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Predat,

Reprezentant,

FAIRVALUE EVALUĂRI SRL 

Nume, prenume, semnătură

STAN LAURENTIU ADRIAN

Primit,

Reprezentant

PRIMĂRIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA 

Nume, prenume, semnătură
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FairValue
RAPORT DE EVALUARE

nr 755/03.11.2023

Teren intravilan în suprafaţă de 86 mp
Situat în Hunedoara, Str. Crişan, jud. Hunedoara,

CF nr. 76088 Hunedoara, Nr. cadastral 76088

Client si Utilizator: PRIMĂRIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Datele, informaţiile şi conţinutul prezentului raport fiind confidenţiale, nu vor putea fi 
copiate sau citate, integral sau parţial, şi nu vor fi transmise unor terţi fără acordul 
prealabil în scris al FairValue Evaluări, al clientului şi al utilizatorului desemnat



♦ - 
✓
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FairValue

Complete Valuation Services

Către:

Referitor:
Adresa:

PRIMĂRIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Teren intravilan in suprafaţă de 86 mp
Hunedoara, Str. Crişan, Jud. Hunedoara 
CF nr. 76088 Hunedoara, Nr. cadastral 76088

Urmare 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 SRL

Str. Sfântul Spiridon nr. 7, 
Sector 2, Bucureşti 
www.fvalue.ro

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 03.11.2023, este:

Stan Laurentiu Adrian
Director FairValue Evaluări

T: +40 21 322 71 06 
|\/|:+40 746 241 995 
E: laurentiu.stan@fvalue.ro

3.320 EUR
(38,60 euro/mp

echivalent 16.500 LEI
(192,0 lel/mp)

Curs de schimb / 03.11.2023 
4,9693Lei/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 
înregistrarea 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@fvalue.ro

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

OPRW %
i VASIU MATEI ^

llx Ut)dnutla 14899
Valabil 2023

AN:

Stan Laurentiu Adrian
Director FairValue Evaluări

PairValue
feVAlVJAR'
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1. REZUMATUL FAPTELOR PRINCIPALE Şl AL CONCLUZIILOR IMPORTANTE
♦ -

✓
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Client/Utilizator desemnat PRIMĂRIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Data raportului de evaluare 03.11.2023

Data inspecţiei 03.11.2023

Data evaluării 03.11.2023

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

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

Reprezentant - funcţia Stan Laurentiu Adrian - Director

Tip proprietate Teren intravilan

Adresa proprietăţii Hunedoara, Jud. Hunedoara, Str. Crişan,
Carte Funciara 76088 Hunedoara, Nr. cadastral 76088

Suprafeţe 86 mp

Proprietar Municipiul Hunedoara, CIF 2127028, Domeniul Privat

Curs de schimb valutar 4,9693LEI/EUR

VALOAREA DE PIAŢA 3.320 EUR 16.500 LEI Preţ unitar: 38.60 Eur/mp / 192,0 lei/mp
Dreptul de proprietate Considerat deplin

Sarcini înregistrate Nu sunt
Identificarea proprietăţii 
si asigurarea accesului:

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

ACCESUL CĂTRE PROPRIETATEA SUBIECT SE REALIZEAZĂ DIN:
Str. Crişan Drum asfaltat Public

*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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Observaţii speciale

PRIMĂRIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Din documentele puse la dispoziţie pentru terenul intravilan evaluat, nu rezultă un identificator stradal, fiind menţionată doar 
strada Crişan. Identificarea efectivă a terenului a fost realizată in baza portalului E-TERRA ANCPI - nr. cadastral 76088 şi în 
prezenţa reprezentantului proprietarului.
La data inspecţiei, terenul intravilan evaluat, identificat cu nr. cadastral 76088, în suprafaţă de 86 mp, era împrejmuit şi 
delimitat de 2 imobile ; nr. cadastral 63502 : teren + C1 - casă (imobil de care este alipit terenul evaluat)

nr. cadastral 70946 : teren + C1 - casă
Evaluatorul nu a investigat aceste proprietăţi dpdv al dreptului de proprietate deţinut şi nici dezmembrăminte ale acestora 
legate în special de modul de acces la terenul evaluat, modul de acordare a servituţilor, deoarece nu fac obiectul acestui 
raport de evaluare. Evaluatorul a analizat doar modul cum este asigurat dreptul de proprietate al parcelei evaluate cu nr. 
cadastral 76088, aceasta neavand acces direct la str. Crişan , ci doar prin cele 2 parcele menţionate mai sus.

Din extrasul de plan cadastral preluat de pe portalul E-TERRA ANCPI este vizibilă o cale de acces pietonală, neidentificată 
fizic pe teren si neprecizată în documentele puse la dispoziţie (proprietar, drept de servitute, dimensiuni, etc).
Având în vedere faptul că în extrasul CF 76088 nu este înscris nici un drept de servitute în favoarea terenului evaluat, se 
formulează ipoteza ca , în alternativa vânzării către o terţă persoană, terenul evaluat nu va fi afectat de lipsa de acces la str. 
Crişan şi implicit o eventuală tranzacţie nu va îngrădim nici un fel accesul la această parcelă, impunându-se acordarea unui 
drept de servitute în favoarea terenului evaluat.
Dacă vânzarea se va face către proprietarii parcelelor învecinate, valoarea întregii proprietăţi ar putea creşte prin efectul de 
sinergie.
Pentru evaluare, se formulează ipoteza că terenul cu nr. cadastral 76088 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.
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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✓
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2. 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 evaluator 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
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3. TERMENII DE REFERINŢA Al EVALUĂRII

PRIMĂRIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

♦ - 
✓
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Identificarea evaluatorului

Identificarea clientului 

Identificarea utilizatorului 

Alţi Utilizatori desemnaţi

Responsabilitatea faţă de terţi

Scopul evaluării

Adresa proprietăţii 

Proprietar

Drepturi de proprietate evaluate

Tipul valorii utilizate

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. Crişan, CF 76088 Hunedoara, nr. cadastral 76088, Jud. Hunedoara 

Municipiul Hunedoara , CIF 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, CIF 2127028 - Domeniul Privat) in baza documentelor avute la dispoziţie. Dreptul de proprietate 
asupra imobilului este inscris in Cartea Funciara nr. 76088, a localităţii Hunedoara, Jud. Hunedoara, cu nr. cadastral 76088. 
Evaluarea s-a realizat în ipoteza că dreptul de proprietate asupra terenului subiect este deplin şi acesta nu este afectat 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.

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 schimbatCă) 
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’ 
de Evaluare a Bunurilor 2022.

a ţinut cont de scopul evaluării, tipul proprietăţii şi de recomandările Standardelor
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Raport de evaluare 
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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 (03.11.2023) este cel 
afişat de BNR, şi anume 4,9693Lei/Euro.

La baza efectuării evaluării au stat informaţiile privind nivelul preţurilor la data de 03.11.2023, dată la care se consideră valabile 
ipotezele luate in considerare precum si valorile estimate de către evaluator. Evaluarea a fost realizata in luna Noiembrie 2023. 
Data evaluării este 03.11.2023.

03.11.2023.

Inspecţia a fost efectuată în data de 03.11.2023, de către evaluator autorizat Opriţa Vasile Matei, nr. Legitimaţie 14899, in 
baza reperelor furnizate de portalul E-TERRA ANCPI - identificare conform nr. cadastral 76088 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 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 
conformitate cu standardele aplicabile, ţinându-se cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv;

SEV 100 - Cadrul general V SEV 101 - Termenii de referinţă ai evaluării
SEV 102- Documentare si conformare V SEV 103-Raportare
SEV 104 - Tipuri ale valorii V SEV 105 - Abordări şi metode de evaluare
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:
^ Extras CF 76088

Extras de plan cadastral 
'T' Certificat de urbanism nr. 239 / 11.09.2023

Alte informaţii, respectiv;
Cursul de referinţă al monedei naţionale afişat de BNR;

^ 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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✓
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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 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 că evaluatorii nu au cunoştinţă asupra stării ascunse sau invizibile 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 
755/03.11.2023 PRIMĂRIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Ipoteze speciale semnificative

Din documentele puse la dispoziţie pentru terenul intravilan evaluat, nu rezultă un identificator stradal, fiind menţionată 
doar strada Crişan. Identificarea efectivă a terenului a fost realizată in baza portalului E-TERRA ANCPI - nr. cadastral 76088 
şi în prezenţa reprezentantului proprietarului.
La data inspecţiei, terenul intravilan evaluat, identificat cu nr. cadastral 76088, în suprafaţă de 86 mp, era împrejmuit şi 
delimitat de 2 imobile : nr. cadastral 63502 : teren + CI - casă (imobil de care este alipit terenul evaluat)

nr. cadastral 70946 : teren + C1 - casă
Evaluatorul nu a investigat aceste proprietăţi dpdv al dreptului de proprietate deţinut şi nici dezmembrăminte ale acestora 
legate în special de modul de acces la terenul evaluat, modul de acordare a servituţilor, deoarece nu fac obiectul acestui 
raport de evaluare. Evaluatorul a analizat doar modul cum este asigurat dreptul de proprietate al parcelei evaluate cu nr. 
cadastral 76088, aceasta neavand acces direct la str. Crişan , ci doar prin cele 2 parcele menţionate mai sus.

Din extrasul de plan cadastral preluat de pe portalul E-TERRA ANCPI este vizibilă o cale de acces pietonală, neidentificată 
fizic pe teren si neprecizată în documentele puse la dispoziţie (proprietar, drept de servitute, dimensiuni, etc).
Având în vedere faptul că în extrasul CF 76088 nu este înscris nici un drept de servitute în favoarea terenului evaluat, se 
formulează ipoteza ca , în alternativa vânzării către o terţă persoană, terenul evaluat nu va fi afectat de lipsa de acces la str. 
Crişan şi implicit o eventuală tranzacţie nu va îngrădim nici un fel accesul la această parcelă, impunându-se acordarea unui 
drept de servitute în favoarea terenului evaluat.
Dacă vânzarea se va face către proprietarii parcelelor învecinate, valoarea întregii proprietăţi ar putea creşte prin efectul de 
sinergie.

