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PRIMĂRIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Teren intravilan in suprafaţă de 356 mp
Hunedoara, str. Sălciei nr. 7, Jud. Hunedoara 
CF nr. 75715 Hunedoara, Nr. cadastral 75715

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, 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 21.11.2023, este:

10.770 EUR
(30,25 euro/mp)

echivalent 53.400 LEI
150,00 lei/nnp)

Curs de schimb / 21.11.2023 
4,9709Lei/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.

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

Stan Laurentiu Adrian
Director FairValue Evaluări

Value
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♦ -
✓
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766/21.11.2023 PRIMĂRIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Ciient/Utilizator desemnat
Data raportului de evaluare
Data inspecţiei
Data evaluării
Evaluator autorizat
Compania de evaluare

Reprezentant - funcţia
Tip proprietate
Adresa proprietăţii
Suprafeţe
Proprietar

Curs de schimb valutar
VALOAREA DE PIAŢA

Dreptul de proprietate
Sarcini înregistrate
Identificarea proprietăţii 
si asigurarea accesului:

PRIMĂRIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA
21.11.2023
21.11.2023
21.11.2023
Opriţa Vasile - Matei, Evaluator Autorizat EPI, EBM, El, Legitimaţie 14899
Fairvalue Evaluări, Membru Corporativ ANEVAR, Autorizaţie nr. 20, Poliţa de asigurare de răspundere profesională 
42981/09.12.2022
Stan Laurentiu Adrian - Director
Teren intravilan
Hunedoara, str. Sălciei nr. 7, Carte Funciara 75715 Hunedoara, Nr. cadastral 75715, Jud. Hunedoara
356 mp
Municipiul Hunedoara, CIF 2127028, Domeniul Privat

4,9709 LEI/EUR

10.770 EUR 53.400 LEI Preţ unitar: 30,25 Eur/mp / 150,00 lei/mp
Considerat deplin
Nu se cunosc
Identificarea terenului subiect a fost realizata in baza portalului E-TERRA ANCPI - nr. cadastral.

ACCESUL CĂTRE PROPRIETATEA SUBIECT SE REALIZEAZĂ DIM:
Str. Sălciei nr. 7 Drum partial 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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^ a» Raport de evaluare
^ 766/21.11.2023

Observaţii speciale

PRIMĂRIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

^ Identificarea efectivă a terenului a fost realizată in baza portalului E-TERRA ANCPI - nr. cadastral 75715 şi în prezenţa 
reprezentantului proprietarului. Din documentele puse la dispoziţie pentru terenul intravilan evaluat, rezultă că terenul are ca 
identificator stradal - str. Sălciei nr. 7.

v" la data inspecţiei, terenul intravilan evaluat , identificat cu nr. cadastral 75715, era împrejmuit împreună cu o proprietate 
imobiliară , ce are acelaşi identificator stradal - str. Sălciei nr. 7, format din :

- teren intravilan cu nr. Top: 1047/85, cu suprafaţa din acte de 100 mp, Drept de Proprietate deţinut de fam. Kulcsar 
Samoilă şi Maria, dobândit prin Lege, cota actuală 1/1, conform Ordin 268/22.05.2007 emis de Instituţia Prefectului

- construcţia identificată sub nr. cadastral 01, Top : 1047/85 - Oasa de locuit tip P+E, Drept de Proprietate deţinut de 
fam. Kulcsar Samoilă şi Maria, dobândit prin Construire, cota actuală 1/1, conform Adeverinţă nr. 8670/01.09.1991 
emisă de Primăria Hunedoara.

'^la data inspecţiei, atât terenul intravilan evaluat , cât şi proprietatea imobiliară menţionată mai sus - identificată cu nr. top 
1047/85, erau împrejmuite împreună cu gard de metal, gard de plasă, gard de lemn + clădire şi erau folosite de fam. Kulcsar 
Samoilă şi Maria .

Se formulează ipoteza că , în alternativa vânzării către o terţă persoană, terenul evaluat nu va fi afectat de proprietatea 
rezidenţială tip casă P+E şi implicit nici nu va îngrădi în nici un fel accesul la construcţie după vânzare.
Dacă vânzarea se va face către proprietarul construcţiei, valoarea proprietăţii ar putea creşte prin efectul de sinergie.

v^la data inspecţiei, pe terenul intravilan evaluat , a fost identificată o construcţie în curs de finalizare cu destinaţia garaj, cu 
acces direct din str. Sălciei, nemenţionată în extrasul CF.
Construcţia nu a fost expertizată detaliat. Nu au fost puse la dispoziţia evaluatorului planuri, schiţe, relevee vizate de un 
topograf ANCPI. Se formulează ipoteza că proprietatea imobiliară în cauză respectă reglementările privind documentaţiile de 
urbanism, legile de construcţie şi regulamentele sanitare, nefiind afectat în niciun fel terenul evaluat. în cazul în care nu sunt 
respectate aceste cerinţe, valoarea de piaţă a proprietăţii evaluate poate fi afectată..

Pentru evaluare, se formulează ipoteza că terenul cu nr. cadastral 75715 este considerat liber, construibil (categoria de 
folosinţă curţi-construcţii) si dreptul de proprietate asupra terenului subiect este deplin şi liber de sarcini.
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♦-
✓

Raport de evaluare
766/21.11.2023 PRIMĂRIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

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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♦ - Raport de evaluare
766/21.11.2023 PRIMĂRIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Identificarea evaluatorului

Identificarea clientului 

Identificarea utilizatorului 

Alţi Utilizatori desemnaţi

Responsabilitatea faţă de terţi

Scopul evaluării

Adresa proprietăţii 

Proprietar

Drepturi de proprietate evaluate

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 
I furnizate fiind responsabilitatea acestuia. Acest raport de evaluare este destinat scopului şi utilizării precizate în cadrul acestui 
i raport. Raportul este confidenţial, strict pentru client şi utilizatorii desemnaţi, iar evaluatorul nu acceptă nicio responsabilitate 
^ faţă de o altă persoană, în nicio circumstanţă.
iI
! Prezentul raport de evaluare este întocmit la cererea clientului, în scopul estimării valorii de piaţă a terenului in vederea vânzării.
I Tipul de valoare adecvat acestui scop este valoarea de piaţă, aşa cum este definită în Standardele de Evaluare a Bunurilor 
! 2022.

j
1 Hunedoara, Str. Sălciei nr. 7, CF 75715 Hunedoara, Nr. cadastral 75715, Jud. Hunedoara

i 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. 75715, a localităţii Hunedoara, Jud. Hunedoara, cu nr. cadastral 75715. 
Evaluarea s-a realizat în ipoteza că dreptul de proprietate asupra terenului subiect este deplin şi nu este afectat de sarcini.

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

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

j

i Metodologia de calcul a “valorii de piaţă” a ţinut cont de scopul evaluării, tipul proprietăţii şi de recomandările Standardelor 
^ de Evaluare a Bunurilor 2022.
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Raport de evaluare
766/21.11.2023 PRIMĂRIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Moneda evaluării

Data evaluării

Data raportului

Natura si amploarea activitatilor 
evaluatorului. Inspecţia 
proprietăţii

Conformitatea evaluării cu SEV

Natura şi sursa informaţiilor pe 
care se bazeaza evaluatorul

Opinia finală a evaluării este prezentata în LEI şi EUR. Cursul de schimb Leu/Eur valabil la data evaluării (21.11.2023) este cel 
afişat de BNR, şi anume 4,9709 LEI/EURo.

La baza efectuării evaluării au stat informaţiile privind nivelul preţurilor la data de 21.11.2023, 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 21.11.2023.

21.11.2023.

Inspecţia a fost efectuată în data de 21.11.2023, de către evaluator autorizat Opriţa Vasile Matei, nr. Legitimaţie 14899, in 
baza reperelor furnizate de portalul E-TERRA ANCPI - identificare conform nr. cadastral 75715 şi în prezenţa 
reprezentantului proprietarului.
Cu această ocazie, au fost preluate informaţii referitoare la proprietatea evaluată - teren intravilan considerat liber, au fost 
analizate schiţele existente şi s-a fotografiat proprietatea supusă evaluării. Nu au fost evaluate amenajările executate pe 
teren ( Garaj) pentru care nu s-au prezentat documente, respectiv împrejmuirea acestuia - comună cu cea ptr împrejmuirea 
proprietăţii Casă P+E, nr. cd/topo CI / 1047/85 . 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
SEV 101 - Termenii de referinţă ai evaluării 
SEV 102 - Documentare si conformare 
SEV 103 - Raportare 
SEV 104 - Tipuri ale valorii 
SEV 105 - Abordări şi metode de evaluare 
SEV 230 - Drepturi asupra proprietăţii imobiliare 
GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile 

Documentele şi schiţele puse la dispoziţia evaluatorului de către proprietarul terenului subiect, respectiv:
Extras CF 75715, Plan de amplasament şi delimitare a imobilului.
Nu s-a pus la dispoziţia evaluatorului documentaţia cadastrala care sa conţină coordonatele STEREO 1970 şi nici un Certificat 
de Urbanism 

Alte informaţii, respectiv:
Cursul de referinţă al monedei naţionale afişat de BNR; v Publicaţii privind piaţa imobiliară.

