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VAL INVEST GAMA EVAL INVEST S.R.L. - Hunedoara

1. SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

Obiectul raportului de evaluare: Proprietate imobiliard de tip — teren intravilan in suprafatd de 126 mp.
Client: Primdria Municipiului Hunedoara

Proprietar: MUNICIPIUL HUNEDOARA

Utilizator desemnat: Primaria Municipiului Hunedoara

Localizare proprietate: Municipiului Hunedoara, Bulevardul Dacia, nr. 6F, Judetul Hunedoara

Data inspectiei: 06.05.2026

Data evaludrii: 06.05.2026

Scopul evaludrii: informarea clientului in vederea valorificarii.

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, detinut de catre MUNICIPIUL HUNEDOARA. Dreptul de proprietate asupra
terenului este inscris in Cartea Funciara nr. 60430 Hunedoara, nr. cadastral 60430.

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

Moneda in care se exprima valoarea estimata: Opinia finala a evaluarii este prezentata in EURO si LEI.
Cursul de valoare schimb LEU/EUR valabil la data evaluarii (06.05.2026) este cel afisat de BNR, anume
5,2688 ieifeuro.

Membru corporativ ANEVAR: GAMA EVAL INVEST SRL, autorizatie nr. 0796 valabild in anul 2026.
Evaluator autorizat: Sendroni Mihai, nr. legitimatie 18635 valabild in anul 2026.

Concluzia asupra valorii: in urma aplicarii metodologiei de evaluare, valoare de piata (fara TVA)
estimata prin abordarea prin venit este:

VALOAREA TOTALA DE PIATA
67.537 lei (536,01 lei/mp) respectiv
12.818 euro (101,73 euro/mp)

G NORIGE
/ g’:-‘,-.‘x .
{mm Intocmit: Sendroni Mihai,

Leghtmansts Nr. 18635 | .
%‘h., Vauddl 2026 J‘l o Membru titular ANEVAR
. AN'VAI L adlaa 06.05.2026
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VAL INVEST GAMA EVAL INVEST S.R.L. - Hunedoara

2. CERTIFICARE

Referitor la proprietatea imobiliara — teren intravilan in suprafata de 126 mp, inscris in Cartea
Funciara nr. 60430 Hunedoara certific, dupa cele mai bune cunostinte ale mele, ca:

v afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte;

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

v" nu am niciun interes actual sau de perspectiva, referitor la bunul care face obiectul evaludrii si
nu am niciun interes personal fata de vreuna din partile implicate;

v" nu sunt influentat de nicio constrangere legatd de bunul evaluat in raportul de evaluare sau de

' partile implicate in aceasta activitate de evaluare;

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

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

v' 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;

v' am realizat personal inspectia bunului evaluat;

v' detin cunostintele si experienta necesard pentru efectuarea, in mod competent, a acestei
lucrari;

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

v' la data acestui raport, evaluatorul este membru titular ANEVAR in domeniul evaludrii bunurilor

‘ imobile;

Semnatura si data certificarii
Sendroni Mihai, i titular ANEVAR
L

06.05.2026
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VAL INVEST GAMA EVAL INVEST S.R.L. - Hunedoara

3. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

3.1. ACTIVUL (ACTIVELE) SI/SAU DATORIA (DATORIILE) SUPUS(A/E) EVALUARII
Prezenta evaluare se referd la proprietatea imobiliara de tip teren intravilan cu o suprafata de
126 mp, avand categoria de folosinta curti constructii, inscris in CF nr. 60430 Hunedoara, nr. CAD
60430, nr. topo. 2032/108/A, situat in localitatea Hunedoara, Bulevardul Dacia, nr. 6F, Jud. Hunedoara.
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 identificata 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 HUNEDQARA in cotd actuald 1/1 dobandit prin Lege.
Pentru proprietatea imobiliara ce face obiectul prezentului raport de evaluare, au fost
prezentate urmatoarele acte ce atesta dreptul de proprietate:
» Extrasul de carte funciara nr. 60430 Hunedoara.

3.2, CLIENTUL (CLIENTN)
Clientul PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA prin reprezentantul legal a solicitat evaluarea

dreptului integral de proprietate asupra proprietatii imobiliare detinuta de cdtre MUNICIPIUL
HUNEDOARA, respectiv TEREN INTRAVILAN in suprafatd de 126 mp, avand categoria de folosinta curti
constructii, situat in localitatea Hunedoara, Bulevardul Dacia, nr. 6F, Jud. Hunedoara, inscris in CF nr.
60430 Hunedoara, nr. CAD 60430.
Prezenta lucrare se adreseazad exclusiv clientului, orice alta persoanad 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 sensuf acestuia. Evaluatorui nu isi 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 in vederea valorificarii.

3.4. UTILIZATORUL DESEMNAT

Prezenta lucrare se adreseaza exclusiv utilizatorului desemnat al evaludrii proprietdtii imobiliare
- PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA. Evaluatorul nu va transmite copii ale prezentului raport sau
parti din acesta, niciunei terte parti, dacd 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 fatd de utilizatorii
desemnati si nu poate fi extinsa fata de niciun tert.
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VAL INVEST GAMA EVAL INVEST S.R.L. - Hunedoara

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 evaluarii bunurilor imobile (EPI). Evaluatorul detine cunostintele si
experienta necesara pentru efectuarea in mod competent a acestei lucrari.

Evaluatorul actioneaza in calitate de evaluator extern independent, oferind o evaluare obiectiva
si impartiald, fard sd 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). in cadrul misiunii de
evaluare, evaluator s-a conformat principiilor evaluatorului, actionand 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=5,2688 lei, valabil pentru data de 06.05.2026. 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 EVALUARII
Data evaluarii, adica data la care sunt valabile toate analizele, judecatile, calculele, ipotezele de

lucru si concluzia privind valoarea de piata estimata, este 06.05.2026.

Inspectia a fost efectuatd in data de 06.05.2026 de catre evaluator Sendroni Mihai. Cu aceasta
ocazie, a fost inspectata si fotografiata proprietatea evaluata.

Aceasta valoare, de reguld, datorita 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;
daca 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 bazeaza pe nevoile de informatii ale clientului si
ale utilizatorului desemnat in legdturd cu valoarea dreptului de proprietate asupra proprietatii
imobiliare subiect.

in prezentul raport s-a urmérit o estimare a valorii de piata a proprietitii subiect asa cum este
aceasta definitd in standardul general SEV 102 — Tipuri ale valorii {IVS 102). Tipul valorii este adecvat
scopului evaluarii si anume — estimarea valorii de piata pentru vanzare.

Conform Standardelor de evaluare a bunurilor editia 2025, SEV 102 — Tipuri ale valorii, para.
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VAL INVEST GAMA EVAL INVEST S.R.L. - Hunedoara
A10.1, definitia valorii de piata este urmatoarea: ,Valoarea de piatd este suma estimata pentru care un
activ sau o datorie ar putea fi schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt si un vénzdtor
hotdrdt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pdrtile au actionat
fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fdrd constrangere”.

Activul subiect este expus pentru vanzare pe o piata deschisa si concurentiala unde participantii
actioneaza in mod liber. Valoarea de piata este exprimata in lei si euro.

Aceasta poate fi necorespunzatoare pentru o altd data, deoarece pietele si conditiile de piata se
pot modifica.

3.9. NATURA S| AMPLOAREA ACTIVITATILOR 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 piata.

. Inspectia proprietatii a avut loc in data de 06.05.2026 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 examindrii extrasului de carte funciard si planului extras din geoportalul ANCPI,
evaluatorul a identificat proprietatea. Locatia indicatd si limitele proprietatii precizate in documente
sunt corecte. Proprietatea nu a fost masurata de catre evaluator intrucat nu intra in atributiile sale
acest lucru. Termenii de referinta ai evaludrii au fost stabiliti impreuna cu clientul si au fost mentionati
in scris. In realizarea analizelor, judecdtilor si calculelor din prezentut raport, in vederea documentdrii si
colectarii datelor despre bunul imobiliar evaiuat, precum si a celorialte date necesare identificarii,
evaluatorul a avut acces la toate informatiile relevante oferite de catre client, respectiv la:

» Extrasul de carte funciara nr. 60430 Hunedoara.

