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Referitor:
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PRIMĂRIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Teren intravilan in suprafaţă de 66 mp
Hunedoara, str. Mureşului, Jud. Hunedoara 
CF nr. 76340 Hunedoara, Nr. cadastral 76340

Urnnare a solicitării dumneavoastră, am procedat la evaluarea terenului indicat mai sus. Am efectuat inspecţia terenului, am 
analizat piaţa imobiliară specifică şi am estimat valoarea de piaţă a terenului în cauză în vederea vânzării.

FairValue Evaluări, membru corporativ ANEVAR, prin Opriţa Vasile Matei - membru titular ANEVAR, evaluatori autorizat - 
EPI , EBM, El cu legitimaţia nr. 14899, a evaluat proprietatea în calitate de evaluator independent, raportul de evaluare fiind 
întocmit în concordanţă cu Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022.

în baza informaţiilor disponibile, în urma analizelor, metodelor şi raţionamentelor aplicate, opinia noastră este că valoarea 
de piaţă, in ipoteza dreptului deplin de proprietate asupra terenului descris în acest raport, la 04.08.2023, este:

2.065 EUR
{31,25 euro/mp)

echivalent 10.200 LEI
(154,0 lei/mp)

Curs de schimb / 04.08.2023 
4,9382 Lei/EUR

Valoarea a fost exprimată ţinând seama exclusiv de ipotezele semnificative, ipotezele speciale semnificative şi 
aprecierile exprimate în prezentul raport şi este valabilă în condiţiile economice şi juridice menţionate în raport; 
Valoarea este valabilă numai pentru destinaţia precizată în raport.
Rezultatul evaluării reprezintă valoarea de piaţă estimată a terenului subiect „fără a include costurile vânzătorului 
generate de vânzare sau costurile cumpărătorului generate de cumpărare şi fără a se face o ajustare pentru orice 
taxe plătibile de oricare parte, ca efect direct al tranzacţiei.” (art. 210.1/SEV 104). Astfel, nu s-a tinut cont de 
inregistrarea fiscala a proprietarului, in speţa daca acesta (nu) este, plătitor de TVA.

Opriţa Vasile - Matei
Evaluator Autorizat ANEVAR

M:+40 723 160 404 
E: matei.oprita(g)fvalue.ro

Cu deosebită consideraţie,
Opriţa Vasile - Matei
Evaluator Autorizat 
EPI, EBM, El

Stan Laurentiu Adrian
Director FairValue Evaluări

PanValue
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1. REZUMATUL FAPTELOR PRINCIPALE Şl AL CONCLUZIILOR IMPORTANTE
♦ -
✓
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Raport de evaluare
724 / 04.08.2023 PRIMĂRIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Ciient/Utilizator desemnat

Data raportului de evaluare

Data inspecţiei

Data evaluării

Evaluator autorizat

Compania de evaluare

Reprezentant - funcţia

Tip proprietate

Adresa proprietăţii

Suprafeţe

Proprietar

Curs de schimb valutar

VALOAREA DE PIAŢA

Dreptul de proprietate

Sarcini înregistrate
Identificarea proprietăţii 
si asigurarea accesului:

PRIMĂRIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

04.08.2023

04.08.2023

04.08.2023

Opriţa Vasile - Matei, Evaluator Autorizat EPI, EBM, El, Legitimaţie 14899

Fairvalue Evaluări, Membru Corporativ ANEVAR, Autorizaţie nr. 20, Poliţa de asigurare de răspundere profesională 
42981/09.12.2022

Stan Laurentiu Adrian - Director

Teren intravilan

Hunedoara, Jud. Hunedoara, Str. Mureşului,
Carte Funciara 76340 Hunedoara, Nr. cadastral 76340,

66 mp

Municipiul Hunedoara, CIF 2127028, Domeniul Privat

4,9382 LEI/EUR

2.065 EUR 10.200 LEI Preţ unitar: 31,25 Eur/mp / 154,0 lei/mp
Considerat deplin

Nu se cunosc
Identificarea terenului subiect a fost realizata in baza portalului E-TERRA ANCPI - nr. cadastral.

■ACr.F.SI II CĂTRE PROPRIETATEA SUBIECT SE REALIZEAZĂ DIN: 
Str. Mureşului Drum asfaltat

*Notă: Pe tot parcursul raportului de evaluare, acolo unde evaluatorul menţionează că regimul juridic al unui drum ar fi public, 
trebuie ştiut ca această precizare nu este o informaţie preluată dintr-un document oficial, ci provine dintr-o analiză bazată pe 
următorul raţionament; întrucât nu există informaţii certe (preluate din documente oficiale) care să ateste regimul Juridic al 
drumului prin care se asigură accesul către terenul subiect, dar în acelaşi timp nu există indicii (bariere, avertizări etc) care să 
conducă la ideea că acesta ar fi privat, evaluatorul apreciază că respectivul drum este public. Dreptul de proprietate evaluat 
include şi dreptul de proprietate (integral/parţial) asupra tuturor căilor de acces care asigură legătură între drumul public şi 
proprietatea subiect.
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A m Raport de evaluare 
724/04.08.2023 PRIMĂRIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

v^din documentele puse la dispoziţie pentru terenul intravilan evaluat, nu rezultă un identificator stradal, fiind menţionată ca 
adresă doar Loc. Hunedoara, str. Mureşului, Jud. Hunedoara. Identificarea efectivă a terenului a fost realizată in baza 
portalului E-TERRA ANCPI - nr. cadastral 76340 şi în prezenţa reprezentantului proprietarului, fiind identificat amplasamentul 
în vecinătatea str. Mureşului nr. 17, teren alipit terenului evaluat.

y[a data inspecţiei, terenul intravilan evaluat , identificat cu nr. cadastral 76340, fără amenajări, era ocupat integral de o 
construcţie în curs de edificare, adiacentă construcţiei “Cantină Ajutor Social” înscrisă în Cartea Funciară nr. 71421, nr. 
cadastral 71421-CI. Nu au fost puse la dispoziţia evaluatorului informaţii cu privire la construcţia în curs de edificare 
amplasată pe terenul evaluat ( Autorizaţie de Construire, Proiect Tehnic, desene, etc). Pentru evaluare, se formulează ipoteza 
că terenul cu nr. cadastral 76340 este considerat liber conform CF, construibil (categoria de folosinţă curţi-construcţii) si 
dreptul de proprietate asupra terenului subiect este deplin şi liber de sarcini.

v' din informaţiile puse la dispoziţia evaluatorului, terenul evaluat este delimitat integral de proprietăţi / terenuri private, neavând 
acces direct la un drum public. La nord , este delimitat de un teren de 88 mp aparţinând domeniului privat al municipiului 
Hunedoara, dar pe care se afla integral o construcţie privată cu destinaţia “Cantină Ajutor Social” înscrisă în Cartea Funciară 
nr. 71421, nr. cadastral 71421-CI aparţinând Asociaţiei Misionare Umanitare Maranatha (RO 5069207). La est terenul este 
delimitat de un zid de sprijin datorită diferenţei de nivel dintre terenul evaluat şi parcela alăturată aparţinând aceleiaşi asociaţii. 
Tot asociaţiei Maranatha îi aparţin şi parcelele de pe laturile vestică şi sudică.
Evaluatorul nu a investigat aceste proprietăţi dpdv al dreptului de proprietate deţinut şi nici dezmembrăminte ale acestuia 
legate în special de modul de acces la ele, modul de acordare a servituţilor, deoarece nu fac obiectul acestui raport de evaluare. 
Evaluatorul a investigat doar modul cum este asigurat dreptul de proprietate al parcelei evaluate cu nr. cadastral 76340, aceasta 
neavand acces direct la str. Mureşului / la un drum public.

De asemenea , avand în vedere faptul că nu este înscris pentru terenul evaluat nici un drept de servitute faţă de terenurile 
învecinate care să-i asigure accesul la str. Mureşului , se formulează ipoteza ca , în alternativa vânzării către o terţă persoană, 

. tprpniil pvpiliiFit nn \/a fi afectat de lipsa de acces la str. Mureşului si implicit o eventuală tranzacţie nu va îngrădi în nici un fel
accesul la această parcelă, impunându-se acordarea unui drept de servitute în favoarea terenului evaluat.
Dacă vânzarea se va face către proprietarul terenurilor învecinate (Asociaţia Misionară Umanitară Maranatha - RO 5069207), 
valoarea întregii proprietăţi ar putea creşte prin efectul de sinergie.
Pentru evaluare, se formulează ipoteza că terenul cu nr. cadastral 76340 este considerat liber, construibil (categoria de folosinţă 
curţi-construcţii) si dreptul de proprietate asupra terenului subiect este deplin şi liber de sarcini.
Dreptul de proprietate evaluat include si dreptul de proprietate ( integral / partial, după caz ) asupra tuturor căilor de acces 
care asigură legătură între drumul public şi proprietatea subiect.
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✓

2.

Raport de evaluare 
724/04.08.2023 PRIMĂRIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

DECLARAŢIE PRIVIND EVALUAREA
♦ -

Subsemnatul, îmi asum răspunderea privind conţinutul şi concluziile evaluării numai faţă de clientul
şi utilizatorul desemnat al lucrării şi certific), în cunoştinţă de cauză şi cu bună credinţă, că:

*■ Afirmaţiile susţinute în prezentul raport sunt reale şi corecte;
'■ Analizele şi concluziile sunt limitate numai la ipotezele şi ipotezele specifice prezentate în raport 

şi reprezintă opinia mea (noastră) imparţială, opinie care nu a fost influenţată de terţe părţi şi nu 
este în niciun mod supusă vreunei cerinţe de a ajunge la concluzii predeterminate;

" Nu am (avem) niciun interes, actual sau de perspectivă, referitor la bunul care face obiectul 
evaluării şi nu am (avem) niciun interes personal faţă de vreuna din părţile implicate;

- Nu sunt (suntem) influenţat(ţi) de nicio constrângere legată de bunul evaluat sau de părţile 
implicate în această activitate de evaluare.

- Implicarea mea (noastră) în această activitate de evaluare nu se bazează pe solicitarea din partea 
nimănui, de obţinere a unor rezultate predeterminate;

'• Onorariul plătit de către client nu are nicio legătură cu obţinerea unor rezultate predeterminate 
sau cu vreo acţiune sau eveniment, rezultate în urma utilizării analizelor şi concluziilor prezentului 
raport;

- Analizele şi concluziile au fost exprimate în conformitate cu prevederile standardelor de evaluare
în vigoare şi cu respectarea Codului de etică al profesiei de evaluatul autorizat,-------------------- -—

'* Deţin cunoştinţele şi experienţa necesară pentru efectuarea, în mod competent, a acestei lucrări;
- Pentru realizarea raportului nu am primit asistenţă din partea altor persoane nesemnatare ale 

declaraţiei privind evaluarea;

Cu deosebită consideraţie

OPRIŢA VASILE-MATEI
Evaluator Autorizat EPI, EBM, El

W OPRITA
VASIltWAÎEI

Nr. 14899 
siU Valabil 2023

• ANrVA^Jţ
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Raport de evaluare 
724/04.08.2023 PRIMĂRIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

TERMENII DE REFERINŢĂ Al EVALUĂRII

IftiiiiiliftiSSiBli
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Raport de evaluare 
724/04.08.2023 PRIMĂRIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Identificarea evaluatorului

Identificarea clientului 

Identificarea utilizatorului 

Alţi Utilizatori desemnaţi

Responsabilitatea faţă de terţi

Scopul evaluării

Adresa proprietăţii 

Proprietar

Drepturi de proprietate evaluate

FairValue Evaluări - Evaluator autorizat membru corporativ ANEVAR, autorizaţia nr. 0676.
Opriţa Vasile Matei - Evaluator autorizat, membru titular ANEVAR cu leg. nr. 14899, specializările EPI, EBM, El

PRIMĂRIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

PRIMĂRIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informaţiilor furnizate de către client, corectitudinea şi precizia datelor 
furnizate fiind responsabilitatea acestuia. Acest raport de evaluare este destinat scopului şi utilizării precizate în cadrul acestui 
raport. Raportul este confidenţial, strict pentru client şi utilizatorii desemnaţi, iar evaluatorul nu acceptă nicio responsabilitate 
faţă de o altă persoană, în nicio circumstanţă.