^ Articole din presă
Evaluatorii 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
766/21.11.2023

Ipoteze semnificative

PRIMĂRIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

în prezentul raport sunt prezentate analizele, opiniile şi concluziile mele profesionale şi imparţiale şi se limitează numai la 
ipotezele şi ipotezele speciale prezentate;
Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informaţiile şi documentele furnizate de către proprietarul imobilului şi au fost 
prezentate fără a se întreprinde verificări sau investigaţii suplimentare. Se presupune că titlul de proprietate este deplin şi 
marketabil;
Informaţia furnizată de către terţi este considerată de încredere, dar nu i se acordă garanţii pentru acurateţe;
Se presupune că nu există condiţii ascunse sau neaparente ale amplasamentului. Evaluatorul nu-şi asumă nici o 
responsabilitate pentru asemenea condiţii sau pentru obţinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;
Se presupune că amplasamentul este în deplină concordanţă cu toate reglementările locale şi republicane privind mediul 
înconjurător în afara cazurilor când neconcordanţele sunt expuse, descrise şi luate în considerare în raport;
Din informaţiile deţinute de către evaluator şi din discuţiile purtate cu proprietarul, nu există nici un indiciu privind existenţa 
unor contaminări naturale sau chimice care afectează valoarea proprietăţii evaluate sau valoarea proprietăţilor vecine. 
Evaluatorul nu are cunoştinţă de efectuarea unor inspecţii sau a unor rapoarte care să indice prezenţa contaminanţilor sau 
materialelor periculoase şi nici nu a efectuat investigaţii speciale în acest sens. Valorile sunt estimate în ipoteza că nu 
există aşa ceva. Dacă se va stabili ulterior că există contaminări pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin sau că 
au fost sau sunt puse în funcţiune mijloace care ar putea să contamineze, aceasta ar putea duce la diminuarea valorii 
raportate;
Evaluatorul consideră că presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile în lumina 
informaţiilor ce sunt disponibile la data evaluării;
S-a presupus că legislaţia în vigoare se va menţine şi nu au fost luate în calcul eventuale modificări care pot să apară în 
perioada următoare; Alegerea metodelor de evaluare prezentate în cuprinsul raportului s-a făcut ţinând seama de tipul 
proprietăţii, tipul valorii exprimate şi de informaţiile disponibile;
Evaluatorul a utilizat în estimarea valorii toate informaţiile pe care le-a avut la dispoziţie la data evaluării referitoare la 
subiectul de evaluat neexcluzând posibilitatea existenţei şi a altor informaţii de care acesta nu avea cunoştinţă;
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.

V'

✓
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Raport de evaluare
766/21.11.2023 PRIMĂRIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Ipoteze speciale semnificative

Restricţii de utilizare, difuzare sau 
publicare

Descrierea raportului

Identificarea efectivă a terenului a fost realizată in baza portalului E-TERRA ANCPI - nr. cadastral 75715 şi în prezenţa 
reprezentantului proprietarului. Din documentele puse la dispoziţie pentru terenul intravilan evaluat, rezultă că terenul are 
ca identificator stradal - str. Sălciei nr. 7.
la data inspecţiei, terenul intravilan evaluat, identificat cu nr. cadastral 75715, era împrejmuit împreună cu o proprietate 
imobiliară , ce are acelaşi identificator stradal - str. Sălciei nr. 7, format din :
- teren intravilan cu nr. Top: 1047/85, cu suprafaţa din acte de 100 mp, Drept de Proprietate deţinut de fam. Kulcsar 

Samoilă şi Maria, dobândit prin Lege, cota actuală 1/1, conform Ordin 268/22.05.2007 emis de Instituţia Prefectului
- construcţia identificată sub nr. cadastral CI, Top : 1047/85 - Casa de locuit tip P+E, Drept de Proprietate deţinut de fam. 

Kulcsar Samoilă şi Maria, dobândit prin Construire, cota actuală 1/1, conform Adeverinţă nr. 8670/01.09.1991 emisă de 
Primăria Hunedoara.

'^la data inspecţiei, atât terenul intravilan evaluat, cât şi proprietatea imobiliară menţionată mai sus - identificată cu nr. top 
1047/85, erau împrejmuite împreună cu gard de metal, gard de plasă, gard de lemn + construcţie şi erau folosite de fam. 
Kulcsar Samoilă şi Maria .
Se formulează ipoteza că , în alternativa vânzării către o terţă persoană, terenul evaluat nu va fi afectat de proprietatea 
rezidenţială tip casă P+E şi implicit nici nu va îngrădi în nici un fel accesul la construcţie după vânzare.
Dacă vânzarea se va face către proprietarul construcţiei, valoarea proprietăţii ar putea creşte prin efectul de sinergie, 

v^la data inspecţiei, pe terenul intravilan evaluat, a fost identificată o construcţie în curs de finalizare cu destinaţia garaj, cu 
acces direct din str. Sălciei, nemenţionată în extrasul CF.
Construcţia nu a fost expertizată detaliat. Nu au fost puse la dispoziţia evaluatorului planuri, schiţe, relevee vizate de un 
topograf ANCPI. Se formulează ipoteza că proprietatea imobiliară în cauză respectă reglementările privind documentaţiile 
de urbanism, legile de construcţie şi regulamentele sanitare, nefiind afectat în niciun fel terenul evaluat. în cazul în care nu 
sunt respectate aceste cerinţe, valoarea de piaţă a proprietăţii evaluate poate fi afectată.
Pentru evaluare, se formulează ipoteza că terenul cu nr. cadastral 75715 este considerat liber, construibil (categoria de 
folosinţă curţi-construcţii) si dreptul de proprietate asupra terenului subiect este deplin şi liber de sarcini.
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; 

v' Orice valori estimate în raport se aplică bunului evaluat, luat ca întreg şi orice divizare sau distribuire a valorii pe interese 
fracţionate va invalida valoarea estimată, în afara cazului în care o astfel de distribuire a fost prevăzută în raport;

^ Nici prezentul raport, nici părţi ale sale (în special concluzii referitor la valori, identitatea evaluatorului) nu trebuie publicate 
sau mediatizate fără acordul prealabil al FairValue Evaluări şi al evaluatorului autorizat care semnează acest raport, cu 
specificarea formei şi contextului în care urmează să apară. Publicarea, parţială sau integrală, precum şi utilizarea lui de către 
alte persoane decât clientul şi utilizatorul desemnat al raportului de evaluare, atrage după sine încetarea obligaţiilor 
contractuale

v" Scopul evaluării, complexitatea activului supus evaluării si cerinţele clientului/utilizatorului au determinat gradul adecvat de 
detaliere al raportului de evaluare.
Prezentul raport de evaluare are o forma completa si este de tip explicativ (narativ) care respecta cerinţele de raportare ale 
SEV 103 - Raportare.
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4. PREZENTAREA DATELOR ♦ -
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♦- Raport de evaluare 
766/21.11.2023

Identificarea proprietăţii 
imobiliare subiect. 
Descrierea juridică

PRIMĂRIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Conform documentelor anexate la raport, proprietatea este descrisă astfel : teren intravilan, având categoria de folosinţă 
arabil, in suprafaţă de 356 mp, amplasat in Hunedoara, Str. Sălciei nr. 7, Carte Funciara 75715 Hunedoara, nr. cadastral 
75715, Jud. Hunedoara.
Conform planului de amplasament şi delimitare a imobilului, categoria de folosinţă este delimitată în :

- Cc ( curţi - construcţii) : 165 mp
- A ( arabil) : 191 mp

0^'
" Â Mr.Pi

VI ♦ i > fi Af . V <• «V • * c%( vt . » 4

Oficiul de Cadastru şi Publicitate Imobiliară HUNEDOARA 
Biroul de Cadastru şl Publicitate Imobiliară Hunedoara

EXTRAS DE CARTE FUNCIARĂ
PENTRU INFORMARE

Ziuat Ziua
__Luna _

_A^ul

34022 
' 05 

10
.72023,,

Cod verificare

TEREN Intravilan

Carte Funciară Nr. 75715 Hunedoara

A. Partea I. Descrierea Imobilului

Nn
Crt

Nr. cadastral Nr. 
topografic Suprafaţa* (mp) Observaţii / Referinţe

Al 75715 356 Teren împrejmuit;
TEREN INTRAVILAN ÎMPREJMUIT PARTIAL CU GARD DE METAL.GARD DE PLASA, 
GARD DE LEMN SI DEUMITAT DE CLĂDIRE

Nr
Crt

Categorie
folosinţă

Intra
vilan

Suprafaţa
(mp) Tarla Parcelă Nr. topo Observaţii / Referinţe

1 arabil DA 356 * - -

Nr. cadastral Suprafaţa masurata a miobthjiui (mp) Adresa imobilului
75715 365 Str. Salciet nr.7* Hunedoara

Plan de amplasament si delimitare a imobilului
Scara 1:250 Anexa 1.35

A. Date refentoara la teren
Nr.

parcela
Categorie de 

folosinţa
Suprafaţa (mp) Menţiuni

1 Cc 166 1-4) clacHrG<pijnclele 6-7)
Card de plesatpunctel# 4-6;7-1)2 A 191 ^

Total 366
B. Date referitoare la construcţii

Cod
^ _ Supraf. construita ,
Desnnatla Menţiuni

C1 - -
Total -

Suprafaţa totala .maturata a imoNtului «356mp , 
Suprafaţa din act « 356mp
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Raport de evaluare
766/21.11.2023 PRIMĂRIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Terenulface parte din Domeniul Privat al Municipiului Hunedoara (CIF 2127028). Dreptul de proprietate a fost dobândit prin 
CONSTITUIRE, cota actuală 1/1.