Responsabilitatea pentru suprafetele puse la dispozitia evaluatoruiui, autorizatiile sau restrictiiie
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 necesard evaluarii a avut in vedere:

v' inspectia proprietatii si zona din care face parte proprietate inclusiv a cdilor de acces;

v cercetarea pietei locale specifice, inclusiv identificarea si inspectia proprietitilor
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. constatdri in urma inspectiei conform
fotografiilor anexate) si s-a investigat corespondenta intre amplasarea imobilului si
situatia sa scriptica si fizica, nefiind identificate neconcordante.

Documentarea realizatd pentru efectuarea evaluarii a fost suficientd pentru a emite o opinie
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total justificabild asupra valorii. La data inspectiei, pe proprietatea imobiliara este edificatd o
constructie intabulata de tip birouri, sub cadastral 60430-C1.

3.10. NATURA S| SURSA INFORMATIILOR PE CARE SE VA BAZA EVALUAREA
Informatiile utilizate, primite de la client, pe baza carora a fost realizata evaluarea au fost:
» Informatii din extrasul de carte funciarg;
» Informatii privind piata imobiliara specifica;
» Istoricul utilizarii proprietatii imobiliare;
» Standardele de evaluare a bunurilor editia 2025;
» Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate;
Sursele de informatii au fost:
» Reprezentantul clientului pentru informatiile legate de proprietatea imobiliara
‘ evaluata (situatie juridica, suprafete, istoric etc.) si care este responsabil exclusiv
pentru veridicitatea informatiilor furnizate;
inregistrari ale dreptului de proprietate (oficii/birouri de cadastru);

7

Presa de specialitate;
Informatii existente pe site-urile de profil;
Piata imobiliara referitoare la oferte si cereri de proprietati imobiliare similare din

v Vv

zona in care se situeaza imobilul supus evaluarii;

Y

Baza de date a evaluatorului;
interviurile cu pdrtile implicate fn tranzactii;
Informatii furnizate de catre agentii imobiliare privind tranzactii/oferte similare;

2 A 74

» 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. Dacd se va demonstra ca cel putin una din ipotezeie sub care este

realizat raportul si care sunt detaliate in cele ce urmeaza nu este valabila, valoarea estimata este

invalidata.

Ipoteze:

» Valoarea opinata in acest raport de evaluare este estimata in conditiiie realizarii ipotezelor care
urmeaza si in mod special in ipoteza in care situatiile la care se face referire mai jos nu
genereaza niciun fel de restrictii in afara celor ardtate pe parcursul raportului si al cdror 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 invalida;

» Evaluarea s-a efectuat pe baza documentelor furnizate de cdtre beneficiarul lucrarii. Se
presupune ca 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;
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Se presupune ca afirmatiile ficute de catre evaluator cu privire la descrierea legala 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 integranta. Orice diferenta intre
scriptic si faptic determina invalidarea acestui raport, evaluatorul neavand nicio responsabilitate
n privinta corectitudinii informatiilor primite.

Se presupune ca proprietatea este in concordantd cu toate reglementadrife iocale privind mediul
inconjurator, reglementarile si restrictiile de zonare, urbanism si utilizare, in afara cazului in care
a fost identificata o neconformitate, descrisa si luata in considerare in prezentul raport;

Nu a fost realizatd niciun fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminatiilor. Se
presupune ca nu exista conditii ascunse sau neaparente ale proprietatii, soiului sau structurii,
care sda influenteze valoarea. Evaluatorul nu isi 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 proprietatii si este realizata pentru a ajuta utilizatorul raportului
sa vizualizeze proprietatea. in cazul in care existd documente relevante (masurétori de cadastru,
expertize) acestea vor avea prioritate;

Evaluatorul nu a facut nicio masuratoare a proprietatii. Dimensiunile au fost preluate din
documentele puse la dispozitie. Se presupune ca planurile, schitele, dimensiunile puse la
dispozitie evaluatorului sunt corecte, dar nu se asuma nicio responsabilitate in aceastd privintd;
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
bazeazd estimarile valorii din cadrul raportului;

Se presupune ca legislatia Tn vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul eventuale
modificari care pot sa apara in perioada urmatoare;

Ipoteze speciale:

X

»

Pe proprietatea subiect teren intravilan este edificatd o constructie reprezentand Birouri in
suprafata construita de 126 mp ce apartine persoanei fizice Toma Razvan-Viddut, proprietate ce
nu face obiectul prezentului raport de evaluare.

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

unui furnizor extern de servicii, evaluatorul avind competentele necesare realizdrii misiunii de

evaluare.

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

valorii unei/unui companii, activ sau datorie. Factorii ESG pot influenta evaludrile atat din perspectiva
calitativa, cat si cantitativa si pot prezenta riscuri sau oportunitati care ar trebui fuate in considerare.
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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;
(b) conflictul;
{c) gradul de satisfactie a clientilor;
(d) protectia datelor cu caracter personal si a vietii private;
(e) dezvoltarea capitalului uman (sdnatate si educatie);
{f) implicarea angajatilor;
(g) egalitatea de gen si de rasa;
(h) starea de sanatate si bunastarea;
(i) drepturile omuluj;
(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 institutionals;
(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 mdsurabile si dacd ar fi considerate rezonabile de cdtre un evaluator care
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ar aplica rationamentul profesional.
in analiza efectuatd si urmare documentatiei primite de la client, evaluatorul nu a identificat
elemente masurabile care sa influenteze estimarea valorii activului evaluat.

3.14. TIPUL RAPORTULUI SAU AL ALTOR DOCUMENTATII EBALORATE

Raportul de evaluare este unul narativ, detaliat, intocmit Tn conformitate cu SEV 103 si cuprinde,
pe langa termenii de referintd, 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 S| PUBLICARE A RAPORTULUI

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai pentru scopul mentionat si se
adreseazd doar clientului PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA si utilizatorului desemnat specificat in

. raport. Evaluatorul nu isi asuma nicio responsabilitate daca acesta este transmis altei persoane, fie
pentru scopul declarat sau pentru oricare alt scop.

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, partiala sau integral3,
precum si utilizarea lui de catre alte persoane decat cele la care s-au facut referiri anterior, atrage dupa
sine incetarea obligatiilor contractuale.

Valoarea estimata de cdtre 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 decat in limita informatiilor valabile
si cunoscute de acesta la data evaludrii.

Conditiile de limitare a utilizarii raportuiui sau a rezuitatelor evaiuarii sunt:

» Concluziile sunt valabile numai la data evaluarii;
Nu ne asumam responsabilitatea pentru efectele juridice;

v

®
\%

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

v Vv

prezentate in raportul de evaluare;
» Nu ne asumam responsabilitatea pentru orice modificare neautorizatd adusa raportului;
» Pentru validitate este necesara semnatura originald.
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:
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e SEV 100 —,Cadrul general al evaluarii”
e 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”
Abordarife in evaluare au fost realizate cu respectarea indicatiifor
» 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”
» SEV 104 — , Informatii si date de intrare”
» SEV 400 — ,Verificarea evaluarii”
Scopul evaluarii, complexitatea activului supus evaluarii 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.
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4. PREZENTAREA DATELOR

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

n procesul de evaluare este necesard colectarea si analiza datelor care se refera la aria pietei.