^ Pentru evaluare, se formulează ipoteza că terenul cu nr. cadastral 76088 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.

'^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 
755/03.11.2023 PRIMĂRIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

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.

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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4. PREZENTAREA DATELOR ♦ -

✓
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✓
Raport de evaluare 
755/03.11.2023

Identificarea proprietăţii 
imobiliare subiect. 
Descrierea juridică

PRIMĂRIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Conform documentelor anexate la raport, proprietatea care face obiectul evaluării este descrisă astfel :
teren intravilan împrejmuit amplasat in Hunedoara, Str. Crişan, Carte Funciara 76088 Hunedoara, nr. cadastral 76088 
, jud. Hunedoara, in suprafaţă de 86 mp.
tr’ Oficiul de Cadastru şi Publicitate Imobiliara HUNEDOARA 

Biroul de Cadastru şl Publicitate Imobiliara Hunedoara
!

EXTRAS DE CARTE FUNCIArA
PENTRU INFORMARE

Nr. cerere 
ZkJa

30994

^__Luna~_|_
__ ~Ânul _1_ .2023

Cod wfiflcar*

l'EREN Intravilan 

Adresa:» Loc,

Carte FundsrS Nr. 76088 Hunedoara
A. Partea I. Descrierea imcbbliulul 

Hunedoara

iiiiimiiiiBMiii

Nr.
Crt

Nr.l cadastral Nr. 
topografic Suprafaţa* <mp) Obs arvatll / Referinţe

Al 76088 86 Teren împrejmuit;

Dai
Nr
Crt

:e rerenTOJ
Categorie
folosinţa

ore 1
Intra
vllor*

ei 1

Suprafaţa
ţmp> Tarla Parcelă Nr. topo Observaţi* / Referinţe

1 curţi
construcţii.

DA B6 - - 1

Dreptul de proprietate asupra parcelei de teren evaluate, dobândit prin Constituire , cota actuală 1/1, s-a întabulat în 
favoarea Domeniului Privat al Municipiului Hunedoara (CIF 2127028), conform înscrierii nr. 13881 / 10.04.2023 în baza 
HCL Hunedoara nr. 114/31.03.2023 - privind aprobarea trecerii din proprietatea Statului Român în proprietatea privată 
a municipiului Hunedoara a terenului în suprafaţă de 86 mp, înscris în CF nr. 76088 Hunedoara, număr cadastral 76088 
situat în intravilanul municipiului Hunedoara.

B. Partea II. Proprietari şl s icte
înscrieri privitoare! la dreptul de' proprietate şi alte drepturi real e Referinţe

30888/07/10/2022
Act Administrativ nr. Adeverinţa nr 72489. din 07/10/2022 em
Semnătură Privata nri MEmoriu tehnic, din 07/10/2022 emis d
Semnătură Privata nr. PAD. din 07/10/2022 emis de Cupet Alexanc 
nr. Declaraţie, din 07/10/2022 emis de Cuoet Alexandru Rares:

is de Primaria Hunedoara; înscris Sub
e Cupet Alexandru Rares: înscris Sub 
ru Rares; înscris Sub Semnătură Privata

Bl

Se deschide C.F. nT. 7608a/UAT Hunedoara In baza prevederii
nr.7/1996 republicata sl a
regulamentului de carte funciara aprobat prin O.D.G al At 
700/2014. care cuprinde Imobilul
cu nr. cad. 76088/UAT Hunedoara descris in partea 1. adus dl 
65644/UAT Hunedoara

ar Legii

ICPI nr.

1 CF nr.

Al

13881 / 10/04/2023 i
"Act Aaministrativ nr. H<î>TARAReA nR.114/2623. din'31/03/2023 em'

HUNEDOARA:
s de CONSILIUL LOCaL AL mUnICIPIULUi

B3 Inţabulare, drept de PROPRIETATE, dobândit prin Constitulr 
actuala 1/1

e. cota Al / B.4

i 1) MUNICIPIUL HUNEDOARA. CIF:2127028, DOMENIUL PRIVAT
C. Partea III. SARCINI .

înscrieri privind dezmembrămintele dreptului de proprietate, dreptu
de garanţie şi sarcini

i reale Referinţe

NU SUNT

A fost pus la dispoziţia evaluatorului Certificatul de Urbanism nr. 239 / 11.09.2023.
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✓
Raport de evaluare 
755/03.11.2023 PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Identificarea eventualelor 
bunuri mobile evaluate

Date despre zonă, 

vecinătăţi şi amplasare

Destinaţia stabilită prin PUG si Regulamentul Local de Urbanism aprobat - zone locuinţe individuale şi funcţiuni 
complementare. Pentru imobilul evaluat, situat în intravilanul localităţii UTR 4V-zona D, rangul II, se pot autoriza locuinţe 
individuale P - P+1, locuinţe individuale P+2 cu parter liber, construcţii şi amenajări pentru funcţiuni compatibile, 
modernizări, supraetajări, întreţinere.
Indici maxim admisibili ; POT 35%, CUT 1.
La data inspecţiei, terenul intravilan evaluat , identificat cu nr. cadastral 76088, în suprafaţă de 86 mp, liber de construcţii, 
era împrejmuit şi delimitat de 2 imobile :

• nr. cadastral 63502 : teren+ C1-casă (imobil de care este alipit terenul evaluat)
• nr. cadastral70946 : teren+ C1-casă

Evaluatorul nu a investigat aceste proprietăţi dpdv al dreptului de proprietate deţinut şi nici dezmembrăminte ale acestora 
legate în special de modul de acces la terenul evaluat, modul de acordare a servituţilor, deoarece nu fac obiectul acestui 
raport de evaluare. Evaluatorul a analizat doar modul cum este asigurat dreptul de proprietate al parcelei evaluate cu nr. 
cadastral 76088, aceasta neavand acces direct la str. Crişan , ci doar prin cele 2 parcele menţionate mai sus.
Având în vedere faptul că în extrasul CF 76088 nu este înscris nici un drept de servitute în favoarea terenului evaluat, se 
formulează ipoteza ca , în alternativa vânzării către o terţă persoană, terenul evaluat nu va fi afectat de lipsa de acces la str. 
Crişan şi implicit o eventuală tranzacţie nu va îngrădiîn nici un fel accesul la această parcelă, impunându-se acordarea unui 
drept de servitute în favoarea terenului evaluat.
Dacă vânzarea se va face către proprietarii parcelelor învecinate, valoarea întregii proprietăţi ar putea creşte prin efectul de 
sinergie.
Pentru evaluare, se formulează ipoteza că terenul cu nr. cadastral 76088 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.
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.

Nu este cazul.

» Amplasarea proprietăţii in cadrul localităţii este prezentată în anexa prezentului raport.
• Tipul zonei: zona cu funcţiuni multiple, amplasată în zona mediană/periferică vestică a oraşului :

- zonă comercială, definita de spaţii comerciale amplasate la parterul blocurilor de locuinţe sau independent între blocuri 
sau adiacent la bdul Libertăţii, terase comerciale, depozite comerciale ( pe str. Carpaţi).

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

- zonă industrială, definita de întreprinderi mici şi mijlocii de producţie sau prestări servicii amplasate pe platforma fostului 
combinat siderurgic .
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✓
Raport de evaluare 
755/03.11.2023 PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

• Accesul in zona se realizează atât cu ajutorul mijloacelor de transport in comun ( staţii în apropiere) si a autovehiculelor 
personale, cât şi pietonal. Accesul se face pietonal / auto din str. Crişan, pe străzi asfaltate şi trotuare asfaltate, până la 
proprietate. Sunt disponibile locuri de parcare limitate la cele stradale, sau amenajate pe proprietăţile adiacente.

• Compoziţia zonei
Unitati Unitati de Unitati Instituţii de Sedii de banei Instituţii de Muzee Parcuri, lacuri,
comerciale In invatamant medicale cult interes public cursuri de apă
apropiere

DA DA NU DA NU DA DA DA

Proprietatea este amplasată în zona Micro 1 pe str. Crişan, în apropiere de râul Cerna şi platforma fostului Combinat Siderurgic, 
la cca. 200 m de Muzeul Trenuleţelor Valentin Banciu. Bdul Libertăţii este principala artera comerciala din zonă , iar str. Crişan 
este o alterntivă de legătura între bdul Libertăţii şi str. Carpaţi.
La data inspecţiei, terenul intravilan evaluat, identificat cu nr. cadastral 76088, în suprafaţă de 86 mp, liber de construcţii, 
era împrejmuit şi delimitat de 2 imobile ;

• nr. cadastral 63502 : teren+ C1-casă (imobil de care este alipit terenul evaluat)
• nr. cadastral 70946 : teren + C1 - casă

Evaluatorul nu a investigat aceste proprietăţi dpdv al dreptului de proprietate deţinut şi nici dezmembrăminte ale acestora 
legate în special de modul de acces la terenul evaluat, modul de acordare a servituţilor, deoarece nu fac obiectul acestui 
raport de evaluare. Evaluatorul a analizat doar modul cum este asigurat dreptul de proprietate al parcelei evaluate cu nr. 
cadastral 76088, aceasta neavand acces direct la str. Crişan , ci doar prin cele 2 parcele menţionate mai sus.
Din extrasul de plan cadastral preluat de pe portalul E-TERRA ANCPI este 
vizibilă o potenţială cale de acces pietonală, neidentificată fizic pe teren si 
neprecizată în documentele puse la dispoziţie (proprietar, drept de servitute, 
dimensiuni, etc).
Având în vedere faptul că în extrasul CF 76088 nu este înscris nici un drept 
de servitute în favoarea terenului evaluat, se formulează ipoteza ca , în 
alternativa vânzării către o terţă persoană, terenul evaluat nu va fi afectat de 
lipsa de acces la str. Crişan şi implicit o eventuală tranzacţie nu va îngrădi în 
niciun fel accesul la această parcelă, impunându-se acordarea unui drept de 
servitute în favoarea terenului evaluat.

Informaţii despre amplasament.