Prezentul raport de evaluare este întocmit la cererea clientului, în scopul estimării valorii de piaţă a terenului in vederea vânzării. 
Tipul de valoare adecvat acestui scop este valoarea de piaţă, aşa cum este definită în Standardele de Evaluare a Bunurilor 
2022.

Hunedoara, Str. Mureşului, CF 76340 Hunedoara, Nr. cadastral 76340, Jud. Hunedoara 

Municipiul Hunedoara , GIF 2127028, Domeniul Privat ( conform extras CF anexat)

In cadrul prezentului raport a fost evaluat dreptul deplin de proprietate asupra terenului analizat, detinut de către proprietar 
(Municipiul Hunedoara, GIF 2127028 - Domeniul Privat) in baza documentelor avute la dispoziţie. Dreptul de proprietate 
asupra imobilului este inscris in Cartea Funciara nr. 76340, a localităţii Hunedoara, Jud. Hunedoara, cu nr. cadastral 76340. 
Evaluarea s-a realizat în ipoteza că dreptul de proprietate asupra terenului subiect este deplin şi nu este afectat de sarcini. 

Tirpptiii [wopiiMUiP mwhIimI iirrItiHn .si dreptul rin propriotato ( integral / narîial duna cazJ asupra tuturor căilor de acces

Tipul valorii utilizate

care asigură legătură între drumul public şi proprietatea subiect.

Evaluarea executată conform prezentului raport, în concordanţă cu cerinţele clientului, reprezintă o estimare a valorii de piaţă 
a terenului, aşa cum este aceasta definită în Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022 - SEV 100 Cadrul general.

Conform acestui standard, valoarea de piaţă reprezintă suma estimată pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(ă) 
la data evaluării, între un cumpărător hotărât şi un vânzător hotărât, într-o tranzacţie nepărtinitoare, după un marketing 
adecvat şi în care părţile au acţionat fiecare în cunoştinţă de cauză, prudent şi fără constrângere.

Metodologia de calcul a “valorii de piaţă” a ţinut cont de scopul evaluării, tipul proprietăţii şi de recomandările Standardelor 
de Evaluare a Bunurilor 2022.
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Raport de evaluare 
724/04.08.2023 PRIMĂRIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Moneda evaluării

Data evaluării

Data raportului

Natura si amploarea activitatilor 
evaluatorului. Inspecţia 
proprietăţii

Conformitatea evaluării cu SEV

Natura şi sursa informaţiilor pe 
care se bazeaza evaluatorul

Opinia finală a evaluării este prezentata în LEI şi EUR. Cursul de schimb Leu/Eur valabil la data evaluării (04.08.2023) este cel 
afişat de BNR, şi anume 4,9382 Lei/Euro.

La baza efectuării evaluării au stat informaţiile privind nivelul preţurilor la data de 04.08.2023, dată la care se consideră valabile 
ipotezele luate in considerare precum si valorile estimate de către evaluator. Evaluarea a fost realizata in luna August 2023. 
Data evaluării este 04.08.2023.

04.08.2023.

Inspecţia a fost efectuată în data de 04.08.2023, de către evaluator autorizat Opriţa Vasile Matei, nr. Legitimaţie 14899, in 
baza reperelor furnizate de portalul E-TERRA ANCPI - identificare conform nr. cadastral 76340 şi în prezenţa 
reprezentantului proprietarului.

Cu această ocazie, au fost preluate informaţii referitoare la proprietatea evaluată care au stat la baza evaluării - teren 
intravilan considerat liber, a fost analizată concordanţa dintre planul terenului din Cf si realitatea din teren, respectiv s-a 
fotografiat proprietatea supusă evaluării. Nu au fost evaluate amenajările executate pe teren (construcţie în curs de execuţie). 
Nu s-au realizat investigaţii privind eventualele contaminări ale terenului sau amplasamentelor învecinate.

Raportul de evaluare a fost realizat în concordanţă cu reglementările Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2022 şi cu ipotezele 
semnificative şi ipotezele speciale semnificative cuprinse în prezentul raport. Valoarea terenului a fost determinată în 

I conformitate cu standardele aplicabile, ţinându-se cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv: 
i ^ SEV 100 - Cadrul general v SEV 101 - Termenii de referinţă ai evaluării
1 SEV 102- Documentare si conformare V SEV 103 - Raportare
I ^ SEV 104-Tipuri ale valorii v SEV 105 - Abordări şi metode de evaluare
i ^ SEV 230 - Drepturi asupra proprietăţii imobiliare V GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

^Documentele şi schiţele puse la dispoziţia evaluatorului de către proprietarul terenului subiect, respectiv:
j Extras CE 76340,Extras de plan cadastral (ortofotoplan). Certificat de Urbanism nr. 179 / 12.07.2023 

^ ^ HCL ISy^ft ^4.2n23. privind aprobarea trecerii din proprietatea Statului Român în proprietatea privată a municipiului 
I Hunedoara a terenului în suprafaţă de 66 mp, înscris în CF nr. 76340 Hunedoara, numîr cadastral 76348/situat in intiavilanul 
I municipiului Hunedoara.

Nu 5-a pus la dispoziţia evaluatorului documentaţia cadastrala care sa conţină coordonatele STEREO 1970 
Alte informaţii, respectiv:

v' Cursul de referinţă al monedei naţionale afişat de BNR; v Publicaţii privind piaţa imobiliară.
Articole din presă

Evaluatorul a utilizat în estimarea valorii toate informaţiile pe care le-a avut la dispoziţie la data evaluării referitoare la subiectul 
de evaluat neexcluzând posibilitatea existenţei şi a altor informaţii de care acesta nu avea cunoştinţă. Evaluatorul nu îşi asumă 
nici un fel de răspundere pentru datele puse la dispoziţie de către client si proprietar şi nici pentru rezultatele obţinute în cazul 
în care acestea sunt viciate de date incomplete sau greşite.
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Raport de evaluare 
724/04.08.2023 PRIMĂRIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Ipoteze semnificative

în prezentul raport sunt prezentate analizele, opiniile şi concluziile mele profesionale şi imparţiale şi se limitează numai la 
ipotezele şi ipotezele speciale prezentate;
Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informaţiile şi documentele furnizate de către proprietarul imobilului şi au fost 
prezentate fără a se întreprinde verificări sau investigaţii suplimentare. Se presupune că titlul de proprietate este deplin şi 
marketabil;
Informaţia furnizată de către terţi este considerată de încredere, dar nu i se acordă garanţii pentru acurateţe;
Se presupune că nu există condiţii ascunse sau neaparente ale amplasamentului. Evaluatorul nu-şi asumă nici o 
responsabilitate pentru asemenea condiţii sau pentru obţinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;
Se presupune că amplasamentul este în deplină concordanţă cu toate reglementările locale şi republicane privind mediul 
înconjurător în afara cazurilor când neconcordanţele sunt expuse, descrise şi luate în considerare în raport;
Din informaţiile deţinute de către evaluator şi din discuţiile purtate cu proprietarul, nu există nici un indiciu privind existenţa 
unor contaminări naturale sau chimice care afectează valoarea proprietăţii evaluate sau valoarea proprietăţilor vecine. 
Evaluatorul nu are cunoştinţă de efectuarea unor inspecţii sau a unor rapoarte care să indice prezenţa contaminanţilor sau 
materialelor periculoase şi nici nu a efectuat investigaţii speciale în acest sens. Valorile sunt estimate în ipoteza că nu 
există aşa ceva. Dacă se va stabili ulterior că există contaminări pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin sau că 
au fost sau sunt puse în funcţiune mijloace care ar putea să contamineze, aceasta ar putea duce la diminuarea valorii 
raportate;
Evaluatorul consideră că presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile în lumina 
informaţiilor ce sunt disponibile la data evaluării;
S-a presupus că legislaţia în vigoare se va menţine şi nu au fost luate în calcul eventuale modificări care pot să apară în 
perioada următoare; Alegerea metodelor de evaluare prezentate în cuprinsul raportului s-a făcut ţinând seama de tipul 
proprietăţii, tipul valorii exprimate şi de informaţiile disponibile;
Evaluatorul a utilizat în estimarea valorii toate informaţiile pe care le-a avut la dispoziţie la data evaluării referitoare la 
subiectul de evaluat neexcluzând posibilitatea existenţei şi a altor informaţii de care acesta nu avea cunoştinţă; daca 
acestea există, rezultatul evaluaării ar putea fi viciat.
Valoarea de piaţă estimată este valabilă la data evaluării. întrucât piaţa, condiţiile de piaţă se pot schimba, valoarea 
estimată poate fi incorectă sau necorespunzătoare la un alt moment;
Dacă nu se arată altfel în raport, se înţelege ca evaiu~âfofii nu au cuiiuşliiiţd asupia slărtrasounse eau iFwtzibile a proprietăţii 
(inclusiv, dar fără a se limita doar la acestea, starea şi structura solului, structura fizică, sistemele mecanice şi alte sisteme 
de funcţionare, fundaţia, etc.), sau asupra condiţiilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliară în cauză sau de pe 
o proprietate învecinată, inclusiv prezenţa substanţelor periculoase, substanţelor toxice etc.), care pot majora sau micşora 
valoarea proprietăţii. Se presupune că nu există astfel de condiţii dacă ele nu au fost observate, la data inspecţiei, sau nu 
au devenit vizibile în perioada efectuării analizei obişnuite, necesară pentru întocmirea raportului de evaluare.
Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al stării proprietăţii, astfel de informaţii 
depăşind sfera acestui raport şi/sau calificarea evaluatorilor. Evaluatorii nu oferă garanţii explicite sau implicite în privinţa 
stării în care se află proprietatea şi nu sunt responsabili pentru existenţa unor astfel de situaţii şi a eventualelor lor 
consecinţe şi nici pentru eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirii lor.
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Raport de evaluare 
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din documentele puse la dispoziţie pentru terenul intravilan evaluat, nu rezultă un identificator stradal, fiind menţionată 
ca adresă doar Loc. Hunedoara, str. Mureşului, Jud. Hunedoara. Identificarea efectivă a terenului a fost realizată in baza 
portalului E-TERRA ANCPI - nr. cadastral 76340 şi în prezenţa reprezentantului proprietarului, fiind identificat 
amplasamentul în vecinătatea str. Mureşului nr. 17, teren alipit terenului evaluat.