,Datele despre aria de piatd sunt colectate la nivel de vecindtate, oras, regiune si, atunci cdnd
este necesar, la nivel national si international, in functie de intinderea geograficd a acestei arii, justificat
apreciatd de evaluator ca fiind adecvatd pentru proprietatea imobiliard subiect. Aceste date se referd la
tendintele sociale, situatia economica, reglementdrile si restrictiile legale si conditiile de mediu
inconjurdtor 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 (resedinta) si Racastia si din satele Bos, Gros, Hasdat 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? In teritoriul
administrativ al municipiului sunt cuprinse localitatea Rdcdstia si satele apartindtoare Bos, Gros, Hasdat
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 recensamdntului efectuat in 2021, populatia municipiului Hunedoara se ridicd la 50.457
de locuitori, in scGdere fatd de recensdmadntul anterior din 2011, cdnd fuseserd inregistrati 60.525 de
locuitori.[4] Majoritatea locuitorilor sunt roméni (79,88%), cu minoritati de maghiari (3,52%) si romi
(1,12%), iar pentru 15,13% nu se cunoaste apartenenta etnicd.[8] 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
confesionala. Este strabatutd de DJ 687 : Santuhalm - Hunedoara, drum national care face legdatura 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 pdnad la 49 de ani sau se vor vinde investitorifor. Parcelarea este fiexibild, pentru a se putea
satisface solicitarile specifice ale investitorilor. Accesul in parc se face direct din drumul judetean
Hunedoara - Deva. Parcul dispune de utilitdti complete pentru orice tip de investitie 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
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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

: @.01811%
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_ Proprietatea subiect
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4.2, DESCRIEREA SITUATIEI JURIDICE

A fost evaluat dreptul absolut de proprietate asupra imobilului — teren intravilan, aflat in
proprietatea MUNICIPIUL HUNEDOARA, conform actelor juridice prezentate.

Conform SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare ,Dreptul asupra unei proprietati
imobiliare conferd titularului dreptul de a poseda, a folosi sau ocupa ori de a dispune de teren si
constructii (...). Dreptul absolut asupra oricdrei suprafete de teren. Titularul acestui drept are un drept
absolut de a poseda si a dispune de teren si de orice constructii existente pe acesta, in mod perpetuu,
afectat numai de drepturi subordonate si ingrddiri stabilite prin fege (...}".

MUNICIPIUL HUNEDOARA in calitate de proprietar detine dreptul de proprietate asupra
imobilului din Municipiului Hunedoara, Bulevardul Dacia, nr. 6F, Jud. Hunedoara constand in teren
intravilan cu suprafata totala de 126 mp, inscris in CF nr. 60430 Hunedoara, nr. cadastral 60430, nr.
topo. 2032/108/A. Nu exista neconcordante intre amplasarea din teren si documentele primite.

. Extras de Carte Funciara:
Evaluatorul a avut la dispozitie Extrasul de carte funciara din data de 29.04.2026, 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.

PLAN ANCPI

§ Gasire adresa sau loc

1: 1000
[ 74 Anul zborului ortofoto: 2022
"“‘Q“ Extras din planul cadastral pe ortofoto

plan - ePayment 7).? Powered by Esri
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4.3, DESCRIEREA PROPRIETATII IMOBILIARE SUBIECT

Proprietatea imobiliard supusd descrierii, se afld in proprietatea MUNICIPIUL HUNEDOARA,
situatd Tn Municipiul Hunedoara, Bulevardul Dacia, nr. 6F, Jud. Hunedoara si reprezintd un teren
intravilan in suprafatd de 126 mp, neimprejmuit, pe care se afla edificata o constructie de tip birouri.

Proprietatea este amplasata in zona centrald a Municipiului Hunedoara. Terenul are iesire la un
drum asfaltat Bulevardul Dacia, fiind pozitionat langa alte imobile de tip rezidential si comercial. Accesul
la teren se efectueaza dintr-un drum asfaltat Bulevardul Dacia, mijloacele de transport in comun sunt la
distanta mica, iar terenul are fa limita de proprietate energie electrica, apa-canalizare, gaz.

Descrierea si analiza amplasamentului
Caracteristici ale amplasamentului:

Amplasament: zona centrala;
Suprafata: 126 mp teren;
. Destinatie: teren-curti constructii;
Topografie: teren plan;
Forma: regulata;
Utilitati: terenul are la limita de proprietate energie electrica, apa-canalizare, gaz.
Acces: accesul se realizeaza catre proprietate dintr-un drum asfaltat Bulevardul Dacia.
Situatia actuala a terenului: teren intravilan construit situat in Municipiului Hunedoara.
Puncte de interes: terenul este amplasat in zona centrald a Municipiului Hunedoara, avand in imediata
apropiere clddiri de tip cladiri rezidentiale si comerciale.

4.4. ISTORICUL PROPRIETATII SUBIECT
Terenul se afla in proprietatea MUNICIPIUL HUNEDOARA, conform documentelor puse la

dispozitie. Terenul a intrat in proprietatea MUNICIPIUL HUNEDOARA, dobandit prin Lege, cota actuald
1/1.

. 4.5. DATE PRIVIND IMPOZITELE SI VALORILE DE IMPOZITARE
Valorile impozabile, impozitele, taxele locale si alte taxe asimilate acestora sunt hotarari ale
Consiliului Local Hunedoara.
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5. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Analiza pietei constituie procesul de identificare si studiere a pietei unui anumit bun sau
serviciu. Analiza pietei este realizata 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 ofertd afecteaza valoarea
proprietatii subiect (analiza echilibrului). Analiza pietei pune bazele determindrii celei mai bune utifizari
a unei proprietati imobiliare si, totodata, furnizeaza informatii importante necesare aplicarii celor trei
abordari in evaluare. O analiza corecta a pietei impune parcurgerea de catre evaluator a urmatorilor
pasi:

Analiza productivitatii proprietatii;

Delimitarea pietei specifice;

Analiza cererii;

Analiza ofertei competitive (investigarea si previziunea concurentei);

Analiza interactiunii dintre cerere si oferta;

Estimarea absorbtiei in piatd a proprietatii subiect.

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

OV e W e

5.1 ANALIZA PRODUCTIVITATII PROPRIETATII

Proprietatea imobiliara dispune de o localizare foarte bung, fiind situata in zona centrald a
Municipiului Hunedoara.

in zon3, se afl3 preponderent cladiri rezidentiale de tip blocuri de locuinte si clidiri comerciale la
parter de bloc sau in spatii independente. Distanta fata de proprietatile complementare este mica.

. Accesul este facil, iar mijloacele de transport in comun sunt la distantd mica. Strada la care are acces
proprietatea are utilitatile uzuale necesare: apa-canal, energie electricd, gaze. Imobilul este intabulat in
Cartea Funciard nr. 60430 a localitdtii Hunedoara.

Tinand cont de caracteristicile imobilului supus evaluarii, teren intravilan cu suprafata de 126
mp (dimensiuni, facilitate, utilitati existente) precum si de zona in care acesta este amplasat se poate
aprecia ca proprietatea evaluatd este atractiva pentru tipul de constructie edificata pe acesta, respectiv
birouri/spatiu comercial.

5.2 DELIMITAREA PIETEI SPECIFICE

Zona studiata si piata specificd este cea a Municipiului Hunedoara. Piata specificd a acestei
proprietati este cea a terenurilor intravilane destinate pentru constructia de proprietati a cladirilor
cladirilor cu destinatie comerciald, dar si a cladirilor cu destinatie rezidentiald. Caracteristicile

predominante ale proprietdtii, enumerate anterior, sunt cele care o particularizeazd pe piata, deci
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existd o corelare intre descrierea proprietatii si analiza pietei sale. Aria pietei din care face parte
proprietatea subiect este una locald si anume zona intregului oras. Oferta de astfel de proprietati este

variata.

5.2.1. Tipul proprietatii imobiliare

Pentru proprietatea imobiliard supusa analizei, subpiata delimitatd este cea a terenurilor
intravilane avand ca scop constructia de proprietati destinata cladirilor comerciale, dar si pentru cladiri
cu destinatie rezidentiald, situate in Municipiului Hunedoara.

5.2.2. Caracteristicile proprietatii imobiliare
Proprietatea evaluata este un amplasament cu suprafata de 126 mp, situat Tn Municipiul

Hunedoara, regimul acestuia fiind de teren intravilan. Accesul la proprietate se realizeaza din
Bulevardul Dacia, strada amenajatd (asfaltatd), topografia este pland, iar utilitdtile disponibile in
apropriere sunt energie electricd, gaz, apa-canal. Utilizatorii finali sunt persoane fizice sau juridice care
vor sa detina o astfel de proprietate in scopuri personale sau pentru afaceri.