Dacă vânzarea se va face către proprietarii parcelelor învecinate, valoarea întregii proprietăţi ar putea creşte prin efectul de 
sinergie.
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✓
Raport de evaluare 
755/03.11.2023 PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Identificarea efectivă a terenului a fost realizată in baza portalului E-TERRA ANCPI 
informaţiilor furnizate de reprezentantul proprietarului.

ACCESUL CĂTRE PROPRIETATEA SUBIECT SE REALIZEAZĂ DIN:

nr. cadastral 76088 , a adresei poştale, a

Str. Crişan - acces direct Drum asfaltat Public / *Privat
*Nota: Pe tot parcursul raportului de evaluare, acolo unde evaluatorul menţionează ca regimul juridic 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.

Deschidere : Terenul evaluat nu are deschidere la str. Crişan.
Forma - neregulată, poligonală, formată din 2 zone :

- o zona dreptunghiulară cu dimensiunile de cca. 21 x 3,35 ml, având o suprafaţa de cca 71,0 mp
- o zonă uşor trpezoidală cu înălţimea de cc. 10 m şi bazele de 2,1 m, respectiv 0,9 m, suprafaţă cca. 15,0 mp 

Terenul este plan si necesită amenajare.
Cart» runcf/irt IW. J'SOeS Comun^/Ormt/Mitniclp/tir Huinaoar»

Anexa Nr. i La Partea I

Nr cBdastr»! ţSopnifota <rnp Otwrvtlt / Befefinţ*

750BB 1 86
Suprsfkţ» ««te J»t«rmln»tA I >I&nul d» proiecţie St«r«o 7b.

egrw.» UWtANg IMO»|L

Lungim* S*gm«nt«

Punct
lncat>ut

Punct
afăi^

1 tunglro*
1

1 2 1 2.084

2 3 10.033
3 4 I 2.483

1 4 6 i 12.687
r--------- —5 « “ I 8.43

tzzn 7 î 3.285

Punct Punct Lungtma Mgnnent
tnoaput sfârgit (— (m)

7 8 8.672
8 9 12.445
9 1 10.04

' tXctants dintra p«jnct* «sta formaUb din sagmanta cumulat* ca surit mal nilci dacM vsloaraa 1 mlNmativi.
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Descrierea amenajărilor şi 
construcţiilor

Caracteristici juridice:

Utilizare legală:

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

^ Restricţii de sistematizare: Nu este cazul; 
Alte restricţii existente: Nu este cazul.

vezi ipoteze

Categoria de folosinţa teren : curţi, construcţii.
Actual: teren liber.
Destinaţia stabilită prin PUG si RLU aprobat - zone locuinţe Caracteristici economice:
individuale si funcţiuni complementare. ’ ^ Impozite asupra terenurilor. Conform HCL;
.................^ Taxe locale de construire: Conform HCL;
Indici maxim admisibili : POT 35%, CUT 1. ^ Avantaje fiscale; Nu este cazul.

Nu este cazul.

Date privind impozitele şi taxele

5. ANALIZA DATELOR

Valorile impozabile, impozitele şi taxele locale şi alte taxe asimilate acestora sunt stabilite prin Codul fiscal, cu modificările si 
completările ulterioare. Titlul IX.

♦ -

✓
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♦ - Raport de evaluare 
755/03.11.2023 PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Analiza pieţei imobiliare în 6 paşi:

PASUL 1
Definires produsului imobiliar 
(analiza productivităţii proprietăpi)

• In aceasta prima etapa sunt identificate 
caracteristicile proprietăţii subiect care 
determină capacitatea sa productivă şi utilizările 
potenţiale ale proprietăţii

• Teren pretabil pentru dezvoltări imobiliare 
complementre, in zona rnediană / periferică a 
mun. Hunedoara.

• în cazul parcelei evaluate - teren liber cu 
suprafaţa de 86 mp, forma neregulată, 
dimensiuni cca. 21 X 3,35 / 1,6 X 10 ml.

• Dotări funcţionale, de calitate specifica, specifice 
utilizării efective

PASUL4
Analiza ofertei
(investigarea şi previziunea concurenţei)

• Oferta se referă la disponibilitatea produsului 
imobiliar în diferitele lui faze de dezvoltare. Un 
cumpărător are ^ alternativa ® de a 
achiziţiona/închiria de pe piaţă un număr mai 
mare de proprietăţi cu caracteristici 
asemănătoare

• oferta de vanzare - suficienta
• oferta de închiriere- limitata
• stocul total disponibil - suficient
• marja de negociere la vanzare: intre 5% si 15%
• Oferte vanzare: 25 - 76 euro/mp
• Rata de ocupare- N/A

PASUL 2
Delimitarea pieţei specifice 
(aria pieţei fi aria competitiva)

• Analiza pieţei specifice presupune cercetarea 
condiţiilor pieţei imobiliare specifice proprietăţii 
subiect, precum si examinarea cererii si ofertei 
si a ariei geografice de plata pentru tipul de 
proprietate analizat.

• Aria pieţei competitive: zona mediană / 
periferică Hunedoara

• Proprietari substitut disponibile: suficiente
• Proprietari complementare: construcţii

administrative şi soclal-culturale

PASUL 3
Analiza cererii

• Cererea reflectă nevoile,
dorinţele, puterea de cumpărare şi preferinţele 
consumatorilor produsului imobiliar

• Cererea pentru cumpărare - in creştere
• Cererea pentru închiriere - N/A
• Potenţialii cumpărători: persoane fizice si juridice
• Interesul investitional: in creştere
• Preferinţele manifestate pe piaţa; Terenuri 

pretabile pentru dezvoltări imobiliare imediate, 
cu suprafeţe mici, cu acces direct la drum public 
si utilitari disponibile ..

PASUL 5
Analiza interacţiunii dintre cerem 
şi ofertă

• Cunoscând caracteristicile subiectului, putem 
identifica şi selecta şi alte proprietăţile 
competitive (oferta) şi putem înţelege 
avantajele/dezavantajele comparative pe care 
proprietatea subiect le-o prezintă potenţialilor 
cumpărători (cererea).

• In ce priveşte vanzarea, plata este caracterizata 
printr-o cerere aflata in creştere.

• Cu toate ca nu au fost identificate informaţii 
certe este posibila o viitoare evoluţie negativa 
pe fondul măsurilor fiscale adoptate de guvern 
in scopul reducerii deficitului bugetar.

PASUt6
Prm4i{MFVM absorbţiei propri^ţii 
subiect tn piaţă (cbncepteie 
penetrării de piaţă)

• Ţinând cont de condiţiile existente pe piaţă la 
momentul actual, putem afirma că cererea 
pentnj acest tip de proprietate va fluctua pe 
termen scurt şi mediu, ne termen lurtg se jxjate 
concluziona o scădere a cererii d^ftorită tendinţei 
de Imbâtrînire a populaţiei pe fondul unui sp^ 
natural negativ, dar ^ pe fondul măsurilor fiscale 
adoptate de guvern in scopul reducerii deficitului 
bugetar.

• Suprapuse aceste condiţii peste criza 
economică şi efectele resimţite ale războiului 
din Ucraina şl aaa conflictelor mltîtaare din 
Golf, nu se poate estima în mod realist o 
viitoare evoluţie a pieţei imobiliare
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în vederea obţinerii de informaţii relevante din piaţa specifica proprietăţii imobiliare subiect, au fost parcurse următoarele patru 
etape principale:

Procesul de colectare a 
informaţiilor relevante pentru 
evaluarea proprietăţii 1. Planificarea - 

evidenţierea 
caracteristicilor 

proprietăţii subiect

2. Colectarea -
culegerea informaţiilor din 
diverse surse de informaţii 

şi validarea acestora

3. Analiza -
filtrarea informaţiilor, prin 

prisma caracteristicilor 
relevante ale subiectului

4. Diseminarea - 
finalizarea procesului de 
obţinere a informaţiilor 

relevante

PROCESUL DE COLECTARE A INFORMAŢIILOR RELEVANTE PRIVIND EVALUAREA PROPRIETĂŢII DE TIP COMERCIAL
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, determinated 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.
• 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 propietatea comparabilă să reprezinte un substitut al proprietăţii subiect)._ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _
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Cea mai 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;

Cea mai bună utilizare

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; 
v 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.

Rezidenţial da da da -nu

Comercial da da nu -

Rezidenţial /funcţiuni complementare da da da da

6. EVALUARE

Ca urmare, cea mai bună utilizare este de teren pretabil pentru dezvoltări imobiliare de tip rezidenţial/funcţiuni complementare, 
avand în vedere şi regimul tehnic stabilit de Cerificatul de Urbanism.
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

PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Valoarea de piaţă 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 o 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 = 3.320 EURO 

( 38.60 EUR/mp

echivalent

echivalent

V teren = 16.500 LEI 

192,0 Lei / mp)
Criteriile care au stat la baza raportării finale a valorii de piaţa, sunt: adecvarea, precizia şi cantitatea de informaţii.

Adecvarea:
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:
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:
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 şi 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 
inchiriate. 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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Prin prisma criteriului preciziei si al cantitatii de informaţii, increderea cea mai mare o avem in valoarea rezultata in urma 
aplicării metodei comparaţiei relative. Atunci când datele sunt analizate prin prisma increderii asupra informaţiilor colectate, 
dpdv al criteriul preciziei si al cantitatii de informaţii, increderea cea mai ridicata o au datele utilizate in cadrul metodei 
comparaţiei relative.

Concluzia asupra valorii

In conformitate cu argumentele prezentate anterior, concluzia evaluatorului este susţinuta de metoda comparaţiei relative, 
aceasta fiind cea mai relevanta, in funcţie de calitatea, precizia si cantitatea informaţiilor utilizate. In aceste condiţii, rezultatul 
evaluării, valabil la data de referinţa a evaluării este:

3.320 EUR echivalent 16.500 LEI

(38.60 euro/mp) (192,0 lei/mp)

Conversia s-a făcut la cursul de schimb comunicat de BNR , valabil pentru 03.11.2023 : 4,9693LEI / EUR.
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Anexa nr. 1 - Prezentarea evaluatorului

Prezentă pe piaţă începând cu 2005, FairValue oferă servicii profesionale de evaluare şi consultanţă financiară.