v' la data inspecţiei, terenul intravilan evaluat , identificat cu nr. cadastral 76340, fără amenajări, era ocupat integral de o 
construcţie în curs de edificare, adiacentă construcţiei “Cantină Ajutor Social” înscrisă în Cartea Funciară nr. 71421, nr, 
cadastral 71421-CI. Nu au fost puse la dispoziţia evaluatorului informaţii cu privire la construcţia în curs de edificare 
amplasată pe terenul evaluat ( Autorizaţie de Construire, Proiect Tehnic, desene, etc). Evaluatorul a primit informaţia că 
se va edifica o construcţie peste Cantina socială si terenul evaluat, cu scopul creşterii capacităţii de cazare pentru copiii 
părăsiţi (4 camere) . Pentru evaluare, se formulează ipoteza că terenul cu nr. cadastral 76340 este considerat liber 
conform CF, construibil (categoria de folosinţă curţi-construcţii) si dreptul de proprietate asupra terenului subiect este 
deplin şi liber de sarcini.

v' din informaţiile puse la dispoziţia evaluatorului, terenul evaluat este delimitat integral de proprietăţi / terenuri private, 
neavând acces direct la un drum public. La nord , este delimitat de un teren de 88 mp aparţinând domeniului privat al 
municipiului Hunedoara, dar pe care se afla integral o construcţie privată cu destinaţia “Cantină Ajutor Social” înscrisă în 
Cartea Funciară nr. 71421, nr. cadastral 71421 -CI aparţinând Asociaţiei Misionare Umanitare Maranatha (RO 5069207). 
La est terenul este delimitat de un zid de sprijin datorită diferenţei de nivel dintre terenul evaluat şi parcela alăturată 
aparţinând aceleiaşi asociaţii. Tot asociaţiei Maranatha îi aparţin şi parcelele de pe laturile vestică şi sudică.
Evaluatorul nu a investigat aceste proprietăţi dpdv al dreptului de proprietate deţinut şi nici dezmembrăminte ale acestuia 
legate în special de modul de acces la ele, modul de acordare a servituţilor, deoarece nu fac obiectul acestui raport de 
evaluare. Evaluatorul a investigat doar modul cum este asigurat dreptul de proprietate al parcelei evaluate cu nr. cadastral 
76340, aceasta neavand acces direct la str. Mureşului / la un drum public.
De asemenea , avand în vedere faptul că nu este înscris pentru terenul evaluat nici un drept de servitute faţă de terenurile 
învecinate care să-i asigure accesul la str. Mureşului , se formulează ipoteza ca , în alternativa vânzării către o terţă

Ipoteze speciale semnificative

persoană, terenul evaluat nu va fi afectat de lipsa de acces la str. Mureşului şi implicit o eventuală tranzacţie nu va îngrădi 
în nici un fel accesul la această parcelă, impunându-se acordarea unui drept de servitute în favoarea terenului evaluat. 
Dacă vânzarea se va face către proprietarul terenurilor învecinate (Asociaţia Misionară Umanitară Maranatha - RO 
5069207), valoarea întregii proprietăţi ar putea creşte prin efectul de sinergie.

Pentru evaluare, se formulează ipoteza că terenul cu nr. cadastral 76340 este considerat liber, construibil (categoria de 
folosinţă curţi-construcţii) si dreptul de proprietate asupra terenului subiect este deplin şi liber de sarcini.
Dreptul de proprietate evaluat include si dreptul de proprietate ( integral / partial, după caz ) asupra tuturor căilor de 
acces care asigură legătură între drumul public şi proprietatea subiect.
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Restricţii de utilizare, difuzare sau 
publicare

Descrierea raportului

^ Intrarea în posesia unei copii a acestui raport nu implică dreptul de publicare a acestuia;
Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat să ofere în continuare consultanţă sau să depună mărturie în instanţă 
relativ la proprietăţile în chestiune, în afara cazului în care s-au încheiat astfel de înţelegeri în prealabil;
Raportul de evaluare este valabil în condiţiile economice, fiscale, juridice şi politice de la data întocmirii sale. Dacă aceste 
condiţii se vor modifica concluziile acestui raport îşi pot pierde valabilitatea;
Orice valori estimate în raport se aplică bunului evaluat, luat ca întreg şi orice divizare sau distribuire a valorii pe interese 
fracţionate va invalida valoarea estimată, în afara cazului în care o astfel de distribuire a fost prevăzută în raport;
Nici prezentul raport, nici părţi ale sale (în special concluzii referitor la valori, identitatea evaluatorului) nu trebuie publicate 
sau mediatizate fără acordul prealabil al FairValue Evaluări şi al evaluatorului autorizat care semnează acest raport, cu 
specificarea formei şi contextului în care urmează să apară. Publicarea, parţială sau integrală, precum şi utilizarea lui de 
către alte persoane decât clientul şi utilizatorul desemnat al raportului de evaluare, atrage după sine încetarea obligaţiilor 
contractuale.

v" Scopul evaluării, complexitatea activului supus evaluării si cerinţele clientului/utilizatorului au determinat gradul adecvat 

de detaliere al raportului de evaluare.
Prezentul raport de evaluare are o forma completa si este de tip explicativ (narativ) care respecta cerinţele de raportare ale 

SEV 103 - Raportare.
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Identificarea proprietăţii 
imobiliare subiect. 
Descrierea juridică

PRIMĂRIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Conform documentelor anexate la raport, proprietatea este descrisă astfel : teren intravilan împrejmuit parţial, având 
categoria de folosinţă curţi - construcţii, in suprafaţă de 66 mp, amplasat in Hunedoara, Str. Mureşului, Carte Funciara 76340 
Hunedoara, nr. cadastral 76340, Jud. Hunedoara.
La nord , terenul este delimitat de un teren de 88 mp aparţinând domeniului privat al municipiului Hunedoara, dar pe care se 
afla integral o construcţie privată cu destinaţia “Cantină Ajutor Social” înscrisă în Cartea Funciară nr. 71421, nr. cadastral 
71421-CI aparţinând Asociaţiei Misionare Umanitare Maranatha (RO 5069207), iar la est - se află un zid de sprijin ce 
delimitează proprietatea subiect de o parcela privată aparţinând aceleiaşi asociaţii. La sud şi vest terenul evaluat este 
delimitat de parcele private aparţinând tot Asociaţiei Misionare Umanitare Maranatha (RO 5069207).
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A fost pus la dispoziţia evaluatorului Certificatul de Urbanism nr. 179 / 12.07.2023. Destinaţia stabilită prin PUG si 
Regulamentul Local de Urbanism aprobat - alte zone cu funcţiuni complexe de interes public şi funcţiuni complementare.

I Utilizări permise : unităţi de interes public din categoriile : învăţământ, sănătate, administraţie, cultură.
I Indici maxim admisibili : POT = 70%, CUT = 2,0.
I ^ La data inspecţiei, terenul intravilan evaluat , identificat cu nr. cadastral 76340, fără amenajări, era ocupat integral de o 
I construcţie în curs de edificare, adiacentă construcţiei “Cantină Ajutor Social” înscrisă în Cartea Funciară nr. 71421, nr. 

cadastral 71421-CI. Nu au fost puse la dispoziţia evaluatorului informaţii cu privire la construcţia în curs de edificare 
amplasată pe terenul evaluat ( Autorizaţie de Construire, Proiect Tehnic, desene, etc). Evaluatorul a primit informaţia că se 
va edifica o construcţie peste Cantina socială si terenul evaluat, cu scopul creşterii capacităţii de cazare pentru copiii părăsiţi 
(4 camere) . Pentru evaluare, se formulează ipoteza că terenul cu nr. cadastral 76340 este considerat liber conform CF, 
construibil (categoria de folosinţă curţi-construcţii) si dreptul de proprietate asupra terenului subiect este deplin şi liber de 
sarcini.

^ din informaţiile puse la dispoziţia evaluatorului, terenul evaluat este delimitat integral de proprietăţi / terenuri private, 
neavând acces direct la un drum public. La nord , este delimitat de un teren de 88 mp aparţinând domeniului privat al 
municipiului Hunedoara, dar pe care se afla integral o construcţie privată cu destinaţia “Cantină Ajutor Social” înscrisă în 
Cartea Funciară nr. 71421, nr. cadastral 71421-CI aparţinând Asociaţiei Misionare Umanitare Maranatha (RO 5069207). La 
est terenul este delimitat de un zid de sprijin datorită diferenţei de nivel dintre terenul evaluat şi parcela alăturată aparţinând 
aceleiaşi asociaţii. Tot asociaţiei Maranatha îi aparţin şi parcelele de pe laturile vestică şi sudică.
Evaluatorul nu a investigat aceste proprietăţi dpdv al dreptului de proprietate deţinut şi nici dezmembrăminte ale acestuia 
legate în special de modul de acces la ele, modul de acordare a servituţilor, deoarece nu fac obiectul acestui raport de 
evaluare. Evaluatorul a investigat doar modul cum este asigurat dreptul de proprietate al parcelei evaluate cu nr. cadastral 
76340, aceasta neavand acces direct la str. Mureşului / la un drum public.
De asemenea , avand în vedere faptul că nu este înscris pentru terenul evaluat nici un drept de servitute faţă de terenurile 
învecinate care să-i asigure accesul la str. Mureşului , se formulează ipoteza ca , în alternativa vânzării către o terţă persoană,
terenul evaluat nu va fi afectat de lipsa de acces la sTrTMufeşuTui şi if 
accesul la această parcelă, impunându-se acordarea unui drept de servitute în favoarea terenului evaluat.
Dacă vânzarea se va face către proprietarul terenurilor învecinate (Asociaţia Misionară Umanitară Maranatha - RO 5069207), 
valoarea întregii proprietăţi ar putea creşte prin efectul de sinergie.
Pentru evaluare, se formulează ipoteza că terenul cu nr. cadastral 76340 este considerat liber, construibil (categoria de 
folosinţă curţi-construcţii) si dreptul de proprietate asupra terenului subiect este deplin şi liber de sarcini.
Dreptul de proprietate evaluat include si dreptul de proprietate ( integral / partial, după caz ) asupra tuturor căilor de acces 
care asigură legătură între drumul public şi proprietatea subiect.

Identificarea eventualelor 
bunuri mobile evaluate Nu este cazul.
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Date despre zonă, 

vecinătăţi şi amplasare

PRIMĂRIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

• Amplasarea proprietăţii in cadrul localităţii este prezentată în anexa prezentului raport.
• Tipul zonei: zona cu funcţiuni multiple, amplasată în zona mediană/periferică estică a oraşului, cunoscută ca zona Micro 4;

- zonă comercială / industrială, definita de depozite comerciale (BIACON), întreprinderi ca Draexlmaier, fabrici de 
incalţăminte, confecţii metalice, la cca. 1 km începe platforma combinatului Arcelor Mittal, alte întreprinderi mici şi 
mijlocii de producţie sau prestări servicii.

- zonă rezidenţială definita de blocuri de locuinţe P+4- P+10 etaje cu sau fără spaţii comerciale la parter, respectiv case 
vechi / modernizate/noi P - P+2 spre zona Latureni - Buituri.

• Accesul in zona se realizează atât cu ajutorul mijloacelor de transport in comun (în apropiere) si a autovehiculelor personale, 
cât şi pietonal. Accesul la proprietate se face din str. Mureşului pe un drum interior de pe proprietatea Asociaţiei Misionare 
Umanitare Maranatha, asfaltat şi trotuare asfaltate, până la proprietate. Sunt disponibile locuri de parcare limitate la cele 
stradale, sau amenajate pe proprietatea privată.