5.2.3. Aria pietei
Proprietatea imobiliara supusa descrierii, se afla pe Bulevardul Dacia, nr. 6F, a Municipiului

Hunedoara si este amplasata in zona centrala a orasului.

Aria pietei din care face parte proprietatea subiect este una locald. Gradul de ocupare al
terenului in zona de interes a evaludrii este mare, suprafetele libere fiind destinate cailor de acces,
spatiilor verzi si parcarilor.

in zona de interes a evaluarii si anume zona centrald, in piatd nu existd parcele de teren libere,
construibile cu utilizari permise, utilizari privind cea mai buna utilizare de teren intravilan curti
constructii. in aceasta situatie aria pietei a fost extins3 si citre alte zone din municipiul Hunedoara si au
fost alese doar informatile de piata adecvate scopului si tipului evaluarii.

5.2.4. Proprietati substitut disponibile
Oferta terenurilor intravilane construibiie este variata, pornind de la preturi mai accesibile Ia

preturi mai mari, in functie de nevoile fiecarui client si in functie de amplasamentul terenurilor.
Proprietétile cu o atractivitate similard pe piatd au o disponibilitate curent mica prin ofertele afisate. In
urma analizei preferintelor consumatorilor finali ai acestor tipuri terenuri se observa ca un impact
pozitiv asupra valorii proprietatii 7l pot avea: localizarea, utilitatile existente si suprafata terenului.
Analiza efectuata s-a bazat pe identificarea proprietatilor imobiliare similare cu proprietatea
subiect, care au suprafata a terenurilor curpinsd intre 495-1290 mp. Aceste dimensiuni sunt
recunoscute pe piata proprietatilor imobiliare de tip teren intravilan construibil in zona urbana.

5.3 ANALIZA CERERII
Cererea pietii reflecta nevoile, dorintele, puterea de cumparare si preferintele consumatorilor.

Analiza cererii se axeaza pe identificarea utilizatorilor potentiali (cumparatori, chiriasi) pentru un anume
tip de proprietate. Puterea de cumparare este in stagnare, in aceastd perioada, datorita efectelor
economice la nivel global si a cresterii dobanzilor pentru imprumuturile bancare si situatia economica la
nivel de tara. Accesul este facil, iar mijloacele de transport in comun sunt la distantd mica. Strada la
care are acces proprietatea este sistematizata cu utilitdtile aferente existente, iar terenul are la limita
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de proprietate energie electrica, apa-canalizare, gaz.

in general terenurile intravilane cu destinatie rezidentiald/comerciald se adreseaza persoanelor
cu venituri mari pentru construirea unor imobile destinate zonei de interes.

Terenurile ocupate de cdtre proprietari sunt mai multe decat cele inchiriate, fiind o cerere
crescuta pentru cumparari de terenuri si o cerere mai scazuta pentru inchirieri de terenuri libere.

Terenurile intravilane au un numar mare de vizualizari pe site-urile agentiilor imobiliare, fapt
care prezintd rata mare de atractivitate si dorinta utilizatorilor de pe piata, dar puterea de cumpadrare
se regdseste doar la acei utilizatori cu venituri medii-superioare. in ultimii ani si in special datorita
anului 2020, cererea de terenuri libere este in crestere deoarece datorita izbucniri COVID-19, declarata
de O.M.S. drept Pandemie la data de 11 martie 2020, a avut impact seminificativ asupra pietelor
financiare globale, impunand restrictii de calatorie si distantare sociala. Incertitudinea in evaluare nu ar
trebui confundata cu riscul, acesta poate fi generat de factori diversi care afecteaza fie activul propriu-

. zis, fie piata pe care acesta este tranzactionat. Incertitudinea in evaluare poate fi datda de factori
diferiti, care pot fi impartiti in trei categorii: perturbarea pietei, disponibilitatea datelor de intrare si
alegerea metodei sau a modelului. Aceste categorii ale incertitudinii evaluarii nu se exclud reciproc.

De exemplu, perturbarea pietei poate afecta disponibilitatea datelor relevante, ceea ce poate
conduce implicit la incertitudine cu aceea la alegerea celei mai adecvate metode sau model. Prin
urmare, este probabil sa existe o interdependenta si corelare intre cauzele incertitudinii si trebuie sa
tinem seama de acest fapt in timpul procesului de evaluare.

Evenimentele pot fi de naturda macroenomica {(criza financiard din 2009) sau naturd

microeconomicd (dezastru natural, modificare legislative). in ceea ce priveste pandemia, poate fi
privita ca o perturbare a pietei la nivel microeconomic, insa in viitor s-ar putea sa ne confruntam si cu
implicatii macroeconomice.

La data evaludrii, consideram cd putem acorda o credibilitate mai mare ofertelor existente in
piatad iar in ceea ce priveste tipul de proprietate analizata la nivelul municipiului, putem concluziona ca
pandemia nu a afectat preturile, acestea ramanand la acelasi nivel. In consecintd, evaluare trebuie

. tratatad cu un grad rezonabil de certitudine si o dozd mai mare de prudentd. Disponibilitatea facilitatilor
din acesta zona si prezenta serviciilor locale reprezinta unul din factorii importanti in analiza cererii pe
piata terenurilor intravilane libere si a terenurilor cu constuctii edificate, care aduce un plus valoare
proprietatii.

5.4 ANALIZA OFERTEI
Oferta aferentd proprietatilor disponibile spre vanzare care sunt asimifabile proprietatii subiect

se numeste oferta competitiva.

Pe parcursul ultimilor ani, pretentiile vanzatorilor de terenuri intravilane si-au mentinut tendinta
de crestere. in ceea ce priveste oferta competitivd pentru proprietatea imobiliara subiect, aceasta este
in usoara crestere. Pentru proprietatea analizata am ales ofertele de mai jos, iar preturile pornesc de la
circa 62 euro/mp pana la 104 de euro/mp. Ofertele de astfel de terenuri pentru inchiriere este

inexistentad, fapt care deteremina o piatd a vanzdtorului.
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1 i S
SRy Proprietatea evaluq'té Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3 Comparabila 4
comparatie i
Pret de ofertd (€/mp) 75 104 62 90
Locali Hunedoara b-dul Dacia Hunedoara str. Hunedoara str. B. St. Hunedoara Ciuperca Hunedoara str.
deaiizare nr.6F - langd Kaufland Cerbului Delavrancea P Gradinilor
Suprafata (mp) 126 1290 500 495 1132
Utilitati toate utilitdtiile toate utilitdtiile toate utilitdtiile toate utilitdtiile toate utilitdtiile
Intravilan da da da da da
Acces drum asfaltat asfaltat asfaltat asfaltat asfaltat
CMBU rezidentialjcomercial |rezidentiai/comercial |rezidential/comercial rezidential rezidentiai/comercial

Negocierea preturilor pentru terenurile intravilane avand cea mai buna utilizare de teren
construibil la nivelul municipiului Hunedoara este cuprinsa ntre 5-20% din pretul de oferta al
proprietétii. In cazul prezentei evaludri, procesul de obtinere a informatiilor relevante s-a concretizat
prin selectarea ofertelor similare cu proprietatea de evaluat, cu date si informatii verificate si
documentate, privind proprietati imobiliare oferite spre vanzare, valabile la data evaluadrii.

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 existentd si
potentiala cu oferta curenta si anticipata se observa o tendinta de crestere a cererii.

Piata achizitiilor este influentatd si de dezvoltarea rapida a sistemului de credit ipotecar si
imobiliar, datorita cresterii dobanzilor la credite in ultima perioada acestea au avut un efect de stagnare
a cererii pe piata asupra imobilelor similare.