Servicii oferite

Evaluare:

FairValue

Echipa

Experienţă

în scopul:

✓ Proprietăţi imobiliare tranzacţionării
✓ Maşini, echipamente, instalaţii, stocuri V garantăriiîmprumuturilor □ raportăriifinanciare

întreprinderi şi participaţii la întreprinderi impozitării
✓ Instrumente financiare •/ fuziunii/divizării
✓ Active necorporale delistării de la bursă etc

Printre evaluatorii FairValue sunt:

60 evaluatori membri titulari ANEVAR în toată ţara
Certificări

Membri Acreditaţi ANEVAR (MAA)
Evaluatori recunoscuţi la nivel european (Recognised European 
Valuers-REVTEGoVÂ)
Membri RICS (Royal Institution of Chartered Surveyors)

Promptitudine şi operativitate:

Sistem privat de comunicaţii securizat
Aplicaţie securizată pentru bănci în vederea monitorizării datelor 
utilizate în procesul de evaluare a garanţiilor şi acces la raportul de 
evaluare în format electronic

Peste 15 ani de activitate
Mai mult de 100.000 de rapoarte de evaluare pentru proprietăţi 
imobiliare
Peste 50.000 de rapoarte de evaluare pentru echipamente şi bunuri 
mobile şi evaluări de afaceri

evaluări întocmite conform Standardelor de Evaluare a 
Bunurilor în vigoare
membru corporativ ANEVAR (autorizaţie numărul 0020) 
companie atestată ASF pentru evaluarea companiilor 
firmă "regulated by RIOS" (Royal Institution of Chartered 
Surveyors)

Rise management:

v" 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 directămetoda 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.

In 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 faţa 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 pentru 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 trebuie să fie rezonabile). în analiza comparaţiei 
relative, rezultate credibile pot fi obţinute prin încadrarea proprietăţii în cauză între comparabilele care îi 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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PROCESUL DE COLECTARE A INFORMAŢIILOR RELEVANTE PRIVIND EVALUAREA TERENULUI
In vederea obţinerii de informaţii relevante din piaţa specifica proprietăţii imobiliare subiect, au fost parcurse următoarele patru etaoe 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 relevanţe 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 oot fi în mod credibil şi rezonabil ajustate pentru ca proprietatea comparabilă să reprezinte un substitut al proprietăţii

FISA DE COLECTARE A INFORMAŢIILOR DE PIAŢA RELEVANTE

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

PREŢ COMPARABILA (€/mp) - 34 € 37 € 50 € 35 €

SUPRAFAŢA (mp) 86 mp 1819 mp 1000 mp 1290 mp 2641 mp

TIPUL COMPARABILEI oferta oferta oferta oferta

CONSTRUCŢII PE AMPLASAMENT NU NU NU NU NU

DREPT DE PROPRIETATE TRAN.SMIS absolut absolut absolut absolut absolut

RESTRICŢII LEGALE (reglem urbanistică) Nu sunt NU NU NU NU

LOCALIZARE
Hunedoara - Median / Periferic - zona
Micro 1 - str. Crisan

Hunedoara - Median / Periferic - Zona M4 
str. Oltului

■ Hunedoara - periferică, zona Ciuperca , 
str. Tomis

Hunedoara - mediană, M3 , str. Cerbului
Hunedoara - Periferic -M5 - Zona Latureni 
(Buituri)

AMENAJARI EXTERIOARE (străzi, trotuare, 
împrejmuire)

Asfaltat, acces indirect din str. Crisan, 
necesită amenajare, împrejmuit

Asfaltat, acces direct, neîmprejmuit
Partial asfaltat, acces direct - str. Tomis, 
împrejmuit

Asfaltat, acces direct, neîmprejmuit
Asfaltat, direct din str. Buituri, necesita 
amenajare, împrejmuit cu gard uşor

TOPOGRAFIE/RELIEF drept drept în pantă uşoară drept drept

UTILITATI DISPONIBILE en/apa/gaz/canal - la limita proprietăţii en/apa/gaz/canal - in zona en/apa/gaz/canal - pe proprietate en/apa/gaz/canal - in zona en/apa/gaz/canal - în zonă

FORMA IN PLAN & DESCHIDERE Neregulata, FS = - Regulata, FS = 53 ml, acces la 3 străzi
Regulata, FS = cca. 20 ml, deschidere la 2 
străzi

Regulata , FS = cca 50 ml, acces la 2 străzi Regulata, FS = 14 ml

ALTE ELEMENTE (vad comercial, 
disponibilitate locuri de parcare)

locuri de parcare stradale sau pe 
proprietate

locuri de parcare stradale limitate
locuri de parcare stradale sau parcare pe 
proprietate

locuri de parcare stradale sau pe 
proprietate

DESTINAŢIE (utilizarea terenului) rezidenţial / funcţiuni complementare rezidenţială/ funcţiuni complementare rezidenţială
comerciala / rezidenţială/ funcţiuni 

complementare
comercială, funcţiuni complementare
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GRILA DATELOR DE PIAŢA
ANALIZA COMPARAŢIILOR RELATIVE

Flement de comparaţie Subiect Comparabila A Comparabila B Comparabila C Comparabila D
SUPRAFAŢA (mp) 86 mp 1819 mp 1000 mp 1290 mp 2641 mp
PREŢ COMPARABILA (€/mp) 34.00 f/mp 37.00 f/mp 50.00 €/mp 35.00 f/mp
TIPUL COMPARABILEI oferta oferta oferta oferta
Marja de negociere {%) -5% 5% -10% -10%
CONSIRUCIII PE AMPLASAMENT NU NU NU NU NU
Preţ eliberare amplasament
Preţ unitar (€/mp) 32.30 f/mp 35.15 f/mp 45.00 f/mp 31.50 f/mp
Elemente specifice traniactiei
DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS absolut absolut absolut absolut absolut

Comparabilitate SIMILARĂ SIMIIARĂ SIMILARĂ SIMILARĂ
RESTRICŢII LEGALE (reglem. urbanistică) Nu sunt NU NU NU NU

Comparabilitate SIMILARĂ SIMILARĂ SIMILARĂ SIMILARĂ
Elemente specifice proprietăţii

LOCALIZARE
Hunedoara - Median / Periferic - zona Hunedoara - Median / Periferic - Zona M4 - Hunedoara - periferică , zona Ciuperca ,

Hunedoara - mediană, M3 , str Cerbului Hunedoara - Periferic -M5 - Zona Latureni
Micro 1 - str Crisan str. Oltului Str. Tomis (Buituri)

Comparabilitate INFERIOARĂ INFERIOARĂ INFERIOARĂ INFERIOARĂ
Caracteristici fizici
SUPRAFAŢA 86 mp 1819 mp 1000 mp 1290 mp 2641 mp

Comparabilitate INFERIOARĂ INFERIOARĂ INFERIOARĂ INFERIOARĂ

AMENAJARI EXTERIOARE (străzi, trotuare, 
împrejmuire)

Asfaltat, acces indirect din str. Crisan, 
necesită amenajare, împrejmuit Asfaltat, acces direct, neîmprejmuit

Partial asfaltat, acces direct str. Tomis, 
împrejmuit Asfaltat, acces direct, neîmprejmuit

Asfaltat, direct din str. Buituri, necesita 
amenajare. împrejmuit cu gard uşor

Comparabilitate SIMILARĂ INFERIOARĂ SUPLRiOARĂ SIMILARĂ
TOPOGRAFIF/REI IFF drept drept în pantă uşoară drept drept

Comparabilitate SIMILARĂ SIMILARĂ SIMILARĂ SIMILARĂ

UTILITATI DISPONIBILE en/apa/gaz/canal la limita proprietăfii en/apa/gaz/canal - in zona en/apa/gaz/canal - pe proprietate en/apa/gaz/canal - in zona en/apa/gaz/canal în zonă

Comparabilitate INFERIOARĂ SUPERIOARĂ INFERIOARĂ INFERIOARĂ

FORMA IN PLAN & DESCHIDERE Neregulata , FS = Regulata, FS = 53 ml, acces la 3 străzi
Regulata, FS = cca. 20 ml, deschidere la 2 
străzi

Regulata , FS = cca SO ml, acces la 2 străzi Regulata , FS = 14 ml

Comparabilitate .SUPERIOARĂ SUPERIOARĂ SUPERIOARĂ SUPERIOARĂ

ALTE ELEMENTE (vad comercial, 
disponibilitate locuri de parcare)

locuri de parcare stradale limitate sau in
zona

locuri de parcare stradale sau pe 
proprietate

locuri dc parcare stradale limitate
locuri de parcare stradale sau parcare pe 
proprietate

locuri de parcare stradale sau pe 
proprietate

Comparabilitate SUPERIOARĂ SIMILARĂ SUPERIOARĂ SUPERIOARĂ

DESTINAŢIE (utilizarea terenului) rezidenţial / funcţiuni complementare rezidenţială/ funcţiuni complementare rezidenţială
comerciala / rezidenţială/ funcţiuni 
complementare

comercială, funcţiuni complementare

Comparabilitate SIMILARĂ SIMILARĂ SUPERIOARĂ SIMILARĂ
SUPERIOARĂ 2 2 4 2
SIMILARĂ 5 5 3 5
INFERIOARĂ 3 3 3 3
COMPARABILITATE GLOBALA INFERIOARĂ INFERIOARĂ SUPERIOARĂ INFERIOARĂ
ANALIZA CLASAMENTULUI COMPARABILITATE GLOBALA
Comparabila C -15.0 €/mp SUPERIOARĂ VALOARE DE PIAŢA

Proprietatea subiect 38.60 €/mp 192.0 Iei 3,320 € echivalent a 16,500 lei
Comparabila B 35.2 f/mp INFERIOARĂ

Comparabila A 32.3 €/mp INFERIOARĂ

Comparabila D 31.5 f/mp INFERIOARĂ 4 9093 lei/€ (curs BNR)
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ANALIZA COMPARATIVA A ELEMENTELOR DE COMPARAŢIE
Având în vedere faptul că prop, comparabile utilizate sunt oferte de vânzare şi nu tranzacţii, pt a ajunge la un preţ estimat de vânzare s-a 

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

brute, procentul prezentat în grila datelor de piaţă a fost calculat având în vedere preţurile de oferă şi marjele de negociere discutate 
Au fost reţinute în analiză zece elemente de comparaţie aferente proprietăţii şi un e ement de comparaţie aferent tranzacţionării. în ceea ce 

priveşte elementele de comparaţie aferente tranzacţionării (condiţii de finanţare, condiţii de vânzare şi condiţii de piaţa), toate 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 respectiv, sunt 

relevante pe piaţa imobiliară specifică.