B. Partea II. Proprietari şl acte

Nu a fost pus la dispoziţia evaluatorului un certificat de Urbanism.
Pentru estimare CMBU terenului, evalutorul a luat în considerare destinaţia terenului de curţi - construcţii, similar cu cel 
înscris în planul de amplasament şi delimitare a imobilului (parţial), respectiv în CF62345, nr. topo 1047/85, Indici maxim 
admisibili : POT , CUT - nu se cunosc.

OE CARXEJ^NCIA||A
fimobWi£ÎS*Hotaec»oA^

eirbai m

îfmT^«av»t«*r%
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♦ -
✓

Raport de evaluare
766/21.11.2023 PRIMĂRIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

^ la data inspecţiei, terenul intravilan evaluat, identificat cu nr. cadastral 75715, era împrejmuit împreună cu o proprietate 
imobiliară , ce are acelaşi identificator stradal-str. Sălciei nr. 7, format din :
- teren intravilan cu nr. Top: 1047/85, cu suprafaţa din acte de 100 mp. Drept de Proprietate deţinut de fam. Kulcsar 

Samoilă şi Maria, dobândit prin Lege, cota actuală 1/1, conform Ordin 268/22.05.2007 emis de Instituţia Prefectului
- construcţia identificată sub nr. cadastral CI, Top ; 1047/85 - Casa de locuit tip P+E, Drept de Proprietate deţinut de fam. 

Kulcsar Samoilă şi Maria, dobândit prin Construire, cota actuală 1 /I, conform Adeverinţă nr. 8670/01.09.1991 emisă de 
Primăria Hunedoara.
data inspecţiei, atât terenul intravilan evaluat, cât şi proprietatea imobiliară menţionată mai sus - identificată cu nr. top 

1047/85, erau împrejmuite împreună cu gard de metal, gard de plasă, gard de lemn + construcţie şi erau folosite de fam. 
Kulcsar Samoilă şi Maria .
Se formulează ipoteza că , în alternativa vânzării către o terţă persoană, terenul evaluat nu va fi afectat de proprietatea 
rezidenţială tip casă P+E şi implicit nici nu va îngrădi în nici un fel accesul la construcţie după vânzare.
Dacă vânzarea se va face către proprietarul construcţiei, valoarea proprietăţii ar putea creşte prin efectul de sinergie.

data inspecţiei, pe terenul intravilan evaluat , a fost identificată pe terenul cu destinaţia curţi - construcţii , o construcţie în 
curs de finalizare cu destinaţia garaj, cu acces direct din str. Sălciei, nemenţionată în extrasul CF.
Construcţia nu a fost expertizată detaliat. Nu au fost puse la dispoziţia evaluatorului planuri, schiţe, relevee vizate de un 
topograf ANCPI. Se formulează ipoteza că proprietatea imobiliară în cauză respectă reglementările privind documentaţiile 
de urbanism, legile de construcţie şi regulamentele sanitare, nefiind afectat în niciun fel terenul evaluat. în cazul în care nu 
sunt respectate aceste cerinţe, valoarea de piaţă a proprietăţii evaluate poate fi afectată..
Pentru evaluare, se formulează ipoteza că terenul cu nr. cadastral 75715 este considerat liber, construibil (categoria de 
folosinţă curţi-construcţii) si dreptul de proprietate asupra terenului subiect este deplin şi liber de sarcini.

Identificarea eventualelor 
bunuri mobile evaluate

Date despre zonă, 
vecinătăţi şi amplasare

Nu este cazul.

Amplasarea proprietăţii in cadrul localităţii este prezentată în anexa prezentului raport.
Tipul zonei: zonă periferica, preponderent rezidenţială cu case vechi / modernizate, respectiv case noi P - P+2 , 
identificată ca zona Gheorghe Apostol. Amplasamentul zonei este în partea sudică a municipiului Hunedoara, pe o strada 
închisă cu acces din DJ 687 (bid. Decebal)-str. Chizid/str. Rotarilor/str. George Coşbuc-str. Dacilor-str. Merticaru Dumitru 
- str. Sălciei.
Accesul in zona se realizează atât cu ajutorul mijloacelor de transport in comun (în apropiere) si a autovehiculelor 
personale, cât şi pietonal. Accesul la proprietate se face pe drum asfaltat până la str.Merticaru Dumitru , respectiv parţial 
asfaltat / pietruit (str. Sălciei) şi trotuare asfaltate. Sunt disponibile locuri de parcare pe teren (garaj) sau sunt limitate la 
cele stradale. Pietonal, accesul se face de pe str. Sălciei.
Compoziţia zonei

Institutîî de Sedii de banei instituţii de 

cult interes public
Unitati

comerciale in 

apropiere

da“
(de cartier)

Unitati de 

invatamant
Unitati

medicale
Muzee Parcuri, lacuri, 

cursuri de apă

NU NU DA NU NU NU DA
(râul Cerna)
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✓

Raport de evaluare
766/21.11.2023 PRIMĂRIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Informaţii despre amplasament.

Proprietatea este amplasată în zona Gheorghe Apostol, pe strada Sălciei nr. 7.
Strada Sălciei este o stradă închisă, deviată din str. Merticaru Dumitru, cu acces la str. Dacilor, care traversează cartierul 
Gheorghe Apostol de la nord la sud. Accesul la D3687 prin cca. 5 alternative de străzi, face legătură facila cu orice zona a 
oraşului, inclusiv cele centrale.
La data inspecţiei, terenul intravilan evaluat, identificat cu nr. cadastral 75715, era împrejmuit împreună cu o proprietate 
imobiliară , ce are acelaşi identificator stradal - str. Sălciei nr. 7, format din teren intravilan cu nr. Top: 1047/85, cu suprafaţa 
din acte de 100 mp + construcţia edificată pe acesta, identificată sub nr. cadastral CI, Top ; 1047/85 - Casa de locuit tip P+E, 
Drept de Proprietate deplin deţinut de fam. Kulcsar Samoilă şi Maria. Această proprietate nu face obiectul prezentului raport 
de evaluare.
Construcţia menţionată este împrejmuită de terenul evaluat, mai puţin o zonă limitată de acces a construcţiei la str. Sălciei de 
1,45 m. Atât terenul intravilan evaluat (având destinaţia de curte, grădină şi magazii) , cât şi proprietatea imobiliară - Casă P+E, 
sunt utilizate de fam. Kulcsar.
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✓

Raport de evaluare
766/21.11.2023 PRIMĂRIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Conform planului de amplasament şi delimitare a imobilului, categoria de folosinţă este delimitată în :
- Cc ( curţi - construcţii) : 165 mp - având destinaţia curte + garaj
- A (arabil) : 191 mp - având destinaţia grădină

La data evaluării , terenul evaluat - construcţia P+E au următoarele amenajări :
• împrejmuire comună mixtă ;

soclu de beton cu gard ornamental metalic la str. Sălciei
gard de plasă de sârmă cu stâlpi metalici din teavă rotundă pe limitele ce delimitează lateral proprietatea de 
proprietăţile vecine (limitele estică şi vestică)
gard de lemn cu stâlpi metalici fixaţi pe un zid de beton de sprijin (construcţie)

• poarta de acces pietonala metalica respectiv poarta dublă pentru acces autoturisme
• curte betonată pe cca. 45% din terenul evaluat
• construcţii uşoare, demontabile, cu rol de magazii, neamenajate si care nu aduc plusvaloare proprietăţii

La data inspecţiei, a fost identificată pe terenul cu destinaţia curţi - 
garaj, cu acces direct din str. Sălciei, nemenţionată în extrasul CF.

construcţii , o construcţie în curs de finalizare cu destinaţia

Construcţia nu a fost expertizată detaliat. Nu au fost puse la dispoziţia evaluatorului planuri, schiţe, relevee vizate de un 
topograf ANCPI. Se formulează ipoteza că proprietatea imobiliară în cauză respectă reglementările privind documentaţiile de 
urbanism, legile de construcţie şi regulamentele sanitare, nefiind afectat în niciun fel terenul evaluat. în cazul în care nu sunt 
respectate aceste cerinţe, valoarea de piaţă a proprietăţii evaluate poate fi afectată..

Conform solicitării proprietarului, evaluarea terenului s-a realizat în ipoteza ca terenul cu nr. cadastral 75715 este considerat 
liber, construibil (categoria de folosinţă curţi-construcţii) la cea mai bună utilizare a sa, si dreptul de proprietate asupra 
terenului subiect este deplin şi liber de sarcini.
Se formulează ipoteza că , în alternativa vânzării către o terţă persoană, terenul evaluat nu va fi afectat de proprietatea 
rezidenţială tip casă P+E şi implicit nici nu va îngrădi în nici un fel accesul la construcţie după vânzare.
Dacă vânzarea se va face către proprietarul construcţiei, valoarea proprietăţii ar putea creşte prin efectul de sinergie.