Comparand cererea existentd si potentiald cu oferta curentd si anticipata competitiva se poate
observa ca exista o cerere pentru un numar mai mare de terenuri intravilane, in special terenurile
rezidentiale sau comerciale. In ceea ce priveste echilibrul pietei imobiliare, fatd de ultimii ani,
raporturile s-au inversat pe piata imobiliard, aceasta devenind o piatd a vanzatorului incepand cu a
doua parte a anului 2015. Transformarea pietei imobiliare intr-o piatd a vanzatorului s-a realizat in
contextul cresterii economice locale, a cresterii numarului locurilor de munca si a emigrarii din alte
zone mai slab dezvoltate ale tarii, coroborat cu cresterea numarului tranzactiilor pe segmentul imobiliar
si previziunile de mentinere a unui trend de stagnare a evolutiei preturilor pe piata mentionata.

5.6 PREVIZIUNEA ABSORBTIEI PROPRIETA'[II SUBIECTIN PIATI\

Prin compararea caracteristicilor proprietatii subiect cu cele ale proprietatilor competitive,
exista o ratd a absorbtiei proprietatii subiect mare, in conditiile de piata, cerere si oferta competitive
prezentate anterior. Din datele analizate este vorba despre o piata in usoara crestere, caracterizata
printr-o stagnare a cererii si a existentei unui trend ascendent al valorilor pe piata specifica,
caracterizata printr-un numar mic de oferte.

Proprietatea imobiliard, subiect — teren intravilan face parte din proprietdtile ce prezinta
potential atractiv, datorita elementelor favorabile cumulate: pozitie buna - mediu urban, zona centralg,
zona accesibila.
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Analiza pietei si analiza celei mai bune utilzari sunt interdependente si ambele sunt esentiale

pentru aplicarea abordarii prin piata.

6. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Conceptul de ,cea mai bund 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 buna utilizare este definita in Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2025 - SEV 102
»Tipuri ale valorii”, para. A90.1: ,utilizarea care, din perspectiva unui participant de pe piatd, are ca
rezultat cea mai mare valoare a unui activ”.

Analiza pietei constituie baza pentru determinarea celei mai bune utilizari (CMBU) a unei
proprietati imobiliare. Piata specifica proprietatii imobiliare subiect este piata terenurilor intravilane,
din Municipiul Hunedoara.

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

1. permisibilitatea legald: se determind care sunt utilizarile permise de legislatia in vigoare data
evaludrii ;

2. posibilitatea fizicd: se urmaresc conditiile fizice care influenteaza CMBU;

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

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

Succesiunea de apiicare a testelor, pentru fiecare dintre utilizarile existente si potentiale, este
cea prezentatd mai sus, permisibilitatea legald si posibilitatea fizica a utilizarilor analizate fiind cele care
reduc substantial numarul de variante de utilizare a proprietatii imobiliare subiect.

Obiectul evaluarii este un teren cu suprafata de 126 mp, avand forma regulatd, situat in zona
centrala din Municipiul Hunedoara, cu acces direct la strada amenajata asfaltata. Proprietatea dispune
de toate utilitatile necesare.

in realizarea analizei celei mai bune utiliziri a terenului liber, sunt identificate, mai intai,
utilizarile probabile in mod rezonabil ale terenului evaluat. Acestea sunt analizate apoi in cadrul celor
patru teste: de permisivitate legalda, de posibilitate fizica, de fezabilitate financiara si de valoare
maxima.

Utilizdri probabile in mod rezonabil

In cadrul analizei pietei au fost observate terenurile construite si terenurile libere (putine la

numar) de pe Bulevardul Dacia si de pe strazile din imediata apropiere.
Concluziile care se retin sunt urmatoarele:

pag. 21




(A

VAL INVEST GAMA EVAL INVEST S.R.L. - Hunedoara

» toate terenurile construite sunt ocupate de constructii de tip rezidential (locuinte colective) si
cladiri comerciale (la parter de bloc sau in cladiri independente) la mica distanta;

» in imediata vecindtate existd putine terenuri libere; acestea devin mai numeroase la marginea

localitatii;

in zona nu s-au identificat constructii cu alte utilizari, in afara celei pentru proprietate rezidential
sau comercial. De altfel, se apreciaza ca este putin probabila aparitia unor proprietati industriale
intr-o astfel de zona.

Amplasamentele de ldngd proprietate subiect sugereazd cd terenul este atractiv pentru
constructii de tip comercial de altfel cum reiese din constructia edificata pe teren, dar poate fi utilizata
si ca o cladire rezidentiala avand in vedere caracterul mixt al zonei. Din punct de vedere al altor tipuri
de constructii putem mentiona cd cererea de cladiri administrative (birouri) are un nivel scazut in
Municipiul Hunedoara, astfel ca Ia nivel de oras se gasesc muite ciadiri cu destinatie adminstrativa-

‘f

birouri care sunt libere.
Concluzia care se desprinde este ca utilizarea terenului poate fi doar rezidentiald sau comerciala
datorita constructiilor de acelasi tip din zona analizata.

Testul de permisivitate legald
Pentru a verifica daca utilizarea terenului este permisa legal, am concluzionat faptul ca cladirea
birouri ridicatd pe terenul intravilan subiect a fost construitda prin obtinerea de avize si autorizatii

necesare, astfel ca construirea terenului este permisa.

De asemenea, observarea vecinatatii nu releva aspecte care ar putea afecta legal dezvoltarea
comerciala sau rezidentiala. Ca urmare, consider cd dezvoltarea pentru constructie
comerciald/rezidentiald este permisa legal. Nu se identificd niciun fel de constrangeri care sa afecteze
regimul tehnic permis al dezvoltarii.

Pe proprietatea subiect se afla edificata o constructie tip birouri (transformat in spatiu
comercial), iar In apropriere se mai regasesc altfel de constructii rezidentiale si comerciale, astfel ca o
dezvoltare rezidentiald si comerciald este permisd legal.

Testul pentru posibilitatea fizica

Faptul cd in imediata vecinatate sunt edificate constructii rezidentiale si comerciale, iar pe
terenul subiect se afla edificata o constructie de tip birouri, aduce indicii suficiente pentru a considera
ca terenul poate fi construit. Dimensiunile si topografia terenului, existenta utilitatilor si faptul ¢a nu se

identifica riscuri de producere a unor dezastre permit edificarea unei constructii cu standardul zonei,
adica rezidential sau comercial.

Drept urmare, apreciez ca dezvoltarea este fizic posibila. Nu se identificd niciun fel de
constrangeri impuse de caracteristicile fizice asupra regimului tehnic permis al dezvoltarii.

Testul fezabilitdtii financiare

Constructia posibild si permisa tipica este o constructie de tip rezidential sau comercial. Nu sunt
necesare amenajari ale terenului constand in nivelare, indreptare, etc.
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Asa cum s-a prezentat anterior, analiza pietei a relevat tranzactii recente cu amplasamente catre
utilizatori finali. Astfel de constructii se pot realiza deoarece este o zona activa iar amplasamentul este
ideal pentru astfel de constructii rezidentiale/comerciale. Amenajdrile terenului pot fi minime, avand
toate utilitatile necesare reprezintd un factor important in dezvoltarea unei constructii noi. Ca urmare,

activitatea pietei indica faptul ca utilizarea este fezabila financiar.
O astfel de utilizare poate fi realizata imediat si se poate mentine pe termen lung.

Testul valorii maxime
intrucat existd doar o utilizare permisé legal, fizicd posibil3, fezabil financiar si care conduce la o

valoare maxima a proprietatii imobiliare, aceasta este, firesc, cea mai buna utilizare.
Astfel, in realizarea analizei celei mai bune utilizari a proprietatii construite a fost identificata ca
fiind CMBU teren intravilan rezidential/comercial.

