: Deinchiriat prinagent Regiminaitime: P
Stadiu constructie: Exista
Subspatii disponibile
Chirie / u.m. / luna: 5.39 EUR/mp (total: 350 EUR/luna)
Suprafata disponibila: 65
Disponibilitate spatiu: imediat
Etaj:
11 Creeaza alerta

Salveaza cautarea ca sa primesti pe email ultimele anunturi

Puncte de interes publicate

Spatii comerciale de inchiriat in Hunedoara, Judetul Hunedoara
Mijloace transport




ﬁ > Chirie Birouri Judetul Hunedoara Hunec 2cam > Vapropunem in exclusivitate spatiu in zona Centrala

Va propunem in exclusivitate spatiuinzonaCentrala ~ 501€ f1uns
Hunedoara, Judetul Hunedoara - 418€ /mp/luna

7 PR

Sup. utila / mp. utili: Niv.: An constr.:

L. 120mp =31 7 1980 (Exista)

Descriere spatiu comercial
Vrei saincepi o noua afacere? Avem oportunitatea perfecta pentru tine!

Regal Imobiliare iti propune spre inchiriere un spatiu situat in zona centrald a orasului - un amplasament

excelent pentru dezvoltarea rapida a unei afaceri profitabile.
¢ Detalii spatiu

- Suprafata utila: 120 mp
Seinchiriaza gol
- Sistem de supraveghere video

- Centrala termica proprie - confort garantat tot timpul anului




amenajari.

1 Pretinchiriere: 500 €/luna

& Garantie: 1000 € + Comision agentie

Pentru mai multe informatii sau pentru a programa o vizionare, nu ezita sa ne contactezi:

| - Regal Imobiliare

1Parcare

Detalii spatiu comercial

Spatiul este pregatit pentru a fi operat imediat, fara investitii suplimentare in echipamente sau

IDanunt:  XFV90400D 275511485 Actualizatin: 05 Mai 2026
Tip tranzactie Deinchiriat prin agent Suprafata utila: 120 mp
Etaj: Parter /1 Clasa birouri: A
Regiminaltime: P+1E Stadiu constructie: Exista
Utilitati
utilitati Comision
Curent Apa Canalizare standard

Disponibilitate proprietate:

Imediat

Puncte de interes

Mijloace transport




storia

(%) | AgentialmobiliaraUnik >

8] Toateimaginile (11)

Véand spatiu comercial (cabinet medical) in Hunedoara, zona Piata Obor

36 500€ si2s0em:

& Hunedoara, Hunedoara

Spatiu comercial de vanzare

Suprafata utila: 40m?
Etaj: 1
Destinatia proprietatii: servicii
. Locatia imobilului: bloc
Stare: farad informatii
Tip proprietate: locuinta utilizata
Tip vanzator: agentie
Informatii suplimentare: @ acces asfaltat
©@ incélzire
Caracteristici v

Publicitate ©

Allianz @) Tiriac @ Asigurare pentrucasata [

Noecnviarva

Mesaj




Vand spatiu comercial (cabinet medical) in Hunedoara, zona Piata Obor, etaj 1, suprafata utila 40mp.

Ideal pentru investitie, activitati comerciale (cabinet medical, birouri etc) sau pentru locuit cu documentatia aferentd.

Cabinetul medical este compus din 2 camere (camerd consultatii/tratament + birou), hol, 2 grupuri sanitare, se afla intr-o zona cu
acces facil la magazine, farmacii, piata, licee, scoli, mijioace de transport si alte puncte de interes si dispune de o

compartimentare practica cu camere luminoase.

Spatiul comercial este amenajat cu parchet laminat, gresie, faiantd, centrala termicd pe gaz marca Arca, tamplarie PVC cu geam
termopan, instalatie electrica cupru, instalatie termicd PPR, usi interioare MDF + usa glisanta cu tamplérie din lemn stratificat, uga

acces anti-efractie.
Se vinde utilat-mobilat partial sau la intelegere!

PRET: 36.500 Euro, negociabil!

Mai putin A\

1D: 10292839

® Vrei sd primesti notificdri cu anunturi similare?