FairValue Complete Valuation Services i Page 18 of 51



Raport de evaluare
766/21.11.2023 PRIMĂRIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Identificarea proprietăţii subiect a fost realizata in baza adresei poştale si a portalului E-Terra - nr. Cadastral 75715, a adresei 
poştale, a informaţiilor furnizate de reprezentantul proprietarului.

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

*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 între 
drumul public si proprietatea subiect.

Deschidere : Terenul evaluat se află pe str. Sălciei nr. 7 - front stradal de cca. 20 ml

Forma - neregulată în formă de L, având o suprafaţa de 356 mp. Terenul este în pantă uşoară , cu zona arabilă (grădină) 
etajată faţă de curte la cca. +0,5 m.

Reţea urbană de canalizare; existentă 
^ Reţea telefonie mobilă ; existentă 

Iluminat stradal; existent

Caracteristici economice:
v" Impozite asupra terenurilor: Conform HCL;

Descrierea construcţiilor

Date privind impozitele şi taxele

Utilităţi;
^ Reţea urbană de energie electrică: existentă 

Reţea urbană de apă: existentă 
Reţea urbană de termoficare: inexistentă 

V' Reţea urbană de gaze: existentă
Caracteristici juridice:
^ Utilizare legală:

Categoria de folosinţa teren : curţi, construcţii / arabil 
Actual: Curte / grădină 
CMBU : curţi, construcţii
Indici maxim admisibili : POT,CUT - nu se cunosc 

Servituţi de trecere: Nu este cazul-vezi ipoteze semnificative 
speciale ;
Restricţii de sistematizare: Nu se cunosc;
Alte restricţii existente: Nu se cunosc.

Nu este cazul. Construcţia existentă pe teren (garaj nu face obiectul evaluării. Evaluarea terenului s-a realizat în ipoteza ca 
terenul cu nr. cadastral 75715 este considerat liber, construibil (categoria de folosinţă curţi-construcţii) la cea mai bună 
utilizare a sa, si dreptul de proprietate asupra terenului subiect este deplin şi liber de sarcini.

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

Taxe locale de construire: Conform HCL; 

Avantaje fiscale: Nu este cazul.
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ifti m Raport de evaluare
^ 766/21.11.2023 PRIMĂRIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

5. ANALIZA DATELOR

Analiza pieţei innobiliare în 6 paşi;

Anai/zâofeftfff-
şt previziunea concuhnţei)^

Oferta se referă la'Şfsponibllitatea’'produsulu(
" Imobiliar în diferitele lui faze de dezvoltare .„Un- 
J&umpărâtor . ^ are,^^alternativa 
achiziţiona/fnchiria de pe‘'piaţă-un numlT mai 
mare \de> propnetiţi 

I asemănătoare, ' 
f^'oferta de vanzare ~ suficienta'

’oferta de închiriere- limitata ; 
stocul total cjisponibil - suficient 

* marja de negociere la v^zâre: intre 5%,st 16%

"^Analiza cararH
|<"Cererea reflectă nevoile,
'""'dorinţele, puterea^de curnpârare şj preferinţele 

consumatorilor produsului imobiliar 
♦ Cererea pentru cumpajare - in creştere^
'* Cererea pentru închirieri* •'K}/A 

Potenţi|Hi cumpărători; persoane fizice si jundice” 
r Irrteresuî inveştitional’ tri creştere^'"'' ' 

^^•Preferinţele "hrtanifâtatefpe"piâtă’:y'''Ief6nuri’ 
;Jpretablle |:^ntru dezvoltări imobiliare imediaiejp 

cu suprafeţe micî/cu acces direct la drum public"^^! 
mm. si^^iiiitati dlşponibilell^'-^*^^'*-^'"'''

PASUL 6
Analiza interacţiunii

unoscând' caracteristicul 
Identificai’^'şl ' selecta'^ şi 
wmpetrtive (ofejta) înţeleg©
^ntajele/dezavantajefe comparative' cam^ 
pfbprietat^ piezintă poţenţialtiop/
cumpărători (cererea)r

5 S'- ^ ^ ’■=' ,f ~ ’l"- «sa ”s»a
• In ce priveşte vanzarea’ piaţa este cardcterizatax 

printr-o cerere aflata in creştere.

bîectulul, putem"" 
alte'^"'proprietăţile

♦ Ofărte^vanzare, 20 ^ 45 euro/mp
■mmA
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^ 766/21.11.2023 PRIMĂRIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

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

Procesul de colectare a 
informaţiilor relevante pentru 
evaluarea proprietăţii

PROCESUL DE COLECTARE A INFORMAŢIILOR RELEVANTE PRIVIND EVALUAREA PROPRIETĂŢII DE TIP COMERCIAL
In vederea obţinerii de informaţii relevante din plata spedfca proprietăţii imobiliare subiect, au fost parcurse următoarele patru etape principale:
1. Planificarea -în aceasta etapa au fost evidenţiate caracteristicile proprietăţii subiect, determinate în baza informaţiilor furnizate de client, informaţiilor culese din 
surse publice de informaţii şi informaţiilor culese în timpul inspecţiei în teren,
Caracteristicile considerate relevante includ tipul imobilului, dreptul de proprietate transmis, condiţiile de finanţare şi vânzare, adresa, amplasarea, suprafaţa, 
utilităţile disponibile, accesul, vecinătăţile, punctele de interes, principalele artere din zona 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. Anatza - 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 relevanteşi are la bază sinteza etapelor anterioare, prin raportarea într-un format clar 
şi concis 3 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 si economice similare cu cele ale proprietăţii subiect (caracteristi ci care pot fi 
în mod credibil şi rezonabil ajustate pentru ca proprietatea comparabilă să reprezinte un substitut al proprietăţii subiect)._ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _
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Cea mai bună utilizare 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

Cea mai bună utilizare este analizată în următoarele situaţii:

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

Cm Permisă legal

f e^aNlă financiar

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

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

Rezidenţial / funcţiuni complementare da da da da
Comercial da da nu _

Funcţiuni complementare da da da nu

Ca urmare, cea mai bună utilizare este de teren pretabil pentru dezvoltări imobiliare de tip rezidenţial / funcţiuni 
complementare.
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).

EVALUARE
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Metode de evaluare

Valoarea de piaţă a terenului trebuie estimată având în vedere cea mai bună utilizare a acestuia. Chiar dacă terenul are 
amenajări, prezentate în raport, 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.

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

Metoda comparaţiei

Analiza rezultatelor

I 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 = 10.770 EURO 

( 30,25 EUR/mp

echivalent

echivalent

V teren = 53.400 LEI 

150,00 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.

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:

10.770 EUR echivalent 53.400 LEI

(30,25 euro/mp) (150,00 lei/mp)

Conversia s-a făcut la cursul de schimb comunicat de BNR , valabil pentru 21.11.2023 : 4,9709 LEI / 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.
FairValue

Servicii oferite

Echipa

Experienţă

Evaluare: în scopul:

✓ Proprietăţi imobiliare i ^ tranzacţionării
✓ Maşini, echipamente, instalaţii, stocuri I ✓ garantăriiîmprumuturilor □ raportăriifinanciare
✓ întreprinderi şi participaţi! la întreprinderi I ✓ impozitării

Instrumente financiare fuziunii/divizării
✓ Active necorporale I delistării de la bursă etc

Printre evaluatorii FairValue sunt:

60 evaluatori membri titulari ANEVAR în toată ţara

I Certificări

^ Membri Acreditaţi ANEVAR (MAA)
V" Evaluatori recunoscuţi la nivel european (Recognised European 

Valuers-REVTEGoVA)
Membri RICS (Royal Institution of Chartered Surveyors)

Promptitudine şi operativitate:

V evaluări întocmite conform Standardelor de Evaluare a 
Bunurilor în vigoare
membru corporativ ANEVAR (autorizaţie numărul 0020) 

v" companie atestată ASE pentru evaluarea companiilor 
v' firmă "regulated by RICS” (Royal Institution of Chartered 

Surveyors)

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

Risc 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.

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

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

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

Analiza comparaţiilor relative esie 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 piala specifica proprietăţii imobiliare subiect, au fost parcurse următoarele patru etape principale:
1. Planificarea -în aceasta etapa au fost evidenţiate caracteristicile proprietăţii subiect, determinate în baza informaţiilor furnizate de client, informaţiilor culese din surse publice de informaţii $i informaţiilor culese în timpul inspecţiei în teren 

Caracteristicile considerate relevante includ tipul imobilului, dreptul de proprietate transmis, condiţiile de finanţare şi vânzare, adresa, amplasarea, suprafaţa, utilităţile disponibile, accesul, vecinătăţile, punctele de interes, principalele artere din zonă etc.