Concluzii:
» cea mai buna utilizare a terenului evaluat este pentru o proprietate de tip rezidential/comercial;
» utilizarea poate fi realizatd imediat si se poate mentine pe termen lung;

7. EVALUAREA PROPRIETATII

7.1 ESTIMAREA VALORII TERENULUI
Valoarea terenului constituie o analiza distinctd, realizata inainte de aplicarea abordarii prin
piata.
Metodele de evaluare a terenului liber sunt derivate din cele trei abordari traditionale ale
valorii: abordarea prin piata, abordarea prin venit si abordarea prin cost.
Metodele de evaluare a terenului liber se clasifica astfel:
¢ Metoda comparatiei directe;
e Metode alternative:
o Extractia de piata;
o Alocarea (proportia);
o Tehnicile capitalizarii venitului:
= (Capitalizarea directa: Metoda reziduaia;
= (apitalizarea directa: Capitalizarea rentei funciare;
»  Analiza fluxului de numerar actualizat: Metoda parcelarii si dezvoltarii.
in abordarea prin piatd se analizeazd 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.
Abordarea prin piatd — cunoscutd in domeniul evaludrii proprietdtii imobiliare si sub denumirea
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de comparatie directd sau comparatia vénzarilor (GEV 630, para. 45) este procesul de obtinere a unei
indicatii asupra valorii proprietétii imobiliare subiect, prin analiza comparativd cu proprietati similare
care au fost vdndute recent sau care sunt oferite pentru vdnzare (GEV 630, para. 44) ori sunt

contractate.
Comparatia directa este cea mai credibila metoda de evaluare a terenurilor libere. Aceasta se

realizeaza pe baza tehnicilor recunoscute in cadrul abordarii prin piata:
a) tehnicile cantitative:

e analiza pe perechi de date: un proces in care doud sau mai mufte 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 se
refera direct la proprietatile imobiiiare comparabile;

. ¢ analiza statistica: analiza prin inferenta statistica si analiza prin regresie;

» analiza costurilar: ajustarile se bazeaza pe indicatorii costului.

b) tehnicile calitative:

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

¢ analiza tendin{elor: analiza bazata pe un numar mare de date de piata;

» 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 cunoscdtoare in materie si ale unor participanti
pe piata imobiliara.

Dintre tehnicile enumerate anterior va fi folosita analiza pe perechi de date.

Ca elemente de comparatie sunt utilizate urmatoarele: elemente specifice tranzactionarii
(drepturile de proprietate transmise; restrictiile legale; conditiile de finantare; conditiile de vanzare;
cheltuielile necesare imediat dupda cumpadrare; conditiile de piata); elemente specifice proprietatii

. (localizarea); caracteristici fizice (suprafata, destintia, amenajdri exterioare, topografie, forma in plan,
utilitati disponibile, CMBU).

Primele sunt elemente de comparatie specifice tranzactionarii, iar urmatoarele sunt specifice
proprietatii. In cadrul abordarii prin piata a fost analizatd oferta de proprietéti comparabile disponibile
pentru vanzare la data evaluarii, situate in aceeasi arie cu proprietatea subiect. Oferta de proprietdti
comparabile disponibile pentru vanzare a fost preluatd de pe site-urile OLX.ro, imobiliare.ro, storia.ro,
agentii imobilare, convorbire cu proprietarii, etc. Pentru a stabili veridicitatea informatiilor prezentate
in ofertele de vanzare, proprietarii sau reprezentantii acestora au fost contactati telefonic. in urma

discutiilor telefonice, s-a stabilit ca toate proprietdtile comparabile analizate sunt reale si au
caracteristicile fizice conforme cu informatiile scriptice.

EVALUAREA TERENULUI - COMPARATIA DIRECTA
Subiect Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3 Comparabila 4
Element de comparatie B
Valoare de oferta B 75,00 € ~_10400€ 62,00 € 90,00 €
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Suprafata (mp) 126 mp 1.290 mp 500 mp 495 mp 1.132 mp

Pret oferta / vanzare (€/mp) 75,0 €/mp 104,0 €/mp 62,0 €/mp 90,0 €/mp
| ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIONARII

TiPuL C(.)M PARABILE| oferta oferta oferta oferta

(tranzatie/oferta)

Marja de negociere din piata 5% 5% 5% 5% 5%

specifica (%)

Explicatie ajustare

n urma discutiilor telefonice cu proprietarii din jud. Hunedoara, marja de negociere

din pretul initial se situeaza in intervalul 5-20 %.

Cuantum ajustare (€/mp]) -3,75 €/mp -5,20 €/mp -3,10 €/mp -4,50 €/mp
Pret estimat de tranzatie (€/mp) 71 €/mp 99 €/mp 59 €/mp 86 €/mp
DREPTUL DE PROPRIETATE

TRANSMIS Drept absolut Drept absolut Drept absolut Drept absolut Drept absolut
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Explicatie ajustare Nu este cazul

Cuantum ajustare (€/mp) 0,0 €/mp 0,0 €/mp 0,0 €/mp 0,0 €/mp
Pret ajustat (€/mp) 71 €/mp 99 €/mp 59 €/mp 86 €/mp
CONDITII DE VANZARE Independent Independent Independent Independent Independent
Cuantum ajustare (%) 0% 0% l 0% 0%
Explicatie ajustare Nu este cazul

Cuantum ajustare (€/mp) 0,0 €/mp 0,0 €/mp 0,0 €/mp 0,0 €/mp
Pret ajustat (€/mp) 71€/mp 99 €/mp 59 €/mp 86 €/mp
CONDITII DE FINANATARE Normale Normale Normale Normale Normale
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Explicatie ajustare Nu este cazul

Cuantum ajustare (€/mp) 0,0 €/mp 0,0 €/mp 0,0 €/mp 0,0 €/mp
Pret ajustat (€/mp) 71 €/mp 99 €/mp 59 €/mp 86 €/mp

CHELTUIELI NECESARE DUPA
CUMPARARE

Nu este cazul

Nu este cazul

Nu este cazul

Nu este cazul

Nu este cazul

Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Explicatie ajustare Nu este cazul
Cuantum ajustare (€/mp) 0,0 €/mp 0,0 €/mp 0,0 €/mp 0,0 €/mp
Pret ajustat (€/mp) 71 €/mp 99 €/mp 59 €/mp 86 €/mp
CONDITII DE PIATA Data evaludrii Data evaludrii Data evaluarii Data evaludrii Data evaludrii
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
xplicatie ajustare Nu este cazul
Cuantum ajustare (€/mp) 0,0 €/mp 0,0 €/mp 0,0 €/mp 0,0 €/mp
Pret ajustat (€/mp) 71 €/mp 99 €/mp 59 €/mp 86 €/mp
ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATII
LOCALIZARE
; . Hupedoara el Hunedoara str. Hunedoara str. B. St. Hunedoara Hunedoara str.
Comparativ cu subiectul Dacia nr.6F - langa . . L
Cerbului Delavrancea Ciuperca Gradinilor
Kaufland
Cuantum ajustare (%) 40% ] 0% 65% 15%
Ajustarea tine cont de diferenta de cotatie de pret datorata amplasdrii imobilului de
o evaluat fata de proprietatea subiect (in cazul de fata toate terenurile sunt amplasate
Explicatie ajustare . . " N . . . +
in zona intravilana a localitatilor din care fac parte, la fel ca proprietatea subiect). In
cazul de fata s-a aplicat ajustari prin urmatoare perechi: 4-2, 4-3 si 4-1
Cuantum ajustare (€/mp) 28,5 €/mp 0,0 €/mp 38,3 €/mp 12,8 €/mp
Pret ajustat (€/mp) 100 €/mp 99 €/mp 97 €/mp 98 €/mp
2 CARACTERISTICI FIZICE
SUPRAFATA (mp) 126,00 mp 1.290,00 mp 500,00 mp 495,00 mp 1.132,00 mp
1.164 mp 374 mp 369 mp 1.006 mp
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Cuantum ajustare (%)

9,2% |

3,0% |

2,9%

10,0%

Explicatie ajustare

Ajustarea tine cont de diferenta de cotatie de pret datorata suprafetei loturilor (de
evaluat si comparabile) - cu cat o suprafaia de teren este mai mare cu atat prejul
unitar tinde s creasci. in cazul de fata s-a aplicat o ajustare pozitiva direct
proportioanald cu diferenta dintre suprafata comparabilei si proprietatea subiect

Cuantum ajustare (€/mp) 9,22 €/mp 2,93 €/mp 2,89 €/mp 9,86 €/mp
DESTINATIA (utilizarea terenului) intravilan da da da da
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Explicatie ajustare Nu este cazul