• Compoziţia zonei
Unitati Unitati de Unitati ^ Institutiî de Sedii de banei ^ Instituţii de Muzee Parcuri, lacuri,
comerciale in invatamant medicale I cult interes public cursuri de apă
apropiere ţ

.......................... ........... . ................................. ................... ̂
DA DA NU DA NU NU NU

Proprietatea este amplasată în zona Micro 4 pe str. Mureşului, în zona adiacentă cu zona Micro 6 , în vecinătatea depozitului 
comercial BIACON si a Căminului de Bătrâni “Din nou acasă”. Terenul evaluat este incorporat în interiorul ansamblului 
Asociaţia Misionară Umanitară Maranatha - RO 5069207, care cuprinde mai multe construcţii : Centru Medical, Cămin pentru 
copii părăsiţi. Cantină socială, baterie de garaje, parc auto.

Str. Mureşului este una din arterele importante din oraş, delimitând cartierul Micro 4 pe laturile estică şi nordică. împreună cu 
str. Eroilor reprezintă o alternativă de centură a oraşului pe latura estică, ocolind zonele centrale ale oraşului definite de b-dul 
Dacia şi ramificaţiile acestuia.

i, terenul intravilan evaluat,identificat cu nr. cadastral 76340,

Informaţii despre amplasament.

"La data inspecţiei» din ir
este delimitat integral de proprietăţi / terenuri private, neavând acces direct la un drum public. La nord , este delimitat de un 
teren de 88 mp aparţinând domeniului privat al municipiului Hunedoara, dar pe care se afla integral o construcţie privată cu 
destinaţia “Cantină Ajutor Social” înscrisă în Cartea Funciară nr. 71421, nr. cadastral 71421-CI aparţinând Asociaţiei Misionare 
Umanitare Maranatha (RO 5069207). La est terenul este delimitat de un zid de sprijin datorită diferenţei de nivel dintre terenul 
evaluat şi parcela alăturată aparţinând aceleiaşi asociaţii. Tot asociaţiei Maranatha îi aparţin şi parcelele de pe laturile vestică 
şi sudică.
Conform extras CF nr. 76.340 , terenul evaluat este fără amenajări. La data inspecţiei, terenul era ocupat integral de o 
construcţie în curs de edificare, adiacentă construcţiei “Cantină Ajutor Social” înscrisă în Cartea Funciară nr. 71421, 
nr. cadastral 71421-CI. Nu au fost puse la dispoziţia evaluatorului informaţii cu privire la construcţia în curs de edificare 
amplasată pe terenul evaluat ( Autorizaţie de Construire, Proiect Tehnic, desene, etc).
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Evaluatorul a primit informaţia că se va edifica o construcţie peste Cantina socială si terenul evaluat, cu scopul creşterii 
capacităţii de cazare pentru copiii părăsiţi (4 camere) .

Din analiza amplaasamentului şi informaţiile puse la dispoziţia evaluatorului de către client / proprietar a rezultat că parcela 
evaluată cu nr. cadastral 76340 nu are acces direct la str. Mureşului / la un drum public.

De asemenea , avand în vedere faptul că pe documentele avute la dispoziţie nu este înscris pentru terenul evaluat nici un drept 
de servitute faţă de terenurile învecinate care să-i asigure accesul la str. Mureşului , se formulează ipoteza ca , în alternativa 
vânzării, terenul evaluat nu va fi afectat de lipsa de acces la str. Mureşului şi implicit o eventuală tranzacţie nu va îngrădi în nici 
un fel accesul la această parcelă, impunându-se acordarea unui drept de servitute în favoarea terenului evaluat. Dacă există şi 
alte informaţii de caare evaluatorul nu are cunostiinţă, valoarea estimată poate suferi modificări.

Conform solicitării proprietarului, evaluarea terenului s-a realizat în ipoteza ca terenul cu nr. cadastral 76340 este considerat 
liber, construibil (categoria de folosinţă curţi-construcţii) la cea mai bună utilizare a sa, si dreptul de proprietate asupra 
terenului subiect este deplin şi liber de sarcini.

Identificarea proprietăţii subiect a fost realizata in baza adresei poştale si a portalului E-Terra 
poştale, a informaţiilor furnizate de reprezentantul proprietarului.

nr. cadastral 76340, a adresei

Din documentele puse la dispoziţie pentru terenul intravilan evaluat, nu rezultă un identificator stradal, fiind menţionată ca 
adresă doar Loc. Hunedoara, str. Mureşului, Jud. Hunedoara. Identificarea efectivă a terenului a fost realizată in baza portalului 
E-TERRA ANCPI - nr. cadastral 76340 , a adresei poştale, a informaţiilor furnizate de reprezentantul proprietarului, fiind 
identificat amplasamentul în vecinătatea str. Mureşului nr. 17, teren alipit terenului evaluat.

"accesul către proprietatea SUBIECT SEREALIZEAzXdIN:

Str. Mureşului - indirect prin proprietatea 
Maranatha pe un drum intern asfaltat

Drum asfaltat Public / *Privat

*Nota: Pe tot parcursul raportului de evalUdie, acotu unde evoiuatori4 menţionează ca regimul ji.irldic al unui drum ar fi public, trebuie ştiut ca 
aceasta precizare nu este o informaţie preluata dintr-un document oficial, ci provine dintr-o analiza bazata pe următorul raţionament; întrucât 
nu exista informaţii certe (preluate din documente oficiale) care sa ateste regimul juridic al drumului prin care se asigura accesul către 
proprietatea imobiliata subiect, dar in acelaşi timp nu exista indicii (bariere, avertizări etc) care sa conducă la ideea ca acesta ar fi privat, 
evaluatorul apreciaza ca respectivul drum este public. Dreptul de proprietate evaluat include si dreptul de proprietate (integral/partial) asupra 
tuturor cailor de acces care asigura legătură intre drumul public si proprietatea subiect.

Conform Certificatului de Urbanism nr. 179 / 12.07.2023, destinaţia stabilită prin PUG si Regulamentul Local de Urbanism 
aprobat - alte zone cu funcţiuni complexe de interes public şi funcţiuni complementare.

Pentru imobilul evaluat, situat în intravilanul localităţii - UTR 2, se pot autoriza următoarele utilizări : unităţi de interes public 
din categoriile ; învăţământ, sănătate, administraţie, cultură.
Indici maxim admisibili : POT = 70%, CUT = 2,0.
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Deschidere : Terenul evaluat are deschidere la drumul interior de pe platforma Maranatha de 12,00 ml.

Forma - regulată, dreptunghiulara, cu dimensiunile de cca. 12,0 x 5,5 ml, având o suprafaţa de 66 mp. Terenul este plan.

Svpra'aţâ Tpr
--■■■ 1 -------------------------------------------

Otwer-.sţ; / «cfer'nţe ,
’âjao 66 1 ERtfi l'.TSAV LA--J iM.'flEiMU T PAATiCl. -P€u MI'A" DE CIADIRE S: i C UI SP1I|I^

!'jC'3 o;a ssts :
DlIft.llL.MIAHr IMCnv.

;.urigi;Yi^ Sfegrrente
1) Vaiorlie lungimilor segmentelor sunt obţinute din proiecţie în plan.

Purict
încetul

Puneţi
sfârşiţi

Lungime segment!

1 y.: 5.71Si
3! 12T04I

1 3 5.3461
4 12 003!

proiecţie Stereo 70 ţi sunt rotunilte la 1 milimetru, 
IJistanţa dintre puncte este formată din segmente 
c umu^ata cc sunt mal mici docil valoarea i mlllinelru.



♦ - Raport de evaluare 
724 / 04.08.2023

Descrierea amenajărilor şi 
construcţiilor

PRIMĂRIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Utilităţi:

^ Reţea urbană de energie electrică; existentă
Reţea urbană de apă: existentă 
Reţea urbană de ternnoficare: inexistentă

Date privind impozitele şi taxele

Caracteristici juridice:

Utilizare legală:
Categoria de folosinţa teren : curţi, construcţii.
Actual ; teren construibil. Terenul este ocupat cu o 
construcţie in curs de edificare pentru extinderea capacităţii 
de cazare cu 4 camere destinate copiilor părăsiţi.
Destinaţia stabilită prin PUG şi RLU aprobat - alte zone cu 
funcţiuni complexe de interes public şi funcţiuni 
complementare .
Indici maxim admisibili : POT 70%,CUT 2,0.

^ Servituţi de trecere: Nu se cunosc-vezi ipoteze semnificative 
speciale ;

^ Restricţii de sistematizare; Nu este cazul;

^ Alte restricţii existente: Nu este cazul.

Nu este cazul.

completările ulterioare, Titlul IX.

v" Reţea urbană de gaze; existentă
Reţea urbană de canalizare: existentă

Caracteristici economice:
^ Impozite asupra terenurilor: Conform HCL;

^ Taxe locale de construire: Conform HCL;

^ Avantaje fiscale: Nu este cazul.

5. ANALIZA DATELOR

sunt stahilitp prin Codul fiscal, cu modificările si

♦-
✓
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Analiza pieţei imobiliare în 6 paşi:

PRIMĂRIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

PASUL2 
DeUif^0rm specifice 
(arie piepf  ̂arie ompeHtiva)

* pieîtel specifice presupune cerceterep. 
condKblor pfetel îmobiUsre specifice prc^etaîil 
sîifeieet, pmcum si e^tamiherea cererii sl ofertei ; 
^ 0 §(a^|:refioe"cte î^ate p^tro tipul cte 
prt3pf enalizet

■* ^îîa coiTipetfcve' tona medfană / :
Hunedoafa,^ , ’

^ cll$p6h^ite' suficiente
♦ tedUtS^ pentru

^UL3 
cererii 

îererea reflectă nevoii? 
Jorinţele» put^ee de “ 

îumatofftt»' pfodţăs 
'e?^ee peptru-i 

şreepentei' 
|otenţtăl8)P

'-mnĂI

ipSrare fi preferinţele 
tul Imol^yar 

-injcr^^tere 
N/Â

se'fizîcesIjiKidIoe 
' - ' : 

'pe Terenud
îfi'tedait^re fmedfaiei

direct îs dnim^lHlc

:^ML4 /

afert^ _
^^prei^cmm ccmi^mpii - 
şe referă la ^ispr^lbîUtetee. produsului 

/fciofelltar ^ diferitele lui faze de dezvoltare. Un 
* cuiY^ărâtof: are aiîersatiw- " de a

‘a^lzlţlona/încfilrla de ^ piaţă un număr mai 
' "mare de ^ _ proprietăţi ' cucaracteristict 

^.J«aanănătoai^.......1.'.....1. . ■.........
Oferta de vanzaresuflciertta
oferta de Inchiriefe ■“ limitata - .
stocul total disponibil-suficient - -zi
marja de negociere ta vanzare: Intre 5% si 10%
Oferte vanzare: 25 - 50 euro/mp -
l^ata de ocupare - N/A

teen^) 'J

Bin ce priveşte vanzarea piaţa este ..aracterizata 
pnntr-o cerere sfiala Ir, createrd 
^ • Cu toate ca nu au fost identificate informat» P»' ^ 
certe este posabila o vBtoerp e^«^lutle negetivd * . * ' 
t e fondul met tu n năr i d*» urgenţa / alerta şa- "'l 
mdSufitor soclo-ex'ornmice adoptute f-’ *cor« 
reducerii efectelor infecţiei
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Procesul de colectare a 
informaţiilor relevante pentru 
evaluarea proprietăţii

PRIMĂRIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

în vederea obţinerii de informaţii relevante din piaţa specifica proprietăţii imobiliare subiect, au fost parcurse următoarele patru 
etape principale:

PROCEStIL'DE COLECTARE Â itoWĂlLOR RELEVANTE PRIVIND EVALUAREA PROPRIETĂŢII DE TIP CQMERGlĂl.