PROPRIETATEA COMPARABILA A
Proprietatea comparabilă A are un preţ unitar de tranzacţionare de 32 €/mp şi, comparativ cu proprietatea subiect, este amplasata intr-o locaţie inferioara, o suprafaţa de 1819 
mp (mai mare), amenajările exterioare comparabilei sunt similare subiectului, este similara dpdv al reliefului/topografiei, este 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 rezidenţială/ funcţiuni complementare, similara cu cea a subiectului iar 
eferitor la alte elemente, aceasta este superioara subiectului. Astfel;

• în cazul a 5 elemente de comparaţie, proprietatea comparaoila este similară cu subiectul (DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS, RESTRICŢII LEGALE (reglem. urbanistică), 
AMENAJARI EXTERIOARE (străzi, trotuare, împrejmuire), TOPOGRAFIE/RELIEF, DESTINAŢIE (utilizarea terenului)).
• în cazul a 2 elemente de comparaţie, proprietatea comparaoila este superioara subiectului (FORMA IN PLAN & DESCHIDERE, ALTE ELEMENTE (vad comercial, disponibilitate 
locuri de parcare),).
Analizând toate elementele de comparaţie pentru care proprietatea comparabilă A este superioară, respectiv inferioară proprietăţii subiect, 
precum şi relevanţa şi impactul acestora în valoarea de piaţă se poate concluziona că proprietatea comparabilă A este INFERIOARĂ proprietăţii 

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

PROPRIETATEA COMPARABILA B
Proprietatea comparabilă B are un preţ unitar de tranzacţionare de 35 €/mp şi, comparativ cu proprietatea subiect, este amplasata intr-o locaţie inferioara, o suprafaţa de 1000 
mp (mai mare), amenajările exterioare comparabilei sunt inferioare subiectului, este similara dpdv al reliefului/topografiei, este mai bine echipata dpdv edilitar 
(en/apa/gaz/canal - pe proprietate], iar forma si frontul stradal sunt mai avantajoase prop, subiect. Comparabila are o utilizare rezidenţială, similara cu cea a subiectului iar 
eferitor la alte elemente, aceasta este similara subiectului. Astfel:

• în cazul a 5 elemente de comparaţie, proprietatea comparabila este similară cu subiectul (DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS, RESTRICŢII lEGALE (reglem. urbanistică), 
TOPOGRAFIE/RELIEF, ALTE ELEMENTE (vad comercial, disponibilitate locuri de parcare), DESTINAŢIE (utilizarea terenului)).
• în cazul a 2 elemente de comparaţie, proprietatea comparabila este superioara subiectului (UTILITATI DISPONIBILE, FORMA IN PLAN & DESCHIDERE,).
• în cazul a 3 elemente de comparaţie, proprietatea comparabila este inferioara subiectului (LOCALIZARE, SUPRAFAŢA, AMENAJARI EXTERIOARE (străzi, trotuare, împrejmuire),
).

Analizând toate elementele de comparaţie pentru care proprietatea comparabilă D este superioară, respectiv inferioară proprietăţii subiect, 
precum şi relevanţa şi impactul acestora în valoarea de piaţă se poate concluziona că proprietatea comparabilă A este INFERIOARĂ proprietăţii 
subiect, ceea ce indică faptul că valoarea de piaţă a proprietăţii subiect este mai mare de 35 €/mp.

PROPRIETATEA COMPARABILA C
Proprietatea comparabilă C are un preţ unitar de tranzacţionare de 45 €/mp şi, comparativ cu proprietatea subiect, este amplasata intr-o locaţie inferioara, o suprafaţa de 1290 
mp (mai mare), amenajariie exterioare comparabilei sunt superioare subiectului, este similara dpdv al reliefului/topografiei, este 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 comerciala / rezidenţială/ funcţiuni complementare, 
similara cu cea a subiectului 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 TRANSMIS, RESTRICŢII LEGALE (reglem. urbanistică), 
TOPOGRAFIE/RELIEF,).
• în cazul a 4 elemente de comparaţie, proprietatea comparabila este superioara subiectului (AMENAJARI EXTERIOARE (străzi, trotuare, împrejmuire), FORMA IN PLAN & 
DESCHIDERE, ALTE ELEMENTE (vad comercial, disponibilitate locuri de parcare), DESTINAŢIE (utilizarea terenului)).

Analizând toate elementele de comparaţie pentru care proprietatea comparabilă C este superioară, respectiv inferioară proprietăţii subiect, 
precum şi relevanţa şi impactul acestora în valoarea de piaţă se poate concluziona că proprietatea comparabilă A este SUPERIOARĂ proprietăţii * •

subiect, ceea ce indică faptul că valoarea de piaţă a proprietăţii subiect este mai mică de 45 €/mp. _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _  _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _
PROPRIETATEA COMPARABILA D

Proprietatea comparabilă D are un preţ unitar de tranzacţionare de 32 €/mp şi, comparativ cu proprietatea subiect, este amplasata intr-o locaţie inferioara, o suprafaţa de 2641 
mp (mai mare), amenajariie exterioare comparabilei sunt similare subiectului, este similara dpdv al reliefului/topografiei, este mai slab echipata dpdv ediiitar (en/apa/gaz/canal - 
în zo.nă), iar forma si frontul stradal sunt mai avantajoase prop, subiect. Comparabila are o utilizare comercială, funcţiuni complementare, similara cu cea a subiectului iar eferitor 
la alte elemente, aceasta este superioara subiectului. Astfel:
• în cazul a 5 elemente de comparaţie, proprietatea comparabila este similară cu subiectul (DRE.pt DE PROPRIETATE TRANSMIS, RESTRICŢII LEGALE (reglem. urbanistică), 
AMENAJARI EXTERIOARE (străzi, trotuare,împrejmuire), TOFOGRAFIE/RELIEF, DESTINATE (utilizarea terenului)).
• în cazul a 2 elemente de comparaţie, proprietatea comparabila este superioara subiectului (FORMA IN PLAN & DESCHIDERE, ALTE ELEMENTE (vad comercial, disponibilitate 
locuri de parcare),).
• în cazul a 3 elemente de comparaţie, proprietatea comparabila este inferioara subiectului (LOCALIZARE, SUPRAFAŢA, UTILITATI DISPONIBILE,).

Analizând toate elementele de comparaţie pentru care proprietatea comparabilă D este superioară, respectiv inferioară proprietăţii subiect, 
precum şi relevanţa şi impactul acestora în valoarea de piaţă se poate concluziona că proprietatea comparabilă D este INFERIOARĂ proprietăţii 
subiect, ceea ce indică faptul că valoarea de piaţă a proprietăţii subiect este mai mare de 32€/mp. _______ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _
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Anexa 3 Zona de amplasament proprietate
Fotografii

Zona de intersecţie bdul Libertăţii - str. Crisan - str. Piaţa lancu de Hunedoara

Aspecte str. Crisan - acces proprietate
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Acces la proprietate prin parcela
Vederi teren
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Anexa nr. 4 - Poziţia proprietăţii in cadrul localităţii:

Răcastia
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GAZOMETRU Rustic

Podul nr 1 (p 
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GARA MICĂ .... . ^Vria „Orient (?
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ColegiylJehnicA
IS* Matei.Corvin T pară

Spitalul Municipal DoctorM^'C^iJl Teoretic Ciupema O 
Alexandru Simionescu*^''^'^^ Lalescu

"* ;;r* *. s^>*
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■9
LâFcnîen^'^ ^
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Grev Ca' Wash

Fostul Centru oe 
Cercetare si Proiectare

^31

MECANICA S’DERS'A

PRIMĂRIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

La Cramă I

9
SC Metalcos S^L

Shumy gym^

Go gle

FairValue Complete Valuation Services 1 Page 35 of 54



A • Raport de evaluare
^ 755/03.11.2023 PRIMĂRIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

FairValue Complete Valuation Services | Page 36 of 54



♦ -

✓
Raport de evaluare 
755/03.11.2023 PRIMĂRIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

(sursa: https://www.google.ro/maps)

Anexa 5 - Documente:
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PRIMĂRIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA 
DIRECŢIA PATRIMONIU
BIROU CONCESIUNL INCHIRiERI. VANZARI. PRIVATIZARE
LocalltaMa HwiMloani
Straite LttMTtiţii nr.17 IMefon 716322

Cod operaţii Cod baneBdar Nr.comandB

532

COMANDA

CAIrv fumiror. S.C. FAIRVALUE EVALUĂRI S.R.L
str. SfftnhH Spirtdon, Nr. 7. S«ctor. 2. Loc. Bucurwll. 

CIF: 38632748

Conhtrm mt0rM nr. 789834M.OS.2l»3 

DA3403S696

COO CPV DENUMIRE SERVICIU UJI. UJL CANTITATE PREŢ
UNITAR

VALbiA^
-LEI*

VUene
TVA

VatoaiB
c«TVA

KrrafB
ZI Luni An

71324000-5

RAPORT DC EVALUARE
- In vederea vanzarii unirf teren In suprafaţa de 86 mp, situai In 
munidpkil Hunedoara, str. Crtsan, }iidetul Hunedoara, imcfb In CF 
nr.76088, nr. topografic 76088. apartlnand donoenluUfI privat ai 
munkfptului Hurtedoara.