Cuantum ajustare (€/mp) 0€/mp 0€/mp 0€/mp 0€/mp
AMENAIARIERTERIOARE (ssrazl; asfaltat asfaltat asfaltat asfaltat asfaltat
trotuare)

Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Explicatie ajustare Nu este cazul

Cuantum ajustare (€/mp) 1 _0€&mp |  0€/mp __0€/mp _0€/mp
TOPOGRAFIE/RELIEF plan plan plan plan plan
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Explicatie ajustare Nu este cazul

Cuantum ajustare (€/mp) 0€/mp 0€/mp 0€/mp 0€/mp

UTILITATI DISPONIBILE

toate utilitatiile

toate utilitdtiile

toate utilitatiile

toate utilitatiile

toate utilitatiile

Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Explicatie ajustare Nu este cazul
Cuantum ajustare (€/mp) 0€/mp 0€/mp 0€/mp 0 €/mp
FORMA IN PLAN & Raport laturi regulata regulata regulata regulata regulata
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Explicatie ajustare Nu este cazul
Cuantum ajustare (€/mp) 0£/mp 0€/mp 0€/mp 0€/mp
Total ajustare caracteristici fizice % 9% 3% 3% 10%
Z.v/t:'lpj]ustare caracteristici fizice 9€/mp 3 €/mp 3 €/mp 10 €/mp
PRET AJUSTAT (€/mp) 108,97 €/mp 101,73 €/mp 100,08 €/mp 108,19 €/mp
CMBU rezidential/comercial | rezidential/comercial | rezidential/comercial rezidential rezidenzlizll/comer
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
xplicatie ajustare Nu este cazul
uantum ajustare (€/mp) 0€/mp 0€/mp 0€/mp 0€/mp
PRET AJUSTAT (€/mp) 108,97 € 101,73 € 100,08 € 108,19 €
Ajustare totala netd absolutd (€) 38 €/mp 3€/mp 41 €/mp 23 €/mp
Ajustare totala netd procentuald (%) 49% 3% 68% 25%
Ajustare totala bruté absolutd (€) 37,72 €/mp 2,93 €/mp 41,18 €/mp 22,69 €/mp
Ajustare totala brutd procentuald (%) 52,9% 3,0% 69,9% 26,5%
Numdr ajustéri 2 1 2 2
PRET AIUSTAT (€/mp) 108,97 €/mp 101,73 €/mp 100,08 €/mp 108,19 €/mp
Valoarea de piatd Curs euro 5,2688 leif€ 101,73 €/mp
Valoarea de piatd 67.537 lei echivalent 12.818 €
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8. ANALIZA REZULTATELOR S$1 CONCLUZII ASUPRA VALORII

in fundamentarea concluziei, tindnd cont de scopul evaludrii, de calitatea, cantitatea si
credibilitatea informatiilor disponibile, evaluatorul prin rationamentul sau, in procesul de evaluare a
stabilit o valoare de piata a proprietdtii subiect folosind abordarea prin piatd, utilizata in evaluarea
proprietatii imobiliare. In cadrul datelor de intrare au fost utilizate oferte de vanzare din zona specifica,
la care s-au aplicat marje de negociere. Avand in vedere scopul raportului, aceasta estimare trebuie
perceputd de destinatar asa cum este definitd in literatura de specialitate, ca o concluzie impartiala,

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 finald asupra valorii proprietatii subiect.

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

Precizia: Precizia evaluadrii este legatd de increderea evaluatorului in acuratetea datelor, informatiilor
folosite in procedurile si tehnicile de analiza aplicate precum si in abordarea in evaluare utilizatd, cu alte
cuvinte este data de increderea evaluatorului in corectitudinea datelor si a calculelor efectuate precum
si de ajustdrile 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 o

anumitd comparabild sau de o anumita abordare.

8.1 ANALIZA REZULTATULUI SI CONCLUZIA EVALUARII
‘ Avand in vedere pe de o parte rezultatul obtinut prin aplicarea metodei de evaluare, relevanta

acestuia si informatiile de piatd care au stat la baza aplicdrii, si pe de alta parte scopul evaluarii si
caracteristicile proprietdtii imobiliare supuse evaludrii, in opinia evaluatorului valoarea de piata
estimata a proprietatii imobiliare este:

! VALOAREA TOTALA DE PIATA
67.537 lei (536,01 lei/mp) respectiv
12.818 euro (101,73 euro/mp)

Sendroni Mihai nr. legitimatie 18635
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TEREN INTRAVILAN - 126 mp
HUNEDOARA, BULEVARDUL DACIA, NR. 6F, JUD. HUNEDOARA
: #
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PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA @ C
DIRECTIA PATRIMONIU
COMPARTIMENT CONCESIUNI, INCHIRIERI, VANZARI, PRIVATIZARE COMANDA

Localitatea Hunedoara
Ciatre furnizor: S.C. GAMA EVAL INVEST S.R.L.

Strada Libertatii nr.17 telefon 716322
Str.PESTISU MARE, Nr. 203A,
Loc. Pestisu Mare, Jud. Hunedoara
CUI 38750972
Data J20/107/2018
Cod operatii Cod beneficiar Nr.comanda
Zi Luna | An Conform referat nr. 29955 / 06.04.2026
112 20 04 2026 Document de Fundamentare nr.87592 / 09.04.2026
DA40194435
COD PRET | VALOARE | Valoare |Valoare cu| Termen de livrare
COD CPV DENUMIRE/ CARACTERISTICI U.M. U.M. CANTITATE UNITAR LEL TVA TVA Zi TLuna| An
Raport de evaluare a terenului in suprafata de 126 mp
situat in Municipiul Hunedoara , B-dul Dacia nr.6F , judetul
71324000-5 Hunedoara,inscris in CF nr.60430 UAT Hunedoara ,cu nr. buc 1 800.00 800.00 0.00 800.00
cadastral 60430 , apartinand domeniului privat al municipiului
Hunedoara, in vederea valorificarii acestuia prin vanzare
Total 800.00 0.00 800.00
* Plata in maxim 30 zile calendaristice de la primirea facturii, cu respectarea Legii nr. 72/2013
PRIMAR %l CFP DIRECTOR ECONOMIC  / CONSILIER JURlDIG SEF SERVICIU ACHIZITII PUBLICE DIRECTOR EXECUTIV COMPARTIMENT CONCESIUNI, INCHIRIERI,
TR0 B Z%)?\\ A DIRECTIA PATRIMONIU VANZARI, P ATIZARE
B! f f 4 4/ QOPA AURELIA ANISQARA PUISORU CLAUDIAMI A ALBU MARINELA MARGARETA CIOCLE RlNA CLAUDIA
/ m—
intocmit 3 ex.

ZAVOIAN DANIELA
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@ 4 Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara HUNEDOARA Nr. cerere 16009
’ Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Hunedoara Ziua 29
. ¥ Luna 04
i - Anul 2026
J.LN(IEI_ EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificare
G R PENTRU INFORMARE O TARA
Carte Funciara Nr. 60430 Hunedoara “mm‘m“mm” lmm”m“ II ““lmllmum

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan Nr. CF vechi:5608

Adresa: Jud. Hunedoara, UAT Hunedoara, Loc. Hunedoara, Bdul DACIA , Nr. 6F

Nr. |Nr. cadastral Nr. * T :
Cre|  topografic Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Al 60430 126
Constructii
Nr cadastral T .
Crt Nr. topografic Adresa Observatii / Referinte
. Al 1 60430-C1 Jud. Hunedoara, UAT Hunedoara, Loc. |S. construita la sol:126 mp; S. construita desfasurata:126
' Hunedoara, Bdul DACIA , Nr. 6F mp; BIROURI P. S. desf: 126mp. Anul construirii: 1984,

B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
10220/ 12/12/2006
Hotarare nr. 251/2006 emis de Consiliul Local Hunedoara;
B1 |Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al
|1/1

1”1) PROPRIETATEA PRIVATA A MUNICIPIULUI HUNEDOARA
; OBSERVATII: (provenita din conversia CF 5608)