2. Colectarea - Aceasta etapa presupune culegerea informaţiilor din diverse surse de informaţii şi validarea acestora ori de câte ori este posibil prin verificări încrucişate.
3. Analiza - Procesul de analiză are ca scop filtrarea informaţiilor, în vederea restrângerii intervalului şi identificării de oferte ale unor proprietăţi imobiliare similare imobilului evaluat.
4. Diseminarea - Presupune finalizarea procesului de obţinere a informaţiilor relevante şi are la bază sinteza etapelor anterioare, prin raportarea într-un format clar şi concis a informaţiilor relevante identificate.
• In cazul prezentei evaluări, procesul de obţinere a informaţiilor relevante s-a concretizat prin completarea "fişei de colectare a informaţiilor de piaţă", cu date si informaţii verificate şi documentate, privind proprietăţi imobiliare similare- oferite spre vânzare, 

valabile la data evaluării,
• Prop, imobiliare prezentate in fisa de colectare au caracteristici fizice, juridice şi economice similare cu cele ale subiectului (caracteristici care pot fi în mod credibil şi rezonabil ajustate pentru ca proprietatea comparabilă să reprezinte un substitut al proprietăţii

FISA DE COLECTARE A INFORMAŢIILOR DE PIAŢA RELEVANTE

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

PREŢ COMPARABILA {€/mp) - 25 € 42 € 28 € 37 €

SUPRAFAŢA (mp) 356 mp 600 mp 450 mp 500 mp 1000 mp

TIPUL COMPARABILEI oferta oferta oferta oferta

CONSTRUCŢII PE AMPLASAMENT NU NU NU NU NU

DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS absolut absolut absolut absolut absolut

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

LOCALIZARE
Hunedoara - Periferic - zona Gh. Apostol ■ 

str. Sălciei 7

Hunedoara - Periferic - zona
Gh. Apostol-str. Pleşului

Hunedoara - periferic, zona Ciuperca, str. 

Aleea Pădurii
Hunedoara - periferic, zona Lătureni, str. 

Buituri
Hunedoara - Periferic - Zona Chizid - str.

Tomis

AMENAJARI EXTERIOARE (străzi, trotuare, 

împrejmuire)

Parţial asfaltat, acces direct din str. 
Sălciei, imprejmuire comună cu o casă 

P+E

Parţial asfaltat, acces direct din str, 

Pleşului, necesită amenajare, 

neimprejmuit

Asfaltat, acces direct - str. Aleea Pădurii, 

Neîmprejmuit
Neasfaltat, acces direct, neîmprejmuit Asfaltat, direct din str. Tomis, împrejmuit

TOPOGRAFIE/RELIEF pantă, etajat teren plan, în pantă. teren plan, în pantă teren plan, în pantă teren plan, în panta

juTILITATI DISPONIBILE en/apa/gaz/canal - pe proprietate en/apa/gaz/canal - in zona en/apa/gaz/canal - la limita proprietăţii en/apa/gaz/canal - in zona en/apa/gaz/canal - pe proprietate

FORMA IN PLAN & DESCHIDERE
Neregulata, FS = cca. 20 ml întrerupt la 

mijloc
Regulata, FS = cca. 15 ml Regulata, FS = cca. 17 ml Regulata, FS = cca 20 ml

Regulata, FS = cca. 20 ml, deschidere la 2 
străzi

ALTE ELEMENTE (vad comercial, 
disponibilitate locuri de parcare)

locuri de parcare stradale sau pe 

proprietate
locuri de parcare pe proprietate, stradale 

limitate sau in zona
locuri de parcare pe proprietate, stradale 

limitate sau in zona
locuri de parcare pe proprietate, stradale 

limitate sau in zona

DESTINAŢIE (utilizarea terenului) rezidenţial / funcţiuni complementare rezidenţiala/ funcţiuni complementare rezidenţială/ funcţiuni complementare rezidenţială/ funcţiuni complementare rezidenţială/ funcţiuni complementare
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GRILA DATELOR DE PIAŢA
ANALIZA COMPARAŢIILOR RELATIVE

Element de comparaţie Subiect Comparabila A Comparabila S Comparabila C Comparabila D
SUPRAFAŢA (mp) 356 mp 600 mp 450 mp 500 rnp 1000 mp
PREŢ COMPARABILA (€/mp) - 25.00 €/mp 42.00 €/mp 28.00 €/mp 37.00 €/mp
TIPUL COMPARABILEI oferta oferta oferta oferta
Marja de negociere {%) -5% -15% -5% -10%
CONSTRUCŢII PE AMPLASAMENT NU NU NU NU NU
Preţ eliberare amplasament
Preţ unitar (€/rrp) 23,75 €/mp 35.70 €/mp 26.60 €/mp 33.30 €/mp
Elemente specifice tranzacţiei
DKEP1 DE PROPRIETATE TRANSMIS absolut absolut absolut absolut absolut

Cnmparabilitate SIMILARĂ SIMILARĂ SIMILARĂ SIMILARĂ
RESTRICŢII LEGALE (reglem. urbanistică) Nu sunt NU NU NU NU

Comparabilitate SIMILARĂ SIMILARĂ 5IMIIARĂ SIMILARĂ
Elemente specifice proprietăţii

LOCALIZARE Hunedoara - Periferic - zona Gh. Apostol Hunedoara - Periferic - zona Hunedoara - periferic , zona Ciuperca, str. Hunedoara - periferic , zona Lătureni, str. Hunedoara - Periferic - Zona Chizid - str.
str. Sălciei 7 Gh. Apostol - str. Pleşului Aleea Pădurii Buituri Tomis

Comparabilitate INFERIOARĂ SUPERIOARĂ INFERIOARĂ SIMILARĂ
Carac teris tici fizici
SUPRAFAŢA 356 mp 600 mp 450 mp 500 mp 1000 mp

Comparabilitate INFERIOARĂ SIMILARĂ INFERIOARĂ INFERIOARĂ

AMENAJARI EXTERIOARE (străzi, trotuare, 
împrejmuire)

Parţial asfaltat, acces direct din str. 
Sălciei, imprejmuire comună cu o casă 

P+E

Parţial asfaltat, acces direct din str. 
Pleşului, necesită amenajare, 

neimprejmuit

Asfaltat, acces direct - str. Aleea Pădurii, 
Neimprejmuit Neasfaltat, acces direct, neîmprejmuit Asfaltat, direct din str. Tomis, împrejmuit

Comparabilitate INFERIOARĂ SUPERIOARĂ INFERIOARĂ SUPERIOARĂ
TOPOGRAFIE/RELIEF pantă, etajat teren plan, în pantă, teren plan, în pantă teren plan. în pantă teren pian, în pantă

Comparabilitate SIMILARĂ SIMILARĂ SIMILARĂ SIMILARĂ

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

Comparabilitate INFERIOARĂ INFERIOARĂ INFERIOARĂ SUPERIOARĂ

FORMA IN PLAN & DESCHIDERE
Neregulata, FS - cca. 20 ml întrerupt la 
mijloc

Regulata, FS = cca. 15 ml Regulata, FS = cca. 17 ml Regulata , FS = cca 20 ml Regulata, FS = cca. 20 ml, deschidere la 2 
străzi

Comparabilitate superioara SUPERIOARĂ SUPERIOARĂ SUPERIOARĂ

ALTE ELEMENTE (vad comercial, locuri de parcare pe proprietate, stradale locuri de parcare stradale sau pe locuri de parcare pe proprietate, stradale locuri de parcare pe proprietate, stradale locuri de parcare pe proprietate, stradale
disponibilitate locuri de parcare) limitate sau in zona proprietate limitate sau m zona limitate sau in zona limitate sau in zona

Comparabilitate SIMILARĂ SIMILARĂ SIMILARĂ SIMILARĂ

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

Comparabilitate SIMILARĂ SIMILARĂ SIMILARĂ SIMILARĂ
SUPERIOARĂ 1 3 1 3

SIMILARĂ 5 6 5 6
INEtRIOARĂ A 1 4 1
COMPARABILITATE GLOBALA INFERIOARĂ SUPERIOARĂ INFERIOARĂ SUPERIOARĂ
ANALIZA CLASAMENTULUI COMPARABILITATE GLOBALA
Comparabila B 35.7 €/mp SUPERIOARĂ

Comparabila D 33.3 €/mp SUPERIOARĂ VALOARE DE PIAŢA
Proprietatea subiect 30.25 €/mp 150.0 lei 10,770 € echivalent a 53,400 iei

Comparabila C 26.6 €/mp INFERIOARĂ

Comparabila A 23.8 €/mp INFERIOARĂ 4.9709 lel/€ (curs BNR|
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ANALIZA COMPARATIVA A ELEMENTELOR DE COMPARAŢIE
Având în vedere faptul câ prop, comparabile utilizate sunt oferte de vânzare şi nu tranzacţii, pt a ajunge la un preţ estimat ce 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 dalelor 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 element de comparaţie aferent tranzacţionării. în ceea ce 

priveşte elementele de comparaţie aferente tranzacţionării (cond'ţii 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 respect v, sunt 

relevante pe piaţa imobiliară specifică. 