Valorificare patrimoniu prin varrzare.

buc. 1 800,00 800,00 152.00 952,00

Total qOOjBO 182,88 962,00

PLATA m rERMEW OEMAJT. JABLf CALENDAR/THCe. OBLA PtmmeA PACTVfW, CU/mSPeCTAREA L£OMN/t WPf3 

VttiiţO^v MRCCTCW IrCOMO^ COM5B.IEW JU«t»C SEF SERVICW ACHttim PUBLICE

^ AURELIA AfiiSOARA

^ AX'. \,\
AHI80ARA OERYIApIMA

rJ /
PUISORUMIpRRA

OMCCTQR EXECUTIV BIROU CONCCâUM. MCHBUERi.
OMECTP VwmMOMU VAHZAR1 PWVATIZAPE

ALBUMARt^iyifkRQARETA ROŞU SIKTIA IONELA

Iwoomit 3«9(. 
iova lacdi Oamian
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^ ^ Oficiul dc Cadastru ţi Publicitate lirtobdiar» HUNECXDAPA
Biroul de Cadaetm fi Publicitate imobiliar* Hunedoara

AMflPl EXTRAS DE CARTE FUNCl
tr: .* t: ryx: P6^frRU informare

Cart» Funciari Nr. 7S088 Hunedt

A. Partea 1. Descrierea Imi
TEREN Intravilan

Adresa; Loc. Hunedoara, Str Crisan, tud. Hunedoara

i N>. cerile î__ Sdtt94
____ziue ^ <w

”Ujo«’ 09
_ : aihS aoajARA CBdMÎrttear»

tbliulul

SuorafataMmp) Obs trvaţli / Referinţe
al 1 T60«i 86 Teren împrejmuit:

B. Partea 11. Proprietari şl i icte

înscrieri privitoare la dreptul de proprietate ţi alte drepturi real e Referinţe

30888 / 07AQ/2022 1
Act Administrativ nr. Adeverinţa nr 724B9. din 07/10/2022 em

{Semnătură Privata nr^ MEmoriu tehnic, din 07/10/2022 emis c 
j Semnătură Privata nr. PAD. din 07/10/2022 emis de Cupet AlexarK 
inr. Dedarade. din 07/10/2032 «mls dtCuoetAiexandnj Rares: __

s de Prlmerte Hunedoara; înscris Subi
e Cupet Alexandru Rares; înscris Subj 
ru Rares: înscris Sub Semnătură Privata |

1
Se deschfde C.F. rw. 7«6BdAJAT Hunedoara in baza prcvaderlţ 
nr.7/1996 republicata sl a
regulamentului de carte funciara aprobat prin O.O.G al A^ 
700/2014, care cuprinde Imobilul
cu nr. cad. 760a8/UAT Hunedoara descris In partea 1. adus di 
65644AIAT Hunedoara

or Legii

ICM nr.

\ CF nr.

AT j

13881 /10/04/2023
Act Administrativ nr, HOTARAREA 114/3623, din 31/03/3623 em
HUNEtX>ARA;

s de CONSILIUL LOCAL AL MUnicIPIULUi

B3 Intabulare. drept de PROPRIETATE, dobândit prin Conslituir
actuala IA

e. cotaj Al/0.4

1) MUfirCWWL HUNSlOAftA aF;2127028, DOMENIUL PRIVAT _____________________________________________ î
C Partea III. SARONI.

înscrieri prMnd dezmembrBmIntele draptuiui de proprifitate. dreptu
de garenţie ^ sardni

1 reale Referinţe
KiUSUKff--------------------------------------

Oeru»«c>e rare aata eu eanetmr ttm pravattmraa tep* ttr «T7, 7001. Paptne 1 ctf n J

.<• ,S V » ■»•»»* • .* -» 4iFl-*-*P9 fPT* •My-**^R**™ 1.1

Cartv Funciar* Nr. 76088 Comunm/Or»f/MuntctpiuJ «une«*>#fa

Teren

Anexa Nr. 1 La Partea 1

Nr cadastral {Suprafaţa (mpr Observaţii / Referinţe
76088 1 86 1

* Suprafaţa asta aeterminalil In iianui de proiecţie stereo 7 o.
bCTAUlUNIAWEIMOea. ' - - - —1

1--------------------------------------------------

nefferttner» la feHWI
Nr
Ot

Categorie înM 1 suprafaţa
UNUI (mp) Tarla Parcel* Nr. topo Observaţii / Referinţe

1
tPtugwttH,

DA 1 86 - * *

Lunqlfn» S#gmTt» I protecti* ^ Pl*n.
Punct

început
Punct
efirflt

Lunglrrte segment
I e*{m)

1 2 2.084
r 2 3 I 10.0M

3 4 ! 2.4S3

I--------7 5 l 12.887
fi 6 8A3
fi 7 3.285

rLm9)l>*r. f77/;r0Ol. Pmgina ^ cOn 3
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Carte Functsră Nr. 7 ^Oee Comunt/Qraş/Mvnlcipiu: Hunedoara

Punct
început

Punct«fIrşH Lungime segmentf-(«»
8.672

9 1 10.04
Lungimile Mgmantetor sunt determînet* H planul de pfoWcţIe Stereo 70 yl 

* Distante dintre puncte este farmatâ din segmente cumulate
■unt rotunjite le l mWinetni.

' decât veioeree 1 mHtmetiu.

Extrasul de carte furiclerA generat prin sistemul Informatic Integrat al 
funciari active la data generiril. Acesta este valabil fn condiţiile 
coroborat cu art. 3 din O.U.G. nr, 41/2018, exclusiv tn mediul electror 
administrative prevâzute de legislaţia Vi vigoare. Valabilitatea poate 
riocumentului, fâri semnAturâ ologran, cu acceptul expres sau proci 
care a solicitat prezentarea acestui extras.
Verificarea corectitudintl ţi realiUţil informaţiilor conţinute de doc 
wMnw.ancpl.ra/vertftcare. folosind codul de verificare onHne disponibil 
30 de zile calendaristice de la momentul generării documentului.

Data fi ora generărfl,
Ut>Af9/2023. 10:44

previaitei
I ANCPI conţine informaţiile om cartea 

de art. 7 din Legea nr. 455/2001. 
Ic, pentru ectivftiţ! şl procese 

extinsa fi în forma fizică a 
ddural al Instituţiei publice ori cntttitil

: se poate face la adresa
antet. Codul de verificare este valabil

Liarumeaf etmtm* date eti eumeter pm>on4i a» t > ţgp# Mr. arr^ooj. Pttgin* SOinS
formuUr vwrounn 1.1
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1
■OfichJi de Cadastru $1 Publicitate Imobiliară HUNE

Plan de ansamblu . ....... ............. r:-
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romAnu

HmadMra
ISO 37001
1.C tniikjxy

Mi KVM 11 mi

CERTIFICAT DE URBANISM 

Nr. iBb ft M . 2023

I

IB acopBl: Opcmtlani MitaHal*-rMtâr« ftrwi
I

Ca unfHW a CmrH «Jrantt de MVNIClPnn^ ini7«na)OARA prfai Direcţia Patriaioaiu Birou Coaccaiofii 
liKhlrierl Vamarl, Prfratbare c« Mdial la judeful Haacdoara, localitatea Haacdoarm, bulevardul LIbcrtatH. ar. 17, 
telafbo/te , o-oMul - tmeaUtratl la ar. 76051 dhi •6.06.2023.

Peatiu hnoblbil — teren ţi/«aa «oasoucţfi —i ritiat ta Judeţul Hunedoara, localitatea Haanloara, strada Crbaa, f.a. 
sau idendffeet prin Bxtraa de carte fbadara peatro tafortaare CF ur. 760IIS Hunedoara, Br.xad 76088, Extras de PUn 
cadastral de carta fkaciara peatru laiobilal cu aanar cadastral 76088 UAT Hunedoara.

In temehil uţtementfritor Documentadd de- urtanlsm nr 141 din 1668. ftrei P.U.C.. a aianieiplulul Hunedoara . 
^xobaU pria HodUtUva CotdOiahii Local Hanedoara ar. 61 din 1696, a drui valabilitate a fost prdunfltl prla Hotlrtrea 
CotniHuhii Local al nuniciphihii Hunedova nr. 48S/2018 plnA la data aprobtrli. tn condHiite k^li, a noii documentaţii de 
urbanism, dar nu mai tftrziu de 30 decembrie 2023»

la oanfonatute ca prevederile Legii nr. 30^1961 privind aulerbarea excoulării lucrărilor de conaracţii. republics». cu modifkirilc 
yi eompleUrile uterioMC,

SE CERTIFICA:

3. REGIMUL TEHNIC:
l.Caetbrai Planai Urbaaistic General afnabal pria RC.L. nr. 91/1999 ţi prel—gitl prin HCLar. 4M/3018 haebilal aa afla ta 
iairavilimal tacaUtatU tmi C
-etOicari perwi**: iaadnta intfridule P>P>-1, taceiala ladtridaala Pi-2 cu parter llb*r.c»futrectil el amenajaii pentru fliaceinni 
ceaipelIbUB, medemlaati, snpraatulnrl, tatririnere .
•atâleart permise cu cendKli: leentarte tadhidiiale, cn cnadKta celefentei Ueenmentaraier PtIE ean PUD In mnele baaaratr, 
respectarea realaivini de «lialcrc, iMUIme *1 a Indic Mar.
•atUteari tatcnlee : lecninta pe parcele «« mm tadepBnere eendHM de CMtaraiMHCnea. naiteU pataenf mm rlccnri tehnelealce 
• tn eaxnt In cart ec prepnar deplatfca regtaialni de laUţlaM fnaetie 4e earaoterel hreertlrtol, a-eu 4hi eeaeidieenta arbItoctMilce 

tan CMapMtftlenal arbMdsdca, JaitMIcareB eolarial se va iUea ta dacnasentatfi P.UJD.. dnpă enx, araslrlndnee ea eMtcIivnl ed nn fted

•CiNMCraWa ebtacUveiar da ntllitate pnMka ee peata tacn pria hsMaflva parUcalara, anteriaaraa cmutmetUlar IHnd pmcedeta de 
docansantatii P.UX la care ee va pra  ̂dasdnaUa caaatracdtlor, eaiplassăa. ratrafarl. tata dc:earaaabB ei flnilieia da prapriatale, 

rtf^ia de aHaiere si taaMaie, tadid urbaaMM aeaxlai admisibil t P.O.T., CULT, trasee stradale, totarsectlL trasee tehaieo edMtara, 
etc. confarm RegulaaMacalal Lacal da Urbaakm aprabat.
-Peaera a 11 censtmlMti a pareaH trabale aa tndepăaaaam eeadWH» prarlassto la cap. 3.4 dta RegwlaaMnlnl lacal da lirfeaalini 

aprabat. pria rcepaclarca prevedeslar ari. 30 dta RecabnaMital gtaeral da arbantem aprabat prin RGR ar. S2S/1996, republicat, ea 
■adUkirle fi eamplatirle aReriaara;

CnAatariaaraa axecattrfl parccBrflar. bi bata presantidai regataaeant, cate pararisi aunui daci paatra flaeara lat ta parte aa 

rmpeeti eaamtotiv mrmitmmrmfm anndllH:
a) frânt la strm» da mlaininm I m pantea clliflri tapimlM «i dc «IniaMHH 12 m peatru cMdlri taalate aan euplatef
b) sapratata «Inlail a parcelai da 138 in2 pentru cUdfarl lafiralla fi rcspaclir. da mlahnnm 200 m2 pentru cRdlri amptaute taalat

c) adinehne and mare sna cel pafta agntt cn lifimen parecItL
(3) Sunt reniMerata latarl eanatrulblla nnmal tatnrUa car* se Incadmaia In peavadw ile alin. (1).