In vederea obţinerii de informaţii relevante din piaţa specifica proprietăţii imobiliare subiect, au fost parcurse următoarele patru etape principale;
1. Planificarea -în aceasta etapa au fost evidenţiate caracteristicile proprietăţii subiect, determinate în baza informaţiilor furnizate de client, informaţiilor culese din 

surse publice de informaţii şi informaţiilor culese în timpul inspecţiei în teren.
Caracteristicile considerate relevante includ tipul imobilului, dreptul de proprietate transmis, condiţiile de finanţare şi vânzare, adresa, amplasarea, suprafaţa, 

utilităţile disponibile, accesul, vecinătăţile, punctele de interes, principalele artere din zonă etc,
2. Colectarea - Aceasta etapa presupune culegerea informaţiilor din diverse surse de informaţii şi validarea acestora ori de câte ori este posibil prin verificări 

încrucişate.
3. Analiza - Procesul de analiză are ca scop filtrarea informaţiilor, în vederea restrângerii intervalului şi identificării de oferte ale uno^ proprietăţi imobiliare similare

4. Diseminarea - Presupune finalizarea procesului de obţinere a informaţiilor relevante şi are la bază sinteza etapelor anterioare, prin raportarea într-un format clar

şi concis a informaţiilor relevante identificate.
• in cazul prezentei evaluări, procesul de obţinere a informaţiilor relevante s-a concretizat prin completarea "fişei de colectare a informaţiilor de piaţă", cu date si 
informaţii verificate şi documentate, privind proprietăţi imobiliare similare - oferite spre vânzare, valabile la data evaluării.
• Proprietăţile imobiliare prezentate in fisa de colectare au caracteristici fizice, juridice şi economice similare cu cele ale proprietăţii subiect (caracteristici care pot fi 
în mod credibil şi rezonabil ajustate pentru ca proprietatea comparabilă să reprezinte un substitut al proprietăţii subiect).
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Cea mai bună utilizare

EVALUARE

PRIMĂRIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Cea mal bună utilizare este definită ca fiind utilizarea probabilă rezonabilă şi legală a unui teren liber sau a unei proprietăţi 
construite, care este fizic posibilă, fundamentată adecvat, fezabilă financiar şi care conduce la o valoare maximă.

Cea mai bună utilizare este analizată în următoarele situaţii:

în plus faţă de a fi probabil rezonabilă, CMBU atât a terenului ca fiind liber, cât şi a proprietăţii ca fiind construită, trebuie să 
îndeplinească patru criterii implicite. Astfel, CMBU trebuie să fie:

V Cea mai bună utilizare a terenului sau amplasamentului ca fiind liber;
- Cea mai bună utilizare a proprietăţii ca fiind construită - nu este cazul;

Cea mai bună utilizare a unei proprietăţi este determinată după aplicarea celor patru criterii şi după eliminarea diferitelor 
utilizări alternative. Utilizarea rămasă, care îndeplineşte toate cele patru criterii, este cea mai bună utilizare.

Ca urmare, cea mai bună utilizare este de teren pretabil pentru dezvoltări imobiliare cu destinaţie administrativă / publică , 
avand în vedere amplasamentul şi activităţile desfăşurate în vecinătate .
Această utilizare îndeplineşte criteriile care definesc CMBU, şi anume: este fizic posibilă, este permisă legal, este fezabilă 
financiar si este maxim productivă (conduce la o valoare maximă).

♦-

✓
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Metode de evaluare

Metoda comparaţiei

Analiza rezultatelor

PRIMĂRIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Valoarea de piaţa a terenului trebuie estimată având în vedere cea mai bună utilizare a acestuia. Chiar dacă terenul are 
amenajări, valoarea acestuia este estimată prin luarea în considerare a celei mai bune utilizări a lui, şi anume, prin considerarea 
lui ca fiind liber şi disponibil pentru dezvoltare ulterioară, respectiv pentru utilizarea cea mai eficientă.

Avand in vedere informaţiile dispoinibile s-a optat pentru 1 metoda dintre cele 6 metode de evaluare ale terenurilor, prevăzute
in GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile, respectiv metoda comparaţiei.

Comparaţia este cea mai utilizată tehnică pentru evaluarea terenului şi cea mai adecvată metodă atunci când există informaţii 
disponibile despre tranzacţii / oferte comparabile.

în cadrul acestei tehnici, vânzările de loturi vacante similare sunt analizate, comparate şi corectate pentru a obţine o indicaţie 
asupra valorii terenului evaluat. în anexa nr. 2 este prezentată Grila comparaţiilor de piaţă.

V teren = 2.065 EURO 

( 31,25 EUR/mp

echivalent

echivalent

V teren = 10.200 LEI 

154,0 Lei / mp)
Criteriile care au stat la baza raportării finale a valorii de piaţa, sunt; adecvarea, precizia şi cantitatea de informaţii.

Ad^cvama: ^ li ^ ^ ^
Prin acest criteriu, evaluatorul judecă cât de pertinentă este fiecare metodă, scopului şi utilizării evaluării. Adecvarea unei 
metode, de regulă, se referă direct la tipul proprietăţii imobiliare şi viabilitatea pieţei.

Precizia: iiiiiiliiiifcllilli *îii«■IBiBi—BB ^ l r M * -
Precizia unei evaluări este măsurată de încrederea evaluatorului in corectitudinea datelor, de calculele efectuate şi de corecţiile 
aduse preţurilor de vânzare a proprietăţilor comparabile.

Cantitatea informaţiilor: j mm iBi liiMfiiiiiSii
Adecvarea şi precizia influenţează calitatea şi relevanţa rezultatelor unei metode. Ambele criterii trebuie studiate în raport cu 
cantitatea informaţiilor evidenţiate de o anumită tranzacţie comparabilă sau de o anumită metodă. Chiar şi datele care 
îndeplinesc criteriile de adecvare şl precizie pot fi contestate dacă nu se fundamentează pe suficiente informaţii. în termeni 
statistici, intervalul de încredere în care va fi valoarea reală, va fi îngustat de informaţiile suplimentare disponibile.
In piaţa specifica proprietăţii subiect, in marea majoritate a cazurilor, acest tip de imobil este subiectul unor tranzacţii - sunt 
cumpărate de către utilizatorii finali (pentru dezvoltare de tip imobiliar) - fiind mult mai puţine cazurile in care acesta sunt 
închiriate. Ţinând cont de toate aceste aspecte, luând in calcul criteriul adecvării, putem trage concluzia ca metoda comparaţiei 
relative poate fi considerata cea mai adecvata.
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Anexa nr. 1 - Prezentarea evaluatorului
Prezentă pe piaţă începând cu 2005, FairValue oferă servicii profesionale de evaluare şi consultanţă financiară.

FairValue

Servicii oferite

Echipa

Experienţă

Evaluare: în scopul:

Proprietăţi imobiliare i ^ tranzacţionării
Maşini, echipamente, instalaţii, stocuri 1 garantăriiîmprumuturilor □ raportăriifinanciare
întreprinderi şi participaţii la întreprinderi 1 ^ impozitării

✓ Instrumente financiare \ z' fuziunii/divizării
✓ Active necorporale i delistării de la bursă etc

Printre evaluatorii FairValue sunt:

^ Membri Acreditaţi ANEVAR (MAA)
Evaluatori recunoscuţi La nivel european (Recognised European 
Valuers-REV TEGoVÂ)

v" Membri RICS (Royal Institution of Chartered vSurveyors)

Promptitudine şl operativitate:

Sistem privat de comunicaţii securizat

Certificări

evaluări întocmite conform Standardelor de Evaluare a 
Bunurilor în vigoare

^ membru corporativ ANEVAR (autorizaţie numărul 0020) 
companie atestată ASE pentru evaluarea companiilor 

^ firmă ’’regulated by RICS” (Royal Institution of Chartered 
Surveyors)

'Z Aplicaţie securizată pentru bănci în vederea monitorizam datelor 
utilizate în procesul de evaluare a garanţiilor şi acces la raportul de 
evaluare în format electronic

>z Peste 15 ani de activitate
Mai mult de 100.000 de rapoarte de evaluare pentru proprietăţi 
imobiliare

v' Peste 50.000 de rapoarte de evaluare pentru echipamente şi bunuri 
mobile si evaluări de afaceri

Risc management:

'Z poliţe individuale de asigurare profesională a evaluatorilor în 
limita a minim 10.000 Euro

■/ poliţă de asigurare pentru răspundere profesională a 
companiei în limita a 1.000.000 Euro
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Anexa nr. 2 - Evaluarea terenului
Comparaţia directă metoda recomandată în primul rând pentru evaluarea terenului. Comparaţia directă poate fi utilizată pentru evaluarea terenului liber 
sau considerat liber pentru scopul evaluării. Comparaţia directă este cea mai utilizată metodă pentru evaluarea terenului şi cea mai preferată metodă atunci 
când sunt disponibile vânzări de terenuri comparabile.

în aplicarea acestei metode sunt colectate, analizate, comparate şi ajustate vânzările de loturi şi alte date privind parcele similare, în scopul estimării valorii 
terenului subiect. în procesul de comparaţie sunt luate în considerare asemănările şi deosebirile dintre loturile similare şi terenul subiect.

Variabilele luate cel mai des în considerare ca elemente de comparaţie sunt caracteristicile fizice ale terenului, care se referă la mărimea şi forma acestuia, 
deschiderea la drumul de acces, topografia, localizarea şi priveliştea.

Etapele sunt următoarele;
1) Sunt colectate date despre vânzările şi închirierile finalizate şi ofertele active;
2) Identificarea asemănările şi diferenţierile dintre aceste date;
3) Sortarea informaţiilor în funcţie de relevanţa lor;
4) Ajustarea preţurilor comparabilelor pentru a justifica diferenţele faţă de caracteristicile terenului subiect;
5) Formarea concluziei asupra valorii de piaţă a terenului evaluat.

Analiza comparaţiilor relative este studiul relaţiilor indicate de datele pieţei fără a recurge la cuantificare. Mulţi evaluatori utilizează această tehnică pen^u că ea 
reflectă natura imperfectă a pieţelor imobiliare. Pentru a aplica această tehnică, evaluatorul analizează tranzacţii comparabile, în scopul de a determina dacă acestea 
au caracteristici inferioare, superioare sau egale faţă de proprietatea evaluată. Analiza este similara cu analiza pe perechi de date, exceptând faptul ca ajustările nu 
sunt exprimate ca valoare absoluta sau procentual.