PROPRIETATEA COMPARABILA A
Proprietatea comparabila A are un preţ unitar de tranzacţionare de 24 €/mp şi, comparativ cu proprietatea subiect, este amplasata intr-o locaţie inferioara, o suprafaţa de 600 
mp (mai mare), amenajările exterioare comparabilei sunt inferioam 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 similara subiectului. Astfel;

• în cazul a 5 elemente de comparaţie, proprietatea comparabila este similară cu subiectul (DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS, RES"R1CTII LEGALE (reglem. urbanistică], 
TOPOGRAFIE/RELIEF, ALTE ELEMENTE (vad comercial, disponibilitate locuri de pamare), DESTINAŢIE (utilizarea terenului)).
• în cazul a 1 elemente de comparaţie, proprietatea comparabila este superioara subiectului (FORMA IN PLAN & DESCHIDERE,).
• în cazul a 4 elemente de comoaratie, oroprietatea comparabila este inferioara subiectului (LOCALIZARE, SUPRAFAŢA, AMENAJARI EXTERIOARE (străzi, trotuare, îmoreimuire), 
Analizând toate elementele de comparaţie pentru care proprietatea comparabila A este superioara, 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 24 €/mp.

PROPRIETATEA COMPARABILA B
Proprietatea comparabilă B are un preţ unitar de tranzacţionare de 36 €/mp şi, comparativ cu proprietatea subiect, este amplasata intr-o locaţie superioa.^, o suprafaţa de 450 
mp (similara), amenajările exterioare comparabilei sunt superioare subiectului, este similara dpdv al rel efului/topografiei, este mai slab echipata dpdv edilitar (en/apa/gaz/canal 
- la limita proprietăţii), 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 similara subiectului. Astfel:

• în cazul a 6 elemente de comparaţie, proprietaiea comparabila este similară cu subiectul (DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS, RESTRICŢII LEGALE (reglem, urbanistică), 
SUPRAFAŢA, TOPOGRAFIE/RELIEF, ALTE ELEMENTE (vad comercial, disponibilitate locuri de parcare), DESTINAŢIE (utilizarea terenului)).
• în cazul a 3 elemente de comparaţie, proprietatea comparabila este superioara subiectului (LOCALIZARE, AMENAJARI EXTERIOARE (străzi, trotuare, împrejmuire), FORMA IN 
PLAN & DESCHIDERE,).
• în cazul a 1 elemente de comparaţie, proprietatea comparabila este inferioara subiectului (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 concluz ona că proprietatea comparabilă A este SUPERIOARĂ proprietăţii 

subiect, ceea ce indică faptul câ valoarea de piaţă a proprietăţii subiect este mai mică ca 36 €/np. 

PROPRIETATEA COMPARABILA C
Proprietatea comparabilă C are un preţ unitar de tranzacţionare de 27 €/mp şi, comparativ cu proprietatea subiect, este amplasata intr-o locaţie inferioara, o suprafaţa de 500 
mp (mai mare), amenajările exterioare comparabilei sunt inferioare subiectului, este similara dpdv al reliefului/topog-afiei, este mai slab echioata 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 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 1 elemente de comparaţie, proprietatea comparabila este superioara subiectului (FORMA IN PLAN & DESCHIDERE,).
• în cazul a 4 elemente de comparaţie, proprietatea comparabila este inferioara subiectului (LOCALIZARE, SUPRAFAŢA, AMENAJARI EXTERIOARE (străzi, trotuare, împrejmuire), 

Analizând toate elementele de comparaţie pentru care proprietatea comparabilă C este superioară, respectiv inferioară proprietăţii subiect,
precum şi mievanţa 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 27 €/mp. * •
PROPRIETATEA COMPARABILA D

Proprietatea comparabilă D are un preţ unitar de tranzacţionare de 33 €/mp şi, comparativ cu proprietatea subiect, este amplasata intr-o locaţie similara, o suprafaţa de 1000 
mp (mai mare), amenajările exterioare comparabilei sunt superioare 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/ funcţiuni complementare, similara 
cu cea a subiectului iar eferitor la alte elemente, aceasta este similara subiectului. Astfel:
• în cazul a 6 elemente de comparaţie, proprietatea comparabila este similară cu subiectul (DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS, RESTRICŢII LEGALE (reglem. urbanistică), 
LOCALIZARE, TOPOGRAFIE/RELIEF, ALTE ELEMENTE (vad comercial, disponibilitate locuri de parcare), DESTINATE (utilizarea terenului)).
• îl cazul a 3 elemente de comparaţie, proprietatea comparabila este superioara subiectului (AMENAIARI EXTERIOARE (străzi, trotuare, împrejmuire), UTILITATI DISPONIBILE, 
FORMA IN PLAN & DESCHIDERE,).
• în cazul a 1 elemente de comparaţie, proprietaiea comparabila este inferioara subiectului (SUPRAFAŢA,).

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 SUPERIOARĂ proprietăţii

subiect, ceea ce indică faptul că valoarea de piaţă a proprietăţii subiect este mai mica de 33 €/mp. ____________________
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Anexa 3 
Fotografii

Perspectiva ~ acces din str. Dacilor pe str. Merticaru Dumitru

Perspectiva - acces din str. Merticru Dumitru pe str. Sălciei
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Perspectiva - str. Sălciei
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(sursa: https://www.google.ro/nnaps)
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Anexa 5 - Documente:
PRIMÂRIA itUNICtFftItUt mmBOOARA 
Off^CTlA PATf^mONIU
BIROU CONCIESiUHL iNC^RITRt, VANZARi» PRIVAFIZARE 
LocjrfitslMi HwnwlcAr»
StraKMi ^ibertiţH nr.lT tetofon 716322

COMANDA

CMte furnizor. S.C. PAIRVAtUE EVAtUARI BMX
sil. SIArrtJj S|)kk$Qn. f#r. 7, S«3lor, 2, toc 8«ounB*fe
Cir. 38632746

Cod qper^tii Cod booefidaf Nr.ciaKrsndi
Lata

Conform roforai nr. 64994^ tttzaZJ
DA34196117

Zi lur6 Ar»
S74 10 10 2023

S39

COC CPV OERUMtf^E SERVICIU u.ai. dboo
UJi. CANTITATE

P^fT
UMTAR

VALOARE
-ta*

V«io»ra
TVA

VakNire 
cu TVA

T*mf«fid»lIware
ZI Ltută Aii

7132400I>4

RATORT OE EVALUARE
* fe vtdere* yanaatfil ixiui teren m suprafaţa de 356 fnp. s^ituat M 
nwiictpii^ Hunedoara, Str* Sălciei* nr* 7, Judeţul Hunedoara* inscris 
in CF r»f.7S715* nr, cadaur^ 75715. apartlnand donienMul prtwt iâ 
murdciipMuî Hunedoara.

Vatortficare paMFnoniu prm vanzare.

txjr 1 800*00 800.00 162.00 9S2 00

Total 660,00 152,00 952^

FRIUM)
eţM>0M7A«uJiAM

PLATA m mmtăM oe max. imă cAtemAmsTtce, oe la ptr/um^A pAcn»mt. ou nsspecTAPăA teoa mr. j

mr SE»Aau ACttKi th pu«uc£VIM CFP CHB£CTC4ţ ECONOMIC
POPA A JRE14A ^««SOARA

<:
Â

CON6IUER JURIDIC 

DERYIACNf^
.Ar-

OIRECIOR Ejgecutlv,,.,^ BO«3U CONCeSlUNa. INCHS^iER), 
DIRECŢIA PĂkmaomj VANi^Rl PfWATKARa&

ALSU MARMŞU I^^ROARETA
/,

Irfiocini I mc. 
tov9 taoa6 CiKnUHi

Ai, A/C‘-3cy 3

4 ^ c^Ptc. '?o G ig* 9
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ff
'amcei

Oficîui <Je Cadastru şi Pubi»clt«e HUNEDOARA
etroui tt« Cadastru ţi PuWicitate «moUtIiarâ Hunedoara

EXTRAS DE CARTE FUNCIARĂ
PENTRU INFORMARE

Carte funciar^ Nr, 75 715 HuneOoara

A. Partea I. Descrierea Imobilului
TEREN Intravilan

Nr,
Crt

Mr. cadastral Nr. 
topografic Suprafaţa*' imp) Observaţii / Referinţe

Al 75715 356 Torerr iniorelmult:
TEREN INTRAVILAN ÎMPREJMUIT PARTIAL CU GARD DE MeTAi.GAKO Og PIASA

Pt .a p.gyMi&ija.aĂC!tftE i

B. Partea il. Proprietari şi acte
înscrieţi privitoare la dreptul de proprietate ţi alte drepturi reale Referlrtţe

3546 / 07/02/20227iit7G3?nînrsTrăFv‘lff:OTţE5Ă>RWSf^ig""ft?i;4?5-r'aîn757irx75^'2î'emîraoTRlNrOTrSO^
Sub SggQŢnAtjiia.Pjr^a_..pr P2/,Q;?/?<??g..emkj6 SgTlS ......................... .......