> Ampinmren cnnatnKtlIlar fota de altatammt pria raspertaraa art. 23 fi art 24 dta Rafnlameatul ganaral da arbanhas aprabat pria 
HGR ar. S2S/1996, rapubUcat, ca nwdtflriirtte pi camplatarlla nltarfanra;
- Autertaaraa eaaatntritflor cete parmtan aninai dacd cctata paAMtataa da hccM la dmmnrile pnbllea diraet ian prin arevUnta, 
centarm tealtaaflei canrtracttel ^ ca paradicrM accedarll mQtaacalar da aUagai e a taeradiOar la cantarmltate ea prevederile art. 25 

din lUgulaaMnIul gauaral de arbaaism aprobat prin RGR v. S2S/1996. repUbtteal, ca madineIrBe şl eamptetirlla niterinar*; 
-Antaritaraa caastmciflar sate permiaa anmai daci exfata pe sita States racardarM dc noi caassaMriMt la reţelele da apa, la iasUdatitle 
de eaaalteare el da energia elactrica cnafrum ari. 27 dia Regntafaantal t«teral de nrbanlsM apralwt pria RGR ar. 525/1696, 
rcpnbUcat, cn mndWcarile şi canspletlrile nltertaare. t

-Indici maximiadmWbmPOT35%,CUT 1 ,t ntoanu. M JUTTUAUrAIOMatanCAItX A nocuMEirraTULoa DC IBBANOM $1A UXOUtASICIvmjOn UtCAta AmUMTea nn mi
PieiMttul cartifkal de Ufbmitm POATE <1 irtilita» ia seefMl dectarei pemru Operalkinl notariata-vnaxara tarea



A m Raport de evaluare
^ 755/03.11.2023 PRIMĂRIA HUNEDOARA

*. CIRKREA OE EMITERE A AtlTORIEATIEI OE CONSTRUmEnJESITirfTARE r* f» lAsofltl ** vraiMMrtl*

MttMul decane

M pntimte$Mt v^Ubttluuen 
Ctrttflcmmimf demrbatthm

■)ccrtific«u( da ortaniam; |
b)dDvada iHhihii ampra ImoMIuhii. (crea ţVmn oombacţii. saa, cax. extrasol de plan cadaatnl aetualia* la ci «i 
ftmdart de infiDOiiMe aenialiw! la li, hi caa»l bl care tegea «B (topona ahfW (copie leţalliaH); 
c>dacuinenlatla tehnic* — D.T.. dop* cax (3 exemplare odgbtide):

D.TJ^C D.T.AJ) D-TOE.
d) avlxele fi acerdorila aiabilita pHn certlflcBtel da uthanfam: 
d.l) avize fi acorduri privind uiilitlţile iirtwme Inftaaimetuni:

paze iHhiraie 

leieftmizare 

salidiritBts 

tianipoit tuban

4a la data de. pMladMade.

DBp*Bea*Jt»datl.«n«dlptetiajflrci vaUMlli*ţlliwe«opo*lbUEiolteitanrol«fTn*BdaitilrilnAlBooiHliţHle tefiU an alt

nmAK.
Dais Bobouţauu

SEC/USTAM GEPfEMAL,

Dftfiut MBItoa La^u

AitNrrECT-S£f:
aHmentare uu energie «nuihJ 

AHe avize/aooitbiri:

iL2) aviza fi acorduri privind: 

accuritatea ia incendiu protecţia chdH pofndaţlai

<U) avlze/acordari speelfloa ala adnainiatnitW puWk* centrale fi/aaai ale aervidilor descentralizata ala aeeatora: 
d.4)aiiidii de specialhace; .
•) actul udminbtrBtiv al a4oritt|ii oompeten» pentni protocţia medialui; 
f)dovada privind acbbarea ^niar lagala.
Doouractttrie de piatf ale Wmfloarelnr taxe (copie):

Data pretuofiTH valabitltaţU: 

AdutMtaxade___________ hrl, eonfbnn Odtanţei ar..

Traaama saUcItantubii te dara de.

Prezentai eertifieal de «ubanlam are valabilitilea de 12 luni dc te data emiterii.

te A

SECKETAK GENBKAL

Diuut

AJUtnXCP^F.

Mircwi Rada Haata

hrnxiMiT.
SfanotM El«a Dumitrescu

AchlM tam 4r • M. ccwftwn Chtnapi ar ma mrita cL L.337/aflS dn • 
itaataa a hn wa—n «oWtanaetat <hici^naB»»Hiai»a«,

r

la confbrmitaie eu prevederile Legii nr. 30(1991 privind aototliarca eaeouibrii hicr*ri1or de ootBatocţii. repubiieatA Ol modiflearile 
fi oompleiirile uherioare.

3/4
4/4
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ROMANIA
JUDEŢUL HUNEDOARA 
MUNiaPlUL HUNEDOARA 
CONSILIUL LOCAL

f
HOTĂRÂREA NR.II4Q023»

privind aprobarea trecerii din proprietatea Statului Român in proprietatea privată a 
municipiului Hunedoara a terenului in suprafafi de 86 mp, înscris in CF nn 76088 
Hunedoara, număr cadastral 76088 situat in intravilanul municipiului Hunedoara

CoQsUiul Local al Munsdptulut Hunedoara;
Analizând Proiectul de hotărâre nr. 101/07.(^2023, Referatul de aprobare al Primanilui Municipiului 

Hunedoara nr. 21493A)7.03.2023 privind aprobarea trecerii din proprietatea Statului Român In proprietatea 
privată a munidriului Hunedoara a teienului în suprafaii de 86 mp, înscris In CF nr. 76088 Hunedoara, 
număr cadastral 76088 situat tn intravilanul munidpiului Hunedoara, piecum şi raportul compaitinventului 
de specialitate nr. 21496^.03.2023:

pnând seama de faptul că pentru imobilul care face obiectul hotărârii, nu au fost tdentificale litigii, iar 
potrivit dispoziţiilor Legii nr. KV2001 privind regimul juridic al unor imobile preluate în moâ abuziv în 
perioada 6 martie 1945 - 22 decembrie 1989, republicată, cu modificările şi completările ulterioare, precum 
şi ale Legii nr. 165/2013. cu modiricările şi com^etările ulterioare, nu au fost ideruincate notificâri:

Având in vedere avizele Comisiei tk studii, prognoze economico^sodale, buget, finanţe şt 
administrarea domeniului public şi privai al munidpiului Hunedoara nr. 3019W30.032023, al Cdmisiei 
pentru administraţie publică locali, juridici, apărarea ordinii publice, respectarea drepturilor şi libertăţilor 
cetăţenilor nr. 28537/27.03.2023, al Comisiei pentru servicii publice şi comerţ nr. 30181/30.03.2023. al 
Comisiei de organizare şi dezvoltare urbanistică, realizarea lucrktlor publice, proiecţia mediului 
înconjuriMor. con.servarea monumentelor istorice şt de arhitecturi nr. 30233/30.03.2023:

in temeiul prevederilor an. 36 alin. (1) din Legea fondului fundar nr. 18/1991, republicată, cu 

modificările ^ completările ulterioare, ak art 354 din Ordonanţa de Urgenţă a Guv'cmului nr. 57/2019 
privind Codul Administrativ, cu modiftcărik şi compktărik ulterioare, precum şi ale Legii nr. 287/2009 
privind Codul civil. repuMicaii. cu modificările şi completărik ulterioare:

fn temeiul dispoziţiilor art. 129 alin. (1). alin. (2), lit. c), alin. (14), an. 139. şi an. 196 alin. (1) lit a) 
din Ordonanţa de Urgenţă nr. 57/2019 privind Codul adminisuativ. cu ntodificărik şt completărik 
ulterioare:

HOTARĂSTE;

Art.l. - Aprobă trecerea din proprietatea Statului Român tn proprietatea privată a municipiului 
Hunedoara a terenului in suprafaţă de 86 mp, înscris tn CF nr. 760H8 Hunedoara, număr cada.stnil 76088 
situai in munidpiului Hunedoara, str. Crişan.

Art.! - Prezenta hotărâre se poale contesta de cei interesaţi b instanţa competentă, in termenul previîzut 
de lege.

ArL3. - Hotărâiea se comunică Prefectului Judeţului Hunedoara. Primarului Munidpiului Hunedoara. 
Direcţki Economice. Serviciului Juridic. Administraţie Publicâ Locală şi Autoritate Tutelară. 
Compartimentului inventar. Biroului concesiuni. închirieri, vânzări, privatizare. Biroului urbanism. 
Compartimentului Audit Intern. Biroului Informatică şi tehnică de cakul. Biroului Comunicare, promovate 
imagine. Serviciului Informai pentru Cetăţeni şi Relaţii Publice, Monitorul Oficial Local.

HUNEDOARA, b 31.032023
PREŞEDINTE DE ŞEDINŢĂ
Cn>RIAN.ŞTEFAN PALCĂU CONTRASEMNEAZĂ.