In analiza prin comparaţia relativa, un factor cheie il reprezintă proprietatiel comparabile cu cea mai buna utilizare similara, care concurează pe pieţe similare cu cea 
a proprietăţii subiect. Diferentele semnificative intre cele mai bune utilizări pot exclude din analiza calitativa o potenţiala tranzacţie comparabila, asa cum ar fi exclusa 
si in cazul procesului de corecţie cantitativa. Evaluatorul trebuie sa cerceteze piaţa pentru a obţine si a analiza date suficiente si pertinente de piaţa, astfel incat 
sa obţină un interval de valori pentru proprietatea subiect.
Rolul comparaţiei relative este să restrângă intervalul preţurilor pe care piaţa le recunoaşte (la fel, intervalele trebuTe sa fie rezonabile). în analizd uumpcidlici 
relative, rezultate credibile pot fi obţinute prin încadrarea proprietăţii în cauză între comparabilele careîi sunt superioare şi cele care îi sunt inferioare din punctul 
de vedere al caracteristicilor. In cazul in care comparabilele sunt fie superioare, fie inferioare, nu poate fi definit un interval al valorilor posibile, ci numai o limită 
inferioară sau una superioară.

După identificarea proprietăţilor comparabile, dintre care unele superioare şi altele inferioare proprietăţii de evaluat, încadrarea proprietăţii într-un interval cât 
mai restrâns se realizează prin determinarea corecţiei globale şi aranjarea preţurilor într-un tabel în funcţie de semnul corecţiei globale. Practic, după 
determinarea corecţiei globale se ordonează preţurile într-o ordine dată de corecţia globală (pozitivă sau negativă) şi se poziţionează proprietatea de evaluat în 
acest interval. Astfel, in urma unui raţionament al corecţiilor bine justificat, valoarea proprietăţii subiect se situeze între cel mai mic preţ al unei comparabile cu 
corecţia globală negativă şi cel mai mare preţ al unei comparabile cu corecţia globală pozitivă.
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PROGEsui Di mmm a informaţiilor reievante privinb evaluarea terenului
In vederea obţinerii de informaţii relevante din piaţa specifica proprietăţii imobiliare subiect, au fost parcurse următoarele patru etape principale;
1. Planificarea - în aceasta etapa au fost evidenţiate caracteristicile proprietăţii subiect, determinate în baza informaţiilor furnizate de client, informaţiilor culese din surse publice de informaţii şi informaţiilor culese în timpul inspecţiei în teren.
Caracteristicile considerate relevante includ tipul imobilului, dreptul de proprietate transmis, condiţiile de finanţare şi vânzare, adresa, amplasarea, suprafaţa, utilităţile disponibile, accesul, vecinătăţile, punctele de interes, principalele artere din zonă etc.
2. Colectarea - Aceasta etapa presupune culegerea informaţiilor din diverse surse de informaţii şi validarea acestora ori de câte ori este posibil prin verificări încrucişate.
3. Analiza - Procesul de analiză are ca scop filtrarea informaţiilor, în vederea restrângerii intervalului şi identificării de oferte ale unor proprietăţi imobiliare similare imobilului evaluat,
4. Diseminarea - Presupune finalizarea procesului de obţinere a informaţiilor relevante şi are la bază sinteza etapelor anterioare, prin raportarea într-un format clar şi concis a informaţiilor relevante identificate.
• In cazul prezentei evaluări, procesul de obţinere a informaţiilor relevante s-a concretizat prin completarea "fişei de colectare a informaţiilor de piaţă", cu date si informaţii verificate şi documentate, privind proprietăţi imobiliare similare - oferite spre vânzare, 
valabile la data evaluării.
• Prop, imobiliare prezentate in fisa de colectare au caracteristici fizice, juridice şi economice similare cu cele ale subiectului (caracteristici care pot fi în mod credibil şi rezonabil ajustate pentru ca proprietatea comparabilă să reprezinte un substitut al proprietăţii 
subiect).

FISA DE COLECTARE A INFORMAŢIILOR DE PIAŢA RELEVANTE
iiiiiiîiliilBB

Element de comparaţie Subiect Comparabila A Comparabila B Comparabila C Comparabila D

PREŢ COMPARABILA (€/mp) - 34€ 29 € 34 € 28 €

SUPRAFAŢA (mp) 66 mp 1819 mp 7194 mp 1471 mp 500 mp

TIPUL COMPARABILEI oferta oferta oferta oferta

CONSTRUCŢII PE AMPLASAMENT Teren considerat liber NU NU NU NU

DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS absolut absolut absolut absolut absolut

RESTRICŢII LEGALE (reglem. urbanistică) Acces prin drept de servitute acces neîngrădit acces neingrădit acces neingrădit acces neingrădit

^^ALIZARE ---------- -
Hunedoara - Median / Periferic - Zona
M4-str, Mureşului

Hunedoara - Median / Periferic - Zona M4
Hunedoara - periferică - Zona Batiz

Hunedoara - Median / Periferic - Zona M4 -
ctr <ttrpiiillli

Hunedoara - Periferic - Zona Laîureni
(Buituri)

AMENAJARI EXTERIOARE (străzi, trotuare, 
împrejmuire)

Asfaltat, acces indirect din str. 
Mureşului, Neimprejmuit

Asfaltat, acces direct, neîmprejmuit
Nesfaltat, Necesita amenajare ptr. acces 
direct str. Batiz, neîmprejmuit

Asfaltat, acces direct, neînprejmuit
Nesfaltat, direct din str. Buituri, necesita 
amenajare, neîmprejmuit

TOPOGRAFIE/RELIEF drept drept drept drept in pantă

UTILITATI DISPONIBILE en/apa/gaz/canal - pe pmprietate en/apa/gaz/canal - in zona en,/apa/gaz/can3l - in zona en/apa/gaz/canal - in zona en/apa/gaz/canal - în zona

FORMA IN PLAN & DESCHIDERE Regulata, FS = 6,80 ml Regulata, FS = 53 ml, acces la 3 străzi
Regulata, FS = funcţie de dimensiunea 
parcelei

Regulata, FS = cca 50 ml, acces la 2 străzi Regulata, FS = 20 ml

ALTE ELEMENTE (vad comercial, 
disponibilitate locuri de parcare)

vad comercial, locuri de parcare stradale 
sau pe proprietate

locuri de parcare stradale
vad comercial, locuri de parcare stradale 
sau parcare pe proprietate

locuri de parcare stradale

DESTINAŢIE (utilizarea terenului) admiinistraîiva, social - culturală comerciala, administrativă rezidenţiala, funcţiuni complementare comerciala, administrativă rezidenţiala, funcţiuni complem.entare
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GRILA DATELOR DE PIAŢA
ANALIZA COMPARAŢIILOR RELATIVE

tlpivent de comparaţie Subiect Com.parahiia A Comparabila B Comparabila C Comparabila D
SUPRAFAŢA (mp) 66 mp 1819 mp 7194 mp 1471 mp 500 mp
PRC" COMPARABI-.A (€/mp) - 34 00 €/mp 29.00 €/mp 34.00 €/mp 28.00 €/mp
ItPUL COMPARABILEI oferta oferta oferta oferta
Marja de negociere (%) -5% -S% -5% -5%
CONSTRUCŢII PE AMPLASAMENT Teren considerat liber NU NU NU NU
Prct eliberare amplasament
Preţ unitar (€/mp) 32.30 €/mp 27.55 €/mp 32.30 €/mp 26,60 €/mp
Elemente specifice tranzacţiei ^
OREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS absolut absolut absolut absolut absolut

Compumhilitote SIMILARĂ SIMILARĂ SIMILARĂ SIMILARĂ

RESIRICTII LEGALE (reglem. urbanistică) Acces prin drept de servitute acces neingrădit acces neingrădit acces neingrădit acces neingrădit
Cnmparabilitate SUPERIOARĂ SUPERIOARĂ SUPERIOARĂ SUPERIOARĂ

Elemente specifice praprietatii l;™..,::,., vi  -V- ...........

LOCALIZARE
Hunedoara - Median / Periferic Zona Hunedoara - Median / Periferic - Zona M4 •

Hunedoara - periferică - Zona Ratiz
Hunedoara - Median / Periferic Zona M4 - Hunedoara - Periferic - Zona Latureni

M4 - str. Mureşului str. Oltului str. Streiului (Buituri)

Comparabilitate SIMILARĂ INFERIOARĂ SIMILARĂ INFERIOARĂ
Caracteristici fizici ; .... ..... : A'

SUPRAFAŢA 66 mp 1819 mp 7194 mp 1471 mp 500 mp
1 Comparabilitate INFERIOARĂ INFERIO.ARĂ INFERIOARĂ INFERIOARĂ

AMENAJARI EXTERIOARE (străzi, trotuare, 
împrejmuire)

Asfaltat, acces indirect din str. 
Mureşului, Neimprejmuit

Asfaltat, acces direct, neîmprejmuit
Nesfaltat, Necesita amenajare ptr. acces 
direct str. Batiz, neîmprejmuit

Asfaltat, acces direct, neîmprejmuit
Nesfaltat, direct din str, Buituri, necesita 
amenajare, neîmprejmuit

Comparabilitate SUPERIOARĂ INFERIOARĂ SUPERIOARĂ INFERIOARĂ
TOPOGRAFIE/RELIEF drept drept drept drept în pantă

Cumparabilitate SIMILARĂ SIMILARĂ SIMILARA INFERIOARĂ

UTILITATI DISPONIBII.F en/apa/gaz/canal - pe proprietate en/apa/gaz/canal - in zona en/apa/gaz/canal • in zona en/apa/gaz/canal - in zona en/apa/gaz/canal în zona

Comparabilitate INFERIOARĂ INFERIOARĂ INFERIOARĂ INFERIOARĂ

FORMA IN PLAN & DESCHIDERE Regulata , FS = 6,80 ml Regulata, FS = 53 ml, acces ta 3 străzi
Regulata, FS = funcţie de dimensiunea 
parcelei

Regulata , FS = cca 50 ml, acces la 2 străzi Regulata , FS = 20 ml

Comparabilitate SUPERIOARĂ SUPERIOARĂ SUPERIOARĂ SUPERIOARĂ

ALTE ELEMENTE (vad comercial,
locuri de parcare stradale

vad comercial, locuri de parcare stradale 
-----------s.au oe proprietate 

locuri de parcare stradale
vad comercial, locuri de parcare stradale 
sau parcare pe proprietate

locuri de parcare stradale

Comparabilitate SUPERIOARĂ SIMILARĂ SUPERIOARĂ SIMILARĂ
DESTINAŢIE (utilizarea terenului) administrativa, social - culturală comerciala, administrativă rezidenţiala, funcţiuni complementare comerciala , administrativă rezidenţiala, funcţiuni complementare

CnmparaPilitate SUPERIOARĂ SIMILARĂ SUPERIOARĂ SIMILARĂ
SUPERIOARĂ 5 2 5 2
SIMILARĂ 3 4 3 3
INFERIOARĂ 2 4 2 5
COMPARABILITATE globala SUPERIOARĂ ■ INFERIOARĂ SUPERIOARĂ INFERIOARĂ
ANALIZA CLASAMENTULUI COMPARABILITATE GLOBALA
Comparabila C 32.3 €/mp SUPERIOARĂ

Comparabila A 32.3 €/mp SUPERIOARĂ VALOARE DE PIAŢA
Proprietatea subiect 31.25 €/mp 154.0 lei 2,065 € echivalent a 10,200 Iei

Comparabila B 27.6 €/mp INFERIOARĂ

Comparabila D 26.6 €/mp INFERIOARĂ 4.9382 lei/€ (cu.'-S BNR)
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Având în vedere faptul că prop, comparabile utilizate sunt oferte de vânzare şi nu tranzacţii, pt a ajunge la un preţ estimat de' ânzare s-a 

discutat telefonic cu fiecare dintre ofertanţi şi s-a negociat fiecare proprietate comparabilă. Marjele de negociere au fost disc Jtateîn sume 

brute, procentul orezentatîn grila datelor de piaţă a fost calculat având în vedere preţurile de oferă si marjele de negociere di iculate.
Au fost reţinute în analiză zece elemente de comparaţie aferente proprietăţii şi un element de comparaţie aferent tranzacţie ’.ării.în ceea ce 
priveşte elementele de comparaţie aferente tranzacţionării (condiţii de finanţare, condiţii de vânzare şi condiţii de piaţa), toaije proprietăţile sunt 

similare, astfel că aceste elemente nu au mai fost incluse în grila datelor de piaţă.