Activeaza alertele si nu pierde nicio oferta

Istoric gi statistici
Ultima actualizare: 6.05.2026

Data Modificare

®

vizualizari

Raporteazi 2

Vreau notificari despre anunturi similare

Pret

\ 4

salvari

Conecteaza-te sau creeaza un cont pentru a accesa istoricul complet al anunturilor, inclusiv modificérile de pret

Autentificd-te i verifica detaliile

Harta

& Hunedoara, Hunedoara




[B] Toateimaginile (5)

Spatiu comercial 50 mp, parter, cu vitrina si 2 intrari - Micro 6, H

38000 € 7oem

& Hunedoara, Hunedoara

Spatiu comercial de vanzare

Suprafata utila:

Etaj:

Destinatia proprietatii:
. Locatia imobilului:

Stare:

Tip proprietate:

Tip vanzdtor:

Informatii suplimentare:

Caracteristici

Publicitate ®
Allianz (i) Tiriac @ Asigurare pentrucasata [[]
Descriere

Mesaj

50 m?

parter

magazin

bloc

de renovat
locuintd utilizatd
agentie

aer conditionat

re

@ 1/5




Imobilul este compartimentat si dispune de vitrina stradala, oferind vizibilitate buna si acces facil pentru clienti. Un avantaj
important il reprezinta faptul ca spatiul beneficiazd de doud intrari: una principald in fata si una secundara in spate, foarte utila

nentru anrovizionare sau acces senarat.

Mai mult Vv

ID: 10007996 Raporteazd [

ID intern: P161178

® \Vreisa primesti notificari cu anunturi similare?
Vreau notificari despre anunturi similare

Activeaza alertele si nu pierde nicio oferta

@ istoricsistatistici
Ultima actualizare: 27.04.2026

Datd Modificare Pret

® 4

vizualizdri salvari

Conecteazd-te sau creeazd un cont pentru a accesa istoricul complet al anunturilor, inclusiv modificérile de pret

Autentifica-te si verifica detaliile

Harta




[B] Toateimaginile (10)

Spatiu comercial 100 mp, parter, cu vitrina - Hunedoara, disponibil

75000€ 7s0em

A Hunedoara, Hunedoara

Spatiu comercial de vanzare

Suprafata utila: 100 m?
Etaj: parter
Destinatia proprietatii: magazin
Locatia imobilului: bloc
Stare: de renovat
Tip proprietate: locuinta utilizata
Tip vanzator: agentie
Informatii suplimentare: aer conditionat
Caracteristici

Publicitate ©
Allianz @ Jiriac@ Asigurare pentrucasata [7
Descriere

Mesaj d




Imobilul este compartimentat si dispune de vitrind stradalg, oferind vizibilitate foarte buna si acces facil pentru clienti. Aceasta
reprezinta un avantaj important pentru orice tip de business care are nevoie de expunere.

Spatiul este dotat cu centrald proprie, aer conditionat si grup sanitar, asigurand confortul necesar pentru desfasurarea
activitatilor comerciale. n prezent, necesitd doar mici amenajéri, oferind viitorului proprietar sau chirias posibilitatea de a-I
adapta si personaliza in functie de specificul afacerii.

Datoritd pozitiondrii la parter, a suprafetei generoase si a compartimentérii, spatiul este potrivit pentru multiple tipuri de
activitsti, precum: magazin, cabinet medical, birouri, salon de infrumusetare, depozit, showroom sau alte activitati comerciale.
Oportunitate foarte bund pentru cei care cautd un spatiu versatil, bine pozitionat si usor de adaptat pentru diverse tipuri de
business.
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(#) Anunt

ﬁ > Vanzare > Spatiicomerciale > JudetulHunedoara > Hunedoara > 1cam > Vanzare Spatiu comercial

Vanzare Spatiu comercia

Hunedoara, Judetul Hunedoara - \/ ]

Sup. utila / mp. utili:
[l 48mp

4 \‘\
{ VeziHarta
9 Q VeziHarta J

Descriere spatiu comercial

AGENTIA DESTINE IMOBILIARE propune spre VANZARE ,
un spatiu comercial cu

suprafata de 48mp, situat in HUNEDOARA .
PRET-55000EURO

INFORMATI la tel.

Detalii spatiu comercial

IDanunt: XBCG1408L 275636906

54.900€

Actualizat in: 09 lunie 2026