Se descfiice C.F. nr. 75715/UAT Hunedoara in baza prevederilor Leg»l
g, nr. 7/1996 republicata sJ a regulamentului de carte funciara aprobat 

pfin O.O.G al ANCPt nr.700/2024. care cuprinde irrtabilul cu nr. cad.
75715 / UAT Hun^oara descriş (n partea 1. __

Al

27986 / 08/08/2023____________________________________________________________ ________
Act Administrativ nr. Adresa nr.68ÎS5, dlrr 07/08/2023 emts de MUl^ldiWULWls}S55A^;'Act Adroinls^f^tlvl
nr. USTA INVENTAR, dm 07/08/2023 emis de MUNICIPIUL HUNEDOARA; Act Normativ nr. HOTARAREA NrJ

“ K1
-LV» ± HUNHJOWCa CrF.2127028. -OOMfelilftA HtIVAT

“Sî“

c7~Pa^a HI. SAftCWl.
înscrieri privind dezmembrăminteie dreptului de proprtatata, drepturi reale 

de garanţie ^ sarcini Referinţe
NU SUNT _.......................... ........................_j

0>e»c«r«ift;ţ« e*fe rwiţtan» etofg ry car#cf«r <?» prţ/v^ufttfV» Li«pa Nr e7T/lO0l. Pasr/ftA 1 erfo 3

Cane rtiVto'arji Nr, 75715 Comuna/Or^ştMurficptu- Hunedda/g
Anexa Nr. 1 ta Partea l

Teren
Nr cadastral Suprafaţa Imp}» Observaţii / Referinţe

7S715 356 sfelMVItAI* H4pR.EjMUft î.\i oAMd infe b?'F^SS3.'.'SX*lt
oe lEMW SI OeuMfTAT DE CLAOSRE

* Supremaţia este dheberminată «n planul de proiecţie Stereo 70.

D€TAL« UNiARE IMOftIL

Date referitoare la teren
Mr Categoria

folosinţi
Intra
V&MI

Suprafaţa
<mp) Tarta Parcela Nr. topc Observaţi» / Referinţe

1 arabil DA 356 ' _______1

Lurţgime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obţinute din proiecţie în plan.

Punct PurKt Lungime segment
început »“<m}

1 2 11.236
2 3 0.363
3 A ».&29
4 S a.362
5 6 i.esej

^ 6;L-... .j: 1 446

Ctoeumenr c*re ctfr'V'r» atfr» cu r-artteuu- permtiA', <fe prt-fVKiedie ueşfit fitr. S ■

«.«).**« (MsiMi-ij iftKir/mja o* ivw t» tp*y.*fKfAtt>

fisşine 3 din J
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Punct
frtceput

Pimcl
sf8r$it

t-ungime segment 
1- <m)

7 d 11.773
8 9 9.754
9 10 0.363

10 iT 11.575
1î 12 20.122i 12 13 8.634
13{ 14 13.69

15 10.277
15 16 1.446

L 1 6.613
^Lunginm» segmarttaier sunt determinate în pland «le pro k

C&fte Funciari Nr. 75715 Cornuna/Orsş,municfl>iu-. Hun&doarn Plan de amplasament si delimitare a imobilului
Scara 1:250 Anexa 1

Nf. cadaaual 
75715

^uprai^wt» ftîâ»<Lifa^ a îmobaiAti (rup)"

ni.7. tT TtTt----... stereo fv sunt rotunin» la i rnHimami.Distanţa dintr* puncta asta formata «fln şarmanta cumulata ca sunt mai mici dactt vatoaraa 1 msimacru.

ExtrjUiiil de căite funciara generat prin sistemuî Informatic ir^tegrat ai ANCPl conţine înformatlHe din rart»» funciar* active ia data generam. Acesta este vaiaWJ în condiţii prevăiute drar? 7 ^IntToea^ 45sî?^o^^ 
coroborat ^ art, 3 din O.U,G. nr. 41/2016. exclusiv fn mediul electronic, pentru activităţi si oroccoc d. legisteţi. In Vigo.™. po.M (1 «Uns» ,l tn (orSL nScTr

Prdcedur.l .1 l„s«.gţl.i pub«« ori orimstil
Vertflcarea corectitudinii şi realităţii informaţilor conţinute de docurrtent se poate face ia adresa 
l^.ancpl.ro/verlficare. folosind codul de venricere online disponibil In antet Codul de veriHcere este valabil 
30 de ?lîe caler>darîstlce de la momentul generâdi documentul^. venncare este valabil

Data si ora generftfli.
05/10/2023, 10:19

Nr.
parcate

Categorie de
fotewinte

1 Cc
2 A

Suprafaţa (mp)

191 Gard da lenw ei cl«Kftfe<p<jnciet« 6-7)

Total

Cod

CI

B. Date refarapare ia conatructft
Supraf. construita

ta »Pl (mp) MantiunI -1

Suprafaţa tataia ptast^eda a ImcHaiMui »36erf^ . 
Suprafaţa din act « 356mp

OofUifWfeof c*r» cttnttti» «Mrg Cu cArttctor jggfiwajf, a& fiff. 6^7/^001, Pagira 3 din 3

CoId^ot ax 
coft»ctltQpb|ea 
*i coraapefidai ^___

Data .05.2022

impmocr-"--------------- -
Confirm introekrcaraa imobRuM In baza de date integrata 

«J atribuirea nunrvaruiui cadastral

Semnătură st parafa

Dala ............
Stampila BCPi
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ff EXTRAS DE CARTE FUNCIARA

Teren ’'ţir.TVilan
A. p»rtcî» I* DESCHiCRCA IMOBILULUI

Adr<S»a: = 5y;»t4i7-i i>-, 7 ____ _____—................. .........-
Ni
en

Nr,.L«ifa«tsit1 ««RiAfela* (mi») 1 t«.»e»V»*H /‘**’*"^*''

Âî : TŢ>i/ - I>.>4 3.ţ»i' liv ;

CONSTRUCŢII

<:.r
ţ.ţorf '.

!4- T

caîsaoe s.o5.u(î î '.i».r

___  B. Partea IU PROPRIETAR «LfJETJI -^----
tnocrittft RrivUo»ri9 «tr«.pţvd de ţweprtgtAte »> >*t« dteptuft reelo ...... 1 ----- ;

/ OI 
l >-17’^ . f m-ij tj<j. PHmaru U<in<«4oafa

02 î JnE3tow(i»«. dr*pţ Hm FRO«UrfAiţ.
> Ord,)-.

I)
•Ţ -■ .......... . .. -,
1(P»OV<K:-T.1l «JifS Cvf-V«f<T.Ja Cf ^kvi'iediiJf'T» j

FftlMARtA hunedoara _
: »dtfve»m« «f,04l»1»/29«/’03 03-2010 Hm Prfţivifi» Hw«<Kl<!wtni »e

C. Rarlg» IU. SARCINI
■ lk«:rlert pr»«Rd 4«*m«mdfAminte*e^ert»^ -^proprtetMeT OiMMtnflKii / Refertot*

»U SUNT

1 2

TtREN («irawdAA
Adm*»:5 -

L-.. im^y

«r. J IA *

<:>to««rv«tK

ţ,;,;.
.J7(. 'lî -'-'■ r"

Pdgtrta' i
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Anexa 6 - Informaţii de piaţa: oferte de vânzare terenuri
Comparabila 1
Sursa : https://www.olx.ro/d/oferta/teren-întravilan-hunedoara“
IDgtV7v.html

Ol» clancoroian2022 1 072 267 6372
Proprietate evaluata

Teren intravilan Hunedoara 25 €/mp
P-rsoana *"(3.06 '.upro'ata utiiâ: cCC r^'v- Extrav^'an '' n^ravi^an int-avwan

DESCRIERE
-P-3n*»ânt inTfavilâfî ele vânzare -5^ y nde ioturiie ca'e se v5d în pozoi
-Zona Gneorqne ApoBtol Str P eş-uiu; Hunecioara. -Zona este in dezvoltare cu alte ccnst'uct' de case
-Cu toate utilităţile :n ap'Op ere. -se vând ‘otunle de 600rn
r 2-.s5se3cs -^'et 2S€ nt/Z

Oferta validata telefonica. Alte informaţii obţinute :
utilitati : en / gaz / apa / canal - in zona proprietăţii, acces parţial asfaltat - necesită amenajare, teren în pantă, neimprejmuit 
deschidere la stradă cca. 15 ml

- marjă de negociere, funcţie de modalitatea de plată - plată cash - cca. 5%
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OFERTE DE VANZARE TERENURI
Comparabila 2

Sursa : https://www.storia.ro/ro/oferta/vnd-teren-intravilan-450mp-n- 
hunedoara-zona-ciuperca-f-s-17m-IDvzFf

storla.ro Agenta Imobiliara Unik
TIberiu Feier

Terenuri de vânzare > Hunedoara > Hunedoara > Vând teren intravilan-iSOmp în Hunedoara, zona Ciuperca, f.s. 17ni

Vând teren intravilan 450mpîn Hunedoara, zona Ciuperca, f.s. 17m

Prezentare generală

"S# Suprafaţă 450 

Q Locaţie urbana

Descriere

cca. 42 Eur/mp 19 000
Tip teren 

Dimensiuni

intravilan 

17 X 26,50 m

Vând 450 mp teren intravilan in zona Ciuperca , Aleea Pădurii langa Gradina Zoologica, panorama deosebita, toate utilitatile in
fata terenului. Front la strada 17 ml. Extras CF la zi fara sarcini, ideal pentru construcţia unei case sau unui duplex 

PREŢ: 25.000 EURO NEGOCIABIL!