37034 /20/12/2021
Act Notarial nr. CONTRACT DE IPOTECA IMOBILIARA AUT.3547, din 17/12/2021 emis de Aioanei Viorica;
'B |Se noteaza interdictia de instrainare,inchiriere,grevare, dezmembrare, All

| |alipire,construire,demolare,restructurare,amenajare

| | 1) CAR PROSPERA
7865 / 08/03/2024

. Act Notarial nr. CONTRACT DE VANZARE AUT.573, din 07/03/2024 emis de Aioanei Viorica; Act Administrativ
nr. ACORD DE VANZARE IMOBIL NR.58, din 06/03/2024 emis de CAR PROSPERA, |

B14 Intabulare, drept de PROPRIETATEcu titlu de drept cumparare, Al.l
dobandit prin Conventie, cota actuala 1/2

1) TOMA RAZVAN-VLADUT, bun propriu
12030/ 16/04/2025

Act Notarial nr. ACT DE PARTA] VOLUNTAR AUT.873, din 16/04/2025 emis de Aioanei Viorica; Act
/Administrativ._nr. ACORD DE PARTAJARE [MOBIL NR.30, din 11/04/2025 emis de CAR PROSPERA;

B16 [Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin PARTAJ, cota actuala All
1172 ,
' 1) TOMA RAZVAN-VLADUT, bun propriu
C. Partea lll. SARCINI
inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
' de garantie si sarcini
37034 /20/12/2021
(Act Notarial nr. CONTRACT DE IPOTECA IMOBILIARA AUT.3547, din 17/12/2021 emis de Aioanei Viorica;
CFIntabulare, drept de IPOTECA, Valoare:466000 LElsi celelalte obligatii] Al.1
aferente creditului ] , ]
1) CAR PROSPERA :
115621 / 15/05/2024
Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 4
sentiu infarmare or-line lz adresa epay.ancpi.ro Formular versiunea 1.1
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Carte Funciard Nr. 60430 Comuna/Oras/Municipiu: Hunedoara
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
60430 126
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALII LINIARE IMOBIL

Date referitoare la teren

Nr | Categorie |[intra | Suprafata « . .
crt | folosinta |vilan (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
‘ 1 curti | pa 126 - = 2032/108/A
constructii
Date referitoare la constructii
: = Destinatie Situatie y .
Crt Numar constructie Supraf. (mp) juridica Observatii / Referinte
constructii S. construita la sol:126 mp; S. construita
Al.1 60430-C1 industriale si 126 Cu acte|desfasurata:126 mp;  BIROURI P. S. desf:
edilitare 126mp. Anul construirii: 1984,

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.

Punct Punct Lungime segment
Tnceput sfarsit e+ (m)
1 2 10.425

2 3 9.77

3 4 15.443

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 3 din 4

rfarmiarce or-line la adresa epay.ancpi.ro Formular versiunea 1.1
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Carte Funciara Nr. 60430 Comuna/Oras/Municipiu: Hunedoara

. Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit = (m)

4 5 4.852

) 5 6 5.006
6 1 4.853

** Lungimile segmentelor sunt determinate n planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.
*0x Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mai mici decét valoarea 1 milimetru.

Extrasul de carte funciara generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciara active la data generarii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din O.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, fard semnaturd olografd, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

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

Data si ora generarii,
29/04/2026, 09:49

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 4 din 4
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(Oportunitate) Teren de vanzare - zona
centrala, Paltinis -

(® Hunedoara, Judetul Hunedoara -

centrala, Paltinis

Hunedoara, Judetul Hunedoara - 1

Rate de la 1.179 RON/luna

Sup. teren: Tip:

500 mp | Constructii

Descriere teren
O oportunitate rara in inima localitatii!
Teren intravilan, 500 mp, situat intr-o zona centrala si linistita, cu acces auto facil si toate utilitatile

disponibile pe teren: gaz, curent electric, apa si canalizare.

Perfect pentru constructia unei case|de locuit, pensiuni sau spatiu comercial, acest teren reprezinta o

investitie sigura si profitabila pe termen lung.




(Oportunitate) Teren de vanzare - zona
centrala, Paltinis -

) Hunedoara, Judetul Hunedoara

Vrei s& afli mai multe detalii sau s& prfogramezi o vizionare?

LS Talinga Alexandru

Electricitate Apa Gaz Canalizare

Detalii teren

IDanunt: XFV903003 275332088 Actualizat in: 23 Martie 2026
Clasificare teren: Intravilan
Utilitati
Amenajare strazi Alte caracteristici
lumir Acce Teren imprej
Mijloz ortin comun Asfaltate

Disponibilitate proprietate:

Imediat

Puncte de interes

Mijloace transport A
Statia Bucegi Hunedoara
Statii autobuz aprox. 979 m Statii autobuz aprox.1242m
Scoala VN




ﬁ > Vanzare > Terenuriconstructi > JudetulHunedoara > Hunedoara > Terendevénzare
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30.690 € o

62€/mp

Hunedoara, Judetul Hunedoara

Descriere teren

@ 0% Comision pentru Cumparator!
Cumperi fard taxe suplimentare. Serviciile noastre sunt gratuite pentru

cumparatori!

. Regal Imobiliare va propune spre vanzare un teren situat intr-o zona linistita

si cautata - zona Ciuperca, perfect pentru construirea unei locuinte de vis.

Caracteristici:

Electricitate Apa Gaz Canalizare

Detalii teren
Actualizat in: 23 Martie 2026

IDanunt:  XFV903007 275336400 |




Front stradal:

Nr. fronturi stradale:

Utilitati
Utilitati
Sistemirigatie

Amenajare strazi

lluminat stradal ~ Mijloace de transport in comun

Alte caracteristici

Acces auto

Comision

standard

Disponibilitate proprietate:

. Imediat

Puncte de interes

Mijloace transport

Hunedoara

Statii autobuz

16.0 m

Asfaltate

aprox. 1467 m



Q & (HTTPS://COMPARIIMOBILIARE.RO/LOGIN)
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vanzare/hunedoara/teren-1132mp hungAgoara ggrad%%agmlloH 5 pret O
1531214#mapSection)

Teren 1,132mp Hunedoara / Strada Gradinilor, jud.
Hunedoara

Suprafata Pret / MP
1.132mp 90 €
177 Like (> Comenteaza (> Share
Caracteristici

+ Amenajare strazi; Asfaltate
+ lluminat stradal
+ Mijloace de transport in comun

COMPARA | CERE DETALI | SUNA

Descriere

Teren intravilan in suprafata de 1132 mp situat in centrul municipiului
Hunedoara,intr-o zona linistita, cu deschidere pe renumita strada
Lipscani.Utilitatile sunt toate la limita de proprietate, nu sunt constructii pe
teren, nu este traversat de conducte sau cabluri..Teren unic ca si amplasare si

marime.

Grabeste-te! Inci 42 persoane s-au interesat de acest imobil!

Solicitad Vizionare

Localizare pe harta

Lorvinul!
=
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r OMimo.l' (o -O- L Contul meu Q) Agentii imobiliare

Cauta anunturi... Toate judetele v Toate categoriile v

Romimo / Anunturi / Imobiliare / De vanzare / Terenuri de vanzare / Teren intravilan

Vand teren 1290 mp. intravilan hunedoara

Hunedoara, Hunedoara @ Vezi pe hartd
Valabil din 2/22/2026 1:59:09 PM

Suciu Corneliu

Vezi toate anunturile

Contacteazd vanzdatorul

Buna, ma intereseaza oferta
dumneavoastra. Mai este valabila?

Caractere rdmase: 2939

¥ Adaugd fisier ?

Distribuie anuntul pe

Specificatii
Suprafata terenului 1290 m?
Destinatie Birouri, Comercial, Rezidential
Amenajare strazi Asfaltate, lluminat stradal
Descriere

vand teren 1290 mp. teren intravilan central in orasul hunedoara, pe
str. cerbului cu deschidere pe doua strazi. pret 75e mp. negociabil,
suprafata totala: 60

ID anunt: 17483676

@& Vizualizdri: 698