Elementele de comparaţie reţinute în analiză sunt cele pt care rezultă faptul că au influenţă asupra preţului de tranzacţionare şi resoectiv, sunt 

relevante pe piaţa imobiliară specifică.

PROPRIETATEA COMPARABILA A
Proprietatea comparabilă A are un preţ unitar de tranzacţionare de 32 €/mpşi, comparativ cu proprietatea subiect, este amp asata intr-o locaţie similara, o suprafaţa de 1819 
mp (mai mare), amenajările exterioare comparabilei sunt superioare subiectului, este similara dpdv al reliefului/topografiei, e ite mai slab echipata dpdv edilitar 
(en/apa/gaz,/canal - in zona), iar forma si frontul stradal sunt mai avantajoase prop, subiect. Comparabila are o utilizare come 
iar eferitor la alte elemente, aceasta este superioara subiectului. Astfel:

• în cazul a 3 eiemiente de comparaţie, proprietatea comparabila este similară cu subiectul (DREPT DE PROPRIETATE TRANSI /1I5, LOCALIZARE, TOPCGRAFIE/RELIEF, 1
• în cazul 3 5 elemente de comparaţie, proprietatea comparabila este superioara subiectului (AMENAJARI EXTERIOARE (stra:
OESCFIIDERE, ALTE ELEMENTE (vao comercial, disponibiiitate locuri de parcare), DESTINAŢIE (utilizarea terenului)).
• în cazul a 2 elemente de comparaţie, proprietatea comparabila este inferioara subiectului (SUPRAFAŢA, UTILITATI DISPON 
Analizând toate elementele de comparaţie pentru care proprietatea comparabilă A este superioară, respectiv inferioară prof 

precum, şi relevanţa şi imoactul acestora în valoarea de piaţă se poate concluziona că proprietatea comparabilă A este SUPEf lOARÂ proprietăţii 

subiect, ceea ce indică faptul că valoarea de piaţă a proprietăţii subiect este mai mică ca 32€/mp.

ANALIZA COMPARATIVA A ELEMENTELOR DE COMPARAŢIE

ciala, administrativă, similara cu cea a subiectului

trotuare, împrejmuire), FORMA IN PLAN & 

BILE.),
rietătii subiect.

PROPRIETATEA COMPARABILA B
Propnetatea comparabilă B are un. preţ unitar de tranzacţionare de 28 €/mp şi, comparativ cu proprietatea subiect, este amjilasata intr-o locaţie inferioara, o suprafaţa de 7194 
mp (mai mare), amenajările exterioare comparabilei sunt inferioare subiectului, este similara dpdv al reliefului/topcgrafier
- in zona), iar forma si frontul stradal sunt mai avantajoase prop, subiect. Comparabila are o utilizare rezidenţiala, funcţiuni ccjmplementare, similara cu cea a subiectului iar 

eferitor la alte elemente, aceasta este similara subiectului. Astfel:

• în cazul a 4 elemente de comiparaţie, proprietatea comparabila este similară cu subiectul (DREPT DE PROPRIETATE TRAN^IS, TOPOGRAFIE/RELIEF, ALTE ELEMENTE (vac 

com;ercial, disponibilitate locuri de parcare), DESTINAŢIE (utilizarea terenului)).
• în cazul a 2 elemente de comparaţie, proprieţatea comparabila este superioara subiectului (FORMA IN PLAN & DESCHIDE|(
• în cazu( a 4 elemente de comparaţie, proprietatea comparabila este inferioara subiectului (LOCALIZARE, SUPRAFAŢA, AM 
UTILITATI DISPONIBILE,).

Analizând toate elementele de comparaţie pentru care proprietatea comparabilă D este superioară, respectiv inferioară prdbrietăţii subiect, 
precum şi relevanta şi impactul acestora în valoarea de piaţă se poate concluziona că proprietatea comparabilă A este INFEf lOARĂ proprietăţii 

subiect, ceea ce indică faptul că valoarea de piaţă a proprietăţii subiect este mai mare de 28€/mo. 

EJ.
NA.U\RI EXfERIOARE (străzi, trotuare, împrejmuire),

este mai slab echipata dpdv edilitar
erciala, administrativă, similara cu cea a subiectului

MIS, LOCALIZARE, TOPOGRAFIE/RELIEF,).

PROPRIETATEA COMPARABILA C
Proprietatea comparabilă C are un preţ unitar de tranzacţionare de 32 €,/mp si, comparativ cu proprietatea subiect, este anj|plasata intr-o locaţie similara, o suprafaţa de 1471 
mp (mai mare), amenajările exterioare comparabilei sunt superioare subiectului, esie similara dpdv al reliefului/topografiei 
(en/apa/gaz/canal - in zona), iar forma si frontul stradal sunt mai avantajoase prop, subiect. Comparabila are o utilizare conr 
iar eferitor la alte elemente, aceasta este superioara subiectului. Astfel:
• în cazul a 3 elemente de comparaţie, proprietatea comparabila este similară cu subiectul (DREPT DE PROPRIETATE TRAN
• în cazul a 5 elemente de comparaţie, proprietatea comparabila este superioara subiectului (AMENAJARI EXfERIOARE (străzi, trotuare, împrejmuire), FORMA (N PLAN & 

DESCHIDERE, ALTE ELEMENTE (vad comercial, disponibilitate locuri de parcare), DESTINAŢIE (utilizarea terenului)).
• în cazul a 2 elemente de comparaţie, proprietatea comparabila este inferioara subiectului (SUPRAFAŢA, UTILITATI DISPONIBILE,).

Analizând toate elementele de comparaţie pentru care proprietatea comparabilă C este superioară, respectiv inferioară on iprietăţii subiect, 
precum şi relevanţa şi impactul acestora în valoarea de piaţă se poate concluziona că proprietatea comparabilă A este SUPl 
subiect, ceea ce indică faptul că valoarea de piaţă a proprietăţii subiect este mai mică de 32 €/mp.

RiOARA proprietăţii

PROPRIETATEA COMPARABILA D
Proprietatea comparaoilă D are un preţ unitar de tranzacţionare de 27 €/mp şi, comparativ cu proprietatea subiect, este ar iplasata intr-o locaţie inferioara, o suprafaţa de 500 
mp (mai mare), amenajările exterioare comparabilei sunt inferioare subiectului, este inferioara dpdv al reliefului/topografic i 
(en/apa/gaz/canal -în zona), iar forma si frontul stradal sunt mai avantajoase prop, subiect. Comparabila are o utilizare rez dentiala, funcţiuni complementare, similara cu cea a 
subiectului iar eferitor la alte elemente, aceasta este inferioara subiectului. Astfel;
• în cazul a 3 elemente de comparaţie, proprietatea comparabila este similară cu subiectul (DREPT DE PROPRIETATE TRAf|SMIS, ALTE ELEMENTE (vad comercial, disponibilitate 
locuri de parcare), DESTINAŢIE (utilizarea terenului)).
• în cazul a 2 elemente de comparaţie, proprietatea comparabila este superioara subiectului (FORMA IN PLAN & DESCHID
• în cazul a 5 elemente de comparaţie, proprietatea comparabila este inferioara subiectului (LOCALIZARE, SUPRAFAŢA, Al|plENAJARI EXTERIOARE (străzi, trotuare, împrejmuire), 

TOPOGRAFIE/RELIEF, UTILITATI DISPONIBILE,).

Analizâno toate elementele de comparaţie pentru care proprietatea comparabilă D este superioară, respectiv inferioară p 
precum şi relevanţa şi impactul acestora în valoarea de piaţă se poate concluziona că proprietatea comparabilă D este INF 
subiect, ceea ce indică faptul că valoarea de piaţă a proprietăţii subiect este mai mare de 27 €/mp.

RE,).

oprietăţii subiect, 
RIOARÂ proprietăţii





♦-
✓

Raport de evaluare 
724/04.08.2023 PRIMĂRIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Vederi interioare proprietate imobiliara Asociaţia MARANATHA

CF 76340
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Anexa nr. 4 - Poziţia proprietăţii in cadrul localităţii:
ivn r\ j
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Anexa 5 - Documente:
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ROMAHiA
JUDEŢUL HUNEDOARA 
MUNiCiPiUL HUNEDOARA 
CONSILIUL LOCAL

HOTĂRÂREA NR. l55/»323'
privind aproi^area trecerii din propdetaiea Statului Român în proprietatea privată a municipiului 

Hunedoara a tete nulul în suprafaţă de 66 mp, înscris în CF nr. 76340 Hunedoara, număr 
cadastrai 76340 situat în intravilanul municipiului Hunedoara

Consiliul Local a! Munlc^ului Hunedoara;
Analizând Proiectul de hotărâre nr. 15&‘04,04.2023, Releratuf de aprobare ai Primarului 

Mluniclpiului: Hur^idoara nr, 3171»‘04.04,2023 prtvind aprotjarea trecerii din proprietalea Statului 
Român în proprietatea privată a rauntepiutui Hunedoara a terenului în suprafaţa efe S6 mp, înscris în 
CF nr, 76340 Hunedoara, număr cadastrai 76340 situat î:n intravilanul monicipluluî Hunedoara, 
precum şi raporlol compartimentului de specialitate nr.31721/04.04.2023 ;

Av^d în vedere avizele Comîsfei de studii, prognoze economico-sociale, buget, finanţe şr 
administrarea domenfejîui pubiic şi privat al mur>tclpu!ui Hunedoara nr. 3826^^7.04.2023, al Comisiei 
pefYtru administraţie putî^lcă locală, |urîdteă, apărarea ordinii fMjPlice, respectarea drepturilor şi 
libertăţilor cetăţenilor nr.3825&'27.04.^23, al Comisiei pentru servtoil pufaltee şi comerţ nr. 
38187^7.04.2023, ai Comisiei de organizare şl dezvoltare urbarristică, realizarea iucrărllor pubiioe, 
protecţia mediului incoolurăîor, conservarea monumenielor Istorice şl de arhitectură nr. 
38347/27.04.2023;

In temeiul prevederilor art. 36 alin. (1) din Legea tondukil funciar nr. 181991, repubilcaîă, cu 
mocBficărtie şi ccvnpletărjle uiterioare, aîe art. 354 din Ordonanţa de Urgenţă a Guvernului nr. 57/2019 
privind Codul Administrativ, cu modîficărite şl completările oltefioare, precum şi ale Legii nr. 287/2009 
privind Codul cMî, repiîblîcată. cu modificările şi completărtie ufteftoare;

în temeiul dispozrţiiiof art. 129 aiin. (1), alin. (2), !lt c), alin. (14), art. 139, şl art. 196 ailn. (1} M. 
a) din Ordonanţa efe Unprţă nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificăriie şi complet&lle 
uiterioare;

HOTĂRĂŞTE:
Art.1. - Aprobă trecerea din: proprî&îatea Sfahilui Român în fi^oprietatea privată a municipiului 

Hunectoara a terenului în st^afaţâ de SS mp, situat în municipiuiui Hunedoara, str. Mureşului, 
înscris în CF nr. 76340 Hunedoara, număr cadastral 76340.