Particularităţi

Gard nu

Media electricitate, gaz, canalizare, apa curenta

Tip acces asfaltat 1—»— "" ■•’'■vsssrssss'^
I" ■ ------ ------ -

Oferta validată telefonic. Alte informaţii obţinute :5

utilitati : en / gaz / apa / canal - la limita proprietăţii, acces asfaltat,teren neimprejmuit.
Teren plan în pantă cu panoramă, deschidere la strada cca. 17 ml
Marjă de negociere, funcţie de modalitatea de plată - plată cash - cca. 15% (perioadă lungă de expunere)
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OFERTE DE VANZARE TERENURI
Comparabila 3

Sursa : https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-mtravilan-500-mp-buituri-IDvNlb

storia.ro Râul Serafincianu
Agenţie 0736 671 829

Terenuri de vânzar e > Hunedoara > Hunedoara > Teren intravilan 500 mfD, Buituri

Teren Intravilan 500 mp, Buituri 14 000 €
28 €/m2

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

Preţ KOOO euro negociabil.

Pentru mai multe detali la telefon sau la sediul agenţiei REGAL IMOBILIARE, str Mihai Viteazu, bl Jl

Prezentare generală

\ Suprafaţă 

Locaţie

500 m2

Buituri (zona Lătureni)

Tip teren 

Dimensiuni

intravilan 

20 X 25 ml

Oferta validată telefonic. Alte informaţii obţinute :
- utilitati : en / gaz / apa / canal - în zona proprietăţii, acces neasfaltat, teren neimprejmuit.
- Teren plan în pantă uşoară, deschidere la strada cca. 20 ml

Marjă de negociere, funcţie de modalitatea de plată - plată cash - cca. 5% (zonă în dezvoltare)
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OFERTE DE VANZARE TERENURI
Comparabila 4

Sursa : https://www.olx.rO/d/oferta/teren-intravilan-zona-chizid-1000-m2-IDgfEvK.htm

VAN2ATOR

Alîn
^ 079 032 0377

Teren intravilan zona chizid 1000 m2

37 000 € ..... , 37 € / mp
f î'nvj 5uD'ar.j:.;i uTua. i 000

DESCRIERE
Vând teren intravilaf» in Hunedoara strada loiTiis 1000 012 cu deschidere la 2 străzi Apa , cai^alizare . 

curer'it 580V . cjaz ■* proiect de casa cu toate autonzaîile primite

Cot'*>paraf>ita

d :

Oferta validată telefonic. Alte informaţii obţinute :
utilitati : en / gaz / apa / canal - pe proprietate, acces asfaltat, teren imprejmuit. 
Teren plan în pantă uşoară, formă regulata, FS = cca. 20 ml, deschidere la 2 străzi 
Marjă de negociere, funcţie de modalitatea de plată - plată cash - cca. 10%
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OFERTE DE VANZARE TERENURI
Comparabila 5
Sursa : https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-1-471mp-hunedoara-str-oltului-jud-hunedoara-IDqarU.html

Micro 4 Tefffl construcţii

-1^

Inlravilân 1471

50 ‘-r Da

Simon Sine
Agenţie 
0769 258 332

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

34C/m2

Prezentare generala

\ Suprafaţa 1.471 K Tip teren teren intravilan

I?] înclinaţie plat A Tipvanzatoi agenţie

Tf'f i'i’jvi-r (oniTjctii jfs;: s::yâ: :Df a tyra ji
wiSii'aairjfiiCCiTJ H.'tjoâ'-

Dis: Jl' ca 'm jaiîj:.ia oazx.'aii apaxanalica'a ?a îaiai s m :a'a^ 
'j fac: aclj'! ca a'acfictaca ai nj sj" caisica-; saj ;occ;,:ta :a aca 
Sa afla t ;n;acia!a arocia'a a Staciciii'ji Cosr j, SucaiTa-ifat Sjcaco 
=-oŞ in zc"a aun; scoli g:aciniia,Da’can si spais va'Z

Particularitati

liifrastructura electricitate, canalizare, apa curenta

Comodităţi conducta de gaze naturale

Caracteristici acces * drum asfaltat

Împrejurimi transport public
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Raport de evaluare
766/21.11.2023 PRIMĂRIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

OFERTE DE VANZARE TERENURI
Comparabila 6

Sursa : https://www.publl24.ro/anunturl/imobiljare/de-vanzare/terenurl/teren- 
intravilan/anunt/teren-intravilan-2-central-bdul-1848/gi57341i37hg77ifeg8d2fd8e8dl28g5.html

pub/î 0741106957

Apunt'.;’' InioD-^
^ { c-ntr .»!

I vdC ’ ”

Vând teren intravilan în Hunedoara. 1020mp, zona Bid. IS^S - 2. Central

38€/mp
Prezentare generalâ

Si ipr Pif. iţ.» 1 .OZO m-*

O l o <:. 11 u • Lj r l> îl n a

T Ip t t T t*M

Omii'OSiLir II

intravilan 

1.02:0 mp

Descriere 0741106957 Preî 38 euro mp uşor negociabil

4*1*1 mti^ivil.în ÎII lO.^Ofîîp, vTOru* DItl 1 H-iS J C
1 jivj Jl cif* < ijierit, .v’'-*-*. t .jt i.i!i***4f lUirT^iru^T .ti.iri.*!!

Particularitati

c >. ji <1 

F ,4 4. siif *1 t 1 

Tip Cr*

nu

c'lectriciKctiC, liZc-irc?. ctirent^t
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A m Raport de evaluare
766/21.11.2023 PRIMĂRIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

OFERTE DE VANZARE TERENURI
Comparabila 7
Sursa : https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de*- 
vanzare/terenu li/teren-intravilan/anunt/vand-teren-intravilan-central 
hunedoara/780861727f616652.html

publi24.ro 0737507300

Vând teren intravilan central Hunedoara

Specificaţii

Supr«(ata 18190 m-

Descnere

34 EUR/mp negociabil

0737507300

V.îr.d intra'.iUn ST = ISIS m? i OS'*-» 53 m j 5«iuai m hunecfoara ’O'’* cenîf.ţla .vis a dc? Motel Stadion-Str Oitvluî ; cu acces la
3 sîta.;i toate uîmf.itilt igaj' corcni cana’^ate
Ce^lîficaî de urfc-antsm S * P * 4 E si docun-'entatie ca îvfen'J e de reteze* subtefanefapa cana? ga; eSecînce/
Pre? 34 euî m2 - negociab*? suprafaţa totala ISIS mp

Ve» - deta'ji pe
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A m Raport de evaluare
766/21.11.2023 PRIMĂRIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

OFERTE DE VANZARE TERENURI
Comparabila 8
Sursa : https://www.storia.ro/ro/oferta/vnd-teren-intravilan-2641nnp-n- 
hunedoara-zona-buituri-f-s-14-m-IDtEFT.html

storta Agenţia Imobiliara UnikI ^ Tiberiu Feier
Agenţie 0725 511 799

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

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

Prezentare generală

•S» Suprafaţă 

O Locaţie

Particularitati

2.641 m2 

urbana

Tip teren 

Dimensiuni

35 €/mp

întravUan

cca. 188,50 x 14

Gard 

Facili tati

da Tip acces asfaltat

gaz, electricitate, canalizare, apa curenta
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Raport de evaluare
766/21.11.2023 PRIMĂRIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

OFERTE DE VANZARE TERENURI
Comparabila 9

Sursa : https://www.olx.rO/d/oferta/teren-intravilan-zona-ciuperca-IDf7EkM.html
Postat 30 iunie 2022

Teren zona Ciuperca

VANZATOR

Teodora

074 560 9379

21 OOO C 44,80 € / mp
Pe’soana fiz ca

DESCRIERE

Extravilan / intravilan; intravilan Suprafaţa LJtila: 500 ni~

Vând 2 loturi teren intravilan in muruciplul Hunedoara, zona Ciuperca. (Lot 10 şi Lot 12] 
Suprafaţa lotului 10 este de 469mp şi suprafaţa lotului 12 este de 470mp 
Ambele loturi cu frorit stradal 
Preţ lot 21000 euro
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A m Raport de evaluare
^ 766/21.11.2023 PRIMĂRIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

OFERTE DE VANZARE TERENURI
Comparabila 10

Sursa : https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de
vanzare/terenuri/teren-extravilan/anunt/teren-de-
Vanzare/8igdg9hdfi977h73e932el7g76020d04.html

pubiLi.ro 0769302889

Pubj!24 • Anunturj insouiMare / De vanzare Terenu: i ae vanzare ^ Te^'en extravuan

Teren de vânzare

9 Huîiedoara, fHunedoa''a 9 Vezi pe nar'tâ

20 EUR negociabil

Descriere 0769302889
Vând parcele de SOOmp pe strada Valea seaca la 1 km de Hunedoara Preţ negociabil 

Vezi detalii pe ,vv,w romirno ro
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