SECRETAR GENERAL, 
MiHton Dinnt Ladlu
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Anexa 6 - Informatîî de piaţa: oferte de vanzare terenuri
Comparabila 1
Sursa : https://www.publi24,ro/anunturi/imobiliare/de- 
va nzare/terenuri/teren-intravi lan/anunt/vand-teren-intravilan-central-
hunedoara/780861727f616652.html ,

publi .ro 0737507300

AnuntijM imob’îiarr- Lli? vanrare Terf'nun dc van^aro Teren intravilan

Vând teren intravilan central Hunedoara
9 Hunedoara Hunedoara 9 Vezi pe harta

Specificaţii

Suprafaţa terenului 1819 0 nn

34 EUR/mp negociabil

0737507300

Descriere
Vând teren intrawlan ST = 1819 m2 ( 35m / 53m / 34m / 53 m 1 situai rt Hunedoara zona centrala (vis a vis de Motel Starfion-Str Oltukii) cu acces la 
3 străzi si toate utiWalile (gaz curent canaSzare)
Certificat de urbanism S • P -* 4 E si documentaţie ca teren^^ e Hber de reţele subteraneiapa-canal gaz si electrice)
Preţ 34 eur /m2 ■ negooiaW suprafaţa totala 1819 mp

Vezi detafii pe romimo ro
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OFERTE DE VANZARE TERENURI
Comparabila 2
Sursa : https://wv>rw.olx.ro/d/oferta/teren-intravilan-zona-chlzld-1000-m2-IDgfEvK.htm

VANZATOR Postat 27 'unre 2022

Alin

^ 079 032 0377

Teren intravilan zona chizid 1000 nn2

37 000 € Preţul e negociabil 37 € / mp
I Firma [ [ Extravilan / intravilan intravilan Suprafaţa utila 1 000 rn-

DESCRIERE
Vând teren intravilan in Hunedoara strada Tomis 1000 m2 cu deschidere la 2 strâzi Apa . canalizare . 

curent 580V . gaz proiect de casa cu toate autorizatile primite

T- .

ă
O-'*-J. -.J ~ •«.

î
K

i ^

Comparabila X

\
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OFERTE DE VANZARE TERENURI
Comparabila 4
Sursa : https://www.storia.ro/ro/oferta/vnd-teren-intravilan-2641mp-n- 
hunedoara-zona-buituri-f-s-14-m-IDtEFT.html

sforia I Tiberiu Feier
^Sentia Imobiliara Unik H ^^^ţie 0725 511 799

i erenuri de vânzare > Hunedoara > Hunedoara > Vând teren intravilan 2641 mp în Hunedoara, zona Buituri. f.s. 14 rn

Vând teren intravilan 2641mpîn Hunedoara, zona Buituri. f.s. 14 m
P Hunedoara, Hunedoara

Prezentare generală

^ Suprafaţă 

O Locaţie

Parti CU lari ta ti

2,641 m2 

urbana

Tip teren 

Dimensiuni

35 €/mp

intravilan 

cca. 188,50 x 14

Gard

Facilitaţi

da Tip acces asfaltat

gaz, electricitate, canalizare, apa curenta
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OFERTE DE VANZARE TERENURI
Comparabila 5

Sursa: https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-mtravilan-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 €
9 Hunedoara, Hunedoara

Descriere
Teren Intravilan 500 mp, front stradan 20 ml, curent, apa, canalizare, gazul In apropiere, toate actele la zi, Buituri (zona Latureni). 
Preţ 14000 euro negociabil.

Pentru mai multe detail la telefon sau la sediul agenţiei REGAL IMOBILIARE, str Mihai Viteazu, bl J1
Prezentare generală

\ Suprafaţă 

Locaţie

500 m2

Buituri (zona Latureni)

Tip teren

Dimensiuni

intravilan

20 X 25 ml
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OFERTE DE VANZARE TERENURI
Comparabila 6
Sursa : https://www.storia.ro/ro/oferta/teren~2-232mp~str-mihai-viteazu-hunedoara-jud-hurwdoara-IDrUP3.html

Florin Chetestoria REMAX Property Center
Agenţie 0745 354 623I

Teren de Vanzare > Hunedoara (judeţul) > Hunedoara > Păltiniş > Strada Arenei > Teren 2.232mp, str. Mihai Viteazu, Hunedoa

Teren 2,232mp, str. Mihai Viteazu, Hunedoara, jud. Hunedoara 82 004 €
P Hunedoara (judeţ). Strada Arenei nuli. Hunedoara (judeţ). Păltiniş. Hunedoara 37 €/mp

Prezentare generală

'Sw Suprafaţa

O împrejurimi

'T' Vizionare la distanţa

2.232 m' 

urban

victoo

Tip teren 

Dimensiuni 

Tip vânzător

intravilan

cca. 80 X 28 m
agenţie

Descriere
Te''en intravilan tn suprafaţa de 2232 mp, situat rn zona centrala a oraşului, excelent pentru construcţia de case. pensiuni, hotel 

.Terenul se afla m zona stadionului M.Klein, avand o panorama frumoasa asuora oraşului, in arpopiere se afla supermarketul 

Kauflarid, bazinul de mot.

Particularitati

Gard 

Pacilitati 

Tio acces

da

electricitate, canalizare, apa curenta, gaz 

asfaltat
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OFERTE DE VANZARE TERENURI
Comparabila 7
Sursa : https://www.storia.ro/ro/oferta/investitie-î mo biliara-teren 
intravilan-X7-OCX)-mp-hunecloa ra-IDpx2k.html

REMA.X Property Center Linda Miliu
Agenţie 0727 1-43 813

Teren de Vanzare > Hunedoara (judeţul) > Hunedoara > Micro 5 > Strada Eroilor > Investiţie imobiliara - Teren intravilan

Investiţie imobiliara - Teren intravilan, 17.000 mp. Hunedoara
9 Hunedoara ST- >d.; Erodor nuli. Hunedoara :juaeî ■ M^cro 5. i-* 'nedo^ra ■
Hun^<joa' a

Prezentare generală
"S# Suprafaţa 17.000 m»

O împrejurimi urban

Vi^’ionare la diîHanţâ

425 000 € 
25 €/mp

Tip teren 

Dimensiuni 

A Tip vânzător

Descriere
Van<d teren intravilan . 17.000 mp pentru invrrstitie irrvobiliara - cons,tructie case . bfOCuri sau Kale industriale. Accesul este foarte 

uşor cu once tip de inasina sau utilaj. Terenul are 2 fronturi stradale, lucru beneTic m cazul »n care se dorestee p.ircelare sau 

creare de alei s» drumuri de acces. Utilitatile la timita de proprietate

Pa rticu la ritati

Oarei 

Media 
Tip accc5

da

gaz. electricitate, canalizare, apa curenta 

asfaltat

proprietăţi rezidenţiale, spatii de producţie, comerciale

FairValue Complete Valuation Services | Page 51 of 54



A • Raport de evaluare
^ 755/03.11.2023 PRIMĂRIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

OFERTE DE VANZARE TERENURI
Comparabila 8

Sursa : https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren- 
intravilan/anunt/teren-intravilan-2-central-bdul-1848/gi57341i37hg77ifeg8d 2fd8e8dl28g5.html
pubU ,ro 0741106957

7 Cf*nrr.i!
Publi24 ’ A.nunturi Imobiliare ' Dc vanzare / Terenuri dc vanzare / Teren intravilan

Vând teren intravilan în Hunedoara. 1020mp, zona Bid. 1848 - 2 Central

Q Miin. do.ir.i I îiint-rJo.• i .î

Prezent3re generalâ

'Si Suprafaţa T,020 m^

O Locaţie urbana

Descriere 0741106957

Sdc/mp

Tip teren 

Din^enstuni

intrevilan 

1.020 mp

Preţ 38 euro mp,uşor negociabil.

V^ncl terer'i intravllari m Hunedoara. 1020mp. zona Bid. 1 S-48 - 2 Cerutral. acces auto. 

Tei entil dispune de curent, gaz. apA reţea, canalizare, acces asfalt, iluminat stradal!

Particuiaritati

Gard 

Facilitat! 

Tip acceî

electricitate, canalizare, apa curenta

asfaltat
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OFERTE DE VANZARE TERENURI
Comparabila 9

Sursa : https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-
vanzare/terenuri/teren-ptr-casa/anunt/teren-l-471mp-hunedoara-str-oltului
jud-hunedoara/29384e7el36d7h8eeg0gd374hi2gid3e.html

WW2«n2

’rr ftw :?sri3i --i ft*: ra xra s

>sxncam.Mie^:-rt3a:ra?:rî 
\ r*: u5Lf 3! > "4. s/t rraia* s*.
Se f î f r«3f2 rx« 15»nAi SjOt Si>k: 5
^ •.trisjîsdf»^i;a:jrss:ae:

Partioilaritati

J rtectrkiutr c«nalt2«ft. tpt rurenuTeren 1,471mp Hunedoara, str. Oltului, jud. Hunedoara 50 014 C
Ctynocoi corducu <îe ţut iviturile

¥ ,.:v -xexr.

Prezentare generala

S 1.471 y. teren imrjviUn

y plat A TiOvarvr.or agenţie

Caracer-î:^ Kcei • drum aslafui

transport pubbc
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OFERTE DE VANZARE TERENURI
Comparabila 10
Sursa : https://www.olx.ro/d/oferta/teren-intravilan-hunedoara' 
IDgtV7v.html

Ol» da nco roi an2022
Activ oe 02 iulie 20Z3 1 ^ 072 267 6372

OZ luhe ZOZ5

Teren Intravilan Hunedoara
Persoana fizfca Suprafaţa utila: 600 Extravilan / Intravilan: Intravilan

DESCRIERE
-Pâmânt Intravilan de vânzare.
•Zona Gheorgne Apostol Str. Pleşului. Hunedoara. 
•Cu toate utilităţile în apropiere.

ID; z-i3556506

Se vinde loturile ca-^e se vad în poza.
Zona este în dezvoltare cu alte construcţii de case. 
Se vând loturile de 60Om 
preţ 25C m/2_
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