Art.2. - PîBzenîa hotărâre se poale contesta de cel interesaţt la instant comf^tentă, în termenul 
prevăzut de lege.

Art.3. - 'TIbtărafiSa 59 CgUtynlL’ă Pmfe(.:lului-"-Judettjlut Hunedenra, Primafului IMkirwcipiului
Hurwdoâfa, Direcţiei Economice, Servicluiul Juddte, Administraţie Publică Locaiâ şi Autoritate 
Tutelară, Compartimentului Inventar, Biroului concesiuni, Inchirlerf, vânzări, prîvattzâre. Biroului 
uitsanism, Compartimentului Audit Intern, Biroului InformaUcâ şi tehnică de calcui, Biroului 
Comunicare, promovare, relaţii cu rnvestKorti, Servîcluiui înfOTiraţii ^ntru Cetăţeni şl Ftelaţii Pubifee, 
yonitonji O^lal Local. Relaţia cu medlui asoclathr.

HUNEOOARA, la 28.04.2023 
PREŞEDINTE DE ŞEDINŢĂ 
CIPRIAN-STEFAN PALCAU

CONTRASEMNEAZĂ, 
SECRETAR GENERAL, 

Miiiton Dănut Laslâu

a fwsă asJcşfîîaîâ sm voJ făiiSTexpnTrssi 2.1 vc^^sîri .^îeiMnî" 
HN^lăfâstra »ik>p<ă os calirtcaSâ
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Anexa 6 - Informaţii de piaţa: oferte de vanzare terenuri
Comparabila 1
Sursa : https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-
vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/vand-teren-intravilan-central-
hunedoara/780861727f616652.html

publi24.ro 0737507300

Vand teren intravilan central Hunedoara
9 i-iunedorff ri 9 ’/ez-pe han-

Specificaţii

Suprafaţa terenului 1819 Cm-

Descriere

34 EUR/mp negociabil

0737507300

Vând teren intravilan ST = 1819 m2 ( 35ni / 53m 34m 53 m ) situat in Hunedoara zona centrala (vis a vis de Motel Stadion-Str Oltului j cu acces la 
3 străzi si toate utilitatile igaz curent.canalizare)
Certificat de urbanism S + P + 4 E si documentaţie ca terenul e liber de reţele subteraneiapa-canal gaz si electrice)
Preţ 34 eur ^12 - negociabil suprafaţa totala 1S19 mp

Vezi detalii pe
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OFERTE DE VANZARE TERENURI
Comparabila 2
Sursa : https://www.olx.ro/d/oferta/vand-parcele-de-teren- 
intravilan-IDgOAmn.html

Ol»
Pagina or nc ca a imobiliare "'erenuri erenuri - Hunedoara 

Festa* Oj) dueust 2C2^^î

Vând parcele de teren intravilan 29 €/mp
Persoana fizica Supiafata utila: 7194 m- Extravilan / intravilan: Intravilan

DESCRIERE
Vând parcele de teren Intravilan in Hunedoara in suprafaţa totala de 7194mp. 
Terenul este situat in MicroG.paralel cu strada Batiz, in spatele blocurilor. 
Dimensiunea parcelelor se poate stabili in funcţie de cerinţele cumpărătorului. 
Preţ 29 eur/mp

ID 2-3-7754: ViîUalZdl 7:2
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OFERTE DE VANZARE TERENURI
Comparabila 3

Teren 1,471mp Hunedoara, str. Oltului, jud. Hunedoara 50 014 i

m ' î«ff«JCÎ5

itsij; ■

K

-r.v

'.'x t ^r': ? t ^:r iif. ii.: r*: ic:: j

;c ti' ii^ic t Î^iiv y

Particuidritdti

■’jv' i el«tricitâîc canalizare, apa curenta

3^vnv
cofţductadegaze naturale

Prezentare generala

\ 1.471 mi X ’ p'-er^r teren intravilan

y, plat ^ ^Dvan/.iic' agenţie

' acces’drum asfaltat

transport public

1

o
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OFERTE DE VANZARE TERENURI
Comparabila 4
Sursa: https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-intravilan-500-mp-buituri-IDvNlb

storia.ro Râul Serafincianu
Agenţie 0736 671 829

Terenuri de vânzare > Hunedoara > Hunedoara > Teren Intravilan 500 mp, Buituri

Teren Intravilan 500 mp, Buituri 14 000 €
28€/m'

Descriere
Teren Intravilan 500 mp, front stradan 20 ml, curent, apa, canalizare, gazul in apropiere, toate actele la zl, Buituri (zona Latureni), 

PretUOOO euro negociabil.

Ppntni m;ii miiltP ript;>li Utplefrin ';aii la <;eHiul agentipi RFGAI IMOBILIARE. Str Mihai Viteazu. bl II

Prezentare generală

\ Suprafaţă

Locaţie

500 m2

Buituri [zona Latureni)

Tip teren

Dimensiuni

intravilan

20 X 25 ml
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Comparabila 5

PRIMĂRIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

OFERTE DE VANZARE TERENURI

Sursa : https://www.storia.ro/ro/oferta/vnd-teren-mtravilan-2641mp-n- 
hunedoara-zona-buituri-f-s-14-m-IDtEFT.html

storia Agenţia Imobiliara UnikI Tiberiu Feier
v Ageriţie 0725 511 799

Terenuri de vânzare > Hunedoara > Hunedoara > Vând teren intravilan 2641 mp în Hunedoara, zona Buituri, f.s. 14 m

vând teren intravilan 2641 mp în Hunedoara, zona Buituri, f.s. 14 m

Prezentare generală

"Si Suprafaţă 

Q Locaţie

Particularitati

2,641 m2 

urbana

Tip teren 

Dimensiuni

35 €/mp

intravilan

cca. 188,50 x 14

Garci

Facilitaţi

—

da asfaltat1 ip acces

gaz, electricitate, canalizare, apa curenta
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OFERTE DE VANZARE TERENURI
Comparabila 6
Sursa: https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-2-232mp~str-mihat-viteazu-hunedoara-jud-hunedoara-IDrUD3.html

Florin Chete
Agemse 0745 354 623storia REMAX Property Center

Teren de Vanzare > Hunedoarvi (judetui} > Hunedoara > Patîims > Strada Arenei > Teren 2.232rr’p, st?. Mihai Viteazu, Hunedoa

Teren 2,232mp, str. Mihai Viteazu, Hunedoara, jud. Hunedoara 82 004 €
37 €/mp

Prezentare generală

'S* Suprataxa 

<3? tmpr ejur tmi

Vt:?ionare 1.» distanta

2.232

urban

Tip teren 

D1 m e ri s 111 n 1 

A Tipvanzc^toi

Descriere
intravilan n sup'a*'ata de- 2232 n^p r tuat m rona centra a a oraîu u exceut-nt pent^o construct a de case pensiuni hotel 

.Terenul se a^ia n >ona stad onuîui M.Kîem. avano o panoran-a trun^casa asupra orasu u.. n a'pop:e''e se a*‘a supemnar-eiti: 

Kacdland Dar:nul ce not

Particularitati

Gard da

■gierfririratf^ ranahgare apa curenta . gaz

intravilan 

cca. 80 X 28 m

agenţie
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OFERTE DE VANZARE TERENURI
Comparabila 7
Sursa : https://www.storia-ro/ro/oferta/investitie-imobiliara-teren~ 
intravllan-17-000-mp-hunedoara-IDpx2kJTtrnl

RE MAX Property Ceote»
Linda MIhu
Ager^ţ,ie 0727 143 813

Terer'» cl€? e > Hunedoar a (jtidertjl) > Hitnecioat > Micr o S > Sîrcjciv^ Fr oilor > investiţ ie imodiliara - Teren intr avilan

Investiţie imobiliara - Teren intravilan, 17.000 mp, Hunedoara 425 000 €

25€/mp

Prezentare generală

’Si ITOOOmi»

o i(r prt.‘iuf «n't urbc»n

'T' VIi'or I...»f t.‘ f.,j o:sî.ir'iţ.%

T ip E«»» ef’ 

Di?»’<er»*i.runi 

A tip v.jrsv'AtOr

Descriere
Va’-*’:! ifirf.îviKin ' 7.C>C<.: pit’nrru ip iv-'»ţ ie a_* a c or>'-Tr i.ic ; tasv . inp. i t rt.ilt* Ac c».--.i4l c".ţ

\»-a>r £-14 i.>r -.c*? îip ci',' (‘'.au i.a la; Ti.*t .-ruil ar»; 2 ftfj-Mnf i -.î» arJaţtr. u ■»> ctn t .h »• efor«■►s?»c«- pa» <;<-•)a» *»

Cft'.it.- -'ittM ia dl .Jii.iiit dr» arces. Uti.'iTaTf'e !a -••iiiîa dl» pr opft**t.jrT.>

Particularitati

da
gaz. electricitate. car»alizare, apa curenta
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OFERTE DE VANZARE TERENURI
Comparabila 8
Sursa : https://www.olx.ro/d/oferta/vand-teren-allea-paduri-450m2-dechidere- 
la-strada-14-35m-IDfToTX.html

\/anci teren allea Păduri -450rv12 DECI—liDERE LA 
STRADA 14.35N/1

VANZATOR

xwinkier

(o^ Hunedoara.

€/ mp -.-40 738 -46-4403

DESCRIERE

Exţr<av icjr i / if-jr r avjîao tnxr^v'nar» -4so m-

Terer’^ irrcr\/il<'jn de:* v<iinzofe z^ono <:u.if^er<;:o îO/ desctiidere::' Io str^riclo 1-4.3!:» utilitatile surjt sTonoo
af>fOX SOrn

9 o

■',e, ^

^ r.jt 'S' -ir- -.1 9
9

proprietate evaluata

9
9 9

amplasament
comparabila
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OFERTE DE VANZARE TERENURI
Comparabila 9

Sursa : https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-van2are/terenuri/teren-intravilan/anunt/va 
teren-1290-mp-intravilan-hunedoara/7b0f607f7b6f6451 .html

publi .ro 076ee4435d

^’ostat 01 u le 2025

50 EUR /mpVând teren 1290 mp. intravilan hunedoara
9 « Hiiîî*■ V p*

Descriere
vând teren 1290 mp teren intravilan centrai in oraşul hunedoara pe str cerbului cu deschidere pe doua străzi preţ negoc 

Vezi detalii pe .v.'.v. romimo ro
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OFERTE DE VANZARE TERENURI
Comparabila 10
Sursa : https://www.0lx.r0/d/0ferta/teren-intravila1n-hu1ned0ara 
IDgtV7v.html

Ol» dancoroian2022I 07Z 267 6372

02 e 202:

Teren intravilan Hunedoara
f Persoana *'izfca Supra'^a'a utila: 6CC r"n~ Extravilan / intravilar^ Intravilan

DESCRIERE
-Par'^nănt Intravilan de vânzare
-Zona oneofQne Apostol Str. Pleşuiu Hunedoara 
-Cu toate utilităţile In ao'oo ere.

-Se V nde Ioturile care se vad in poza 
-Zona este in dezvoltare cu alte const'ucţ 
-Se vanei ioturile cie 6 00m 
-.P'et 2S€ n->/2.

de case
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