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Referitor la:

Adresa:

Prezentarea datelor:

Curs de schimb

Cu deosebit respect,

ec. Barna Voicu Lucian,

Evaluator autorizat ANEVAR —

EPI , legitimatia 10569
Tel.1: 0752 098 234
Tel.2: 0726 370 311

Ema1l -barnalucian@yahoo.com

Estimarea valorit de piata a chiriei lunare pentru inchiriere

spatiu in suprafata ut

1a de 31,74 mp, amplasat in Municipiul

Hunedoara, strada Munteniei, numarul SA, parter, apartament
1, inscris in Cartea Funciard numarul 65493-C1-U1, numar
cadastral 65493-C1-U1- Hunedoara, judetul Hunedoara.

Municipiul Hunedoar
apartament 1, judetu

Urmare a comenzii d
11.12.2024, am proc,

a, strada Munteniei, numarul S5A, parter,
Hunedoara.

e evaluare numirul 733 din data de
edat la intocmirea Studiului de

oportunitate in vederea inchirierii spatiu in suprafati de 31,74

mp, inscris In Cartea
cadastral 65493-C1-U
Municipiului Hunedo

In baza informatiilor
metodelor si rationam

evaluare numarul 61
a chiriei spatiului est

(v

1 euro =4,9756 lei, ¢

L

24-1911

Funciard numarul 65493-C1-U1, numir
J1, inscris in domeniul privat al
ara.

disponibile, in urma analizelor,

1entelor aplicate potrivit Raportului de
din data de 17.12.2024, valoarea de piatd
e:

395,00 lei/luna
agdicd,
12,44 lei/mp/luna
alorile nu contin TVA)

urs BNR la data de 17.12.2024

A0 0 0 A0

58-PMH Primaria Hunedocara 24.12.2024

ec. Barna Voicu Lucian

inistrator GLG Eval Complex S.R.L

o
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CUPRINS

Sinteza studiului de oportunitate.
. Premisele si scopul elaborarii studiului de|oportunitate.

. Descrierea si identificarea imobilului care|face obiectul inchirierii.

. Motive de ordin economic, financiar, special si de mediu care justifica realizarea
inchirterin .
. Avantajele pe care le oferd Municipiul Hunedoara, pentru investitori.
. Nivelul minim al chirie.
. Termenele previzibile pentru realizarea procedurii de valorificare a patrimoniului

prin inchiriere.
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1. SINTEZA STUDIULUI DE

OPORTUNITATE

Obiectul studiului:
- tipul proprietatii

Spatiu in suprafata utila de 31,7
amplasat in Municipiul Huneda

4 mp — nscris in CF 65493-C1-U1
ara, strada Munteniet, numarul 5A, parter

- localizare apartament 1, judetul Hunedoara

Client/Destinatar Primaria Municipiului Hunedoara

Proprietar/Concedent | Municipiul Hunedoara — CIF 2127028 — Domeniul Privat
g;éiiﬁf;?elm de 17.12.2024

Curs de schimb 1 EURO =4,9756 LEI

Scopul studiului

Analiza oportunitatii inchirienii spatiului, inscris in Cartea Funciard

numarul 65493-C1-Ul-Hunedc
lunare pentru valorificarea pat
cu prevederile Ordonantei de
privind Codul Administrativ, cy

ara §i estimarea valorii minime a chiriei
rimoniului prin Inchiriere, in conformitate
Urgenta a Guvernului numarul 57/2019
modificérile si completdrile ulterioare.

In baza informatiilor dispon
rationamentelor aplicate potriy
data de 17.12.2024, valoarea de

ibile, in urma analizelor, metodelor si
it raportului de evaluare numarul 61 din
piatd a chiriei spatiului analizat este:

Rezultatul studiului 395,00 lei/ luna
adica,
12,44 lei/mp/luna
(Valorile nu contin TVA)
C i . ) ) ) )
ompanta care a GLG EVAL COMPLEX SRL, studiu intocmit de ec. Barna Voicu Lucian

intocmit studiul

Reprezentantul
Companiei

Barna Voicu Lucian — Administrator - GLG EVAL COMPLEX SR.L.

# A
]
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2. Premisele si scopul elaboririi s

Studiu de oportunitate este elaborat in conformit:
de Urgenta a Guvernului numarul 57/2019 privin
completarile ulterioare.

Potrivit art. 129, alin. (2), lit. (c) si alin. (6) lit. t
administrarea domeniului Public si Privat al comunei, or
privire la darea in administrare, valorificarea patrimoni
sau inchirierea bunurilor proprietate privatd a comunei,
legii.

In conformitate cu acest articol, Primaria Munic
spatiul situat in Municipiul Hunedoara, strada Munten
Hunedoara— avand suprafata utild de 31,74 mp, identific
Cartea Funciard numarul 65493-C1-U1 ~Hunedoara.

Spatiul face parte din domeniul privat al Munici

Notarial Declaratie de apartamentare autentificatd sub r

Ladislau- se infiinteaza Cartea Funciara 65493-C1-Ul

65493-C1-U1/Hunedoara rezultata din apartamentarea ¢
cartea funciard 5005 (identificator electronic 65493-C1)
intabulat dreptul de proprietate cota de 1/1 asupra Al al

Spatiul in suprafatd utild de 31,74 mp, identific

Cartea Funciard numarul 65493-C1-U1 a municipiului F

tudiului de oportunitate

aite cu prevederile legale stipulate in Ordonanta

d Codul Administrativ, cu modificarile si

), Consiliul local are atributii privind darea in
rasului, municipiului (dupd caz) si hotérdste cu
ului prin inchiriere, darea in folosintd gratuitd

orasului, municipiului (dupd caz), in conditiile

ipiului Hunedoara intentioneaza si inchirieze
ei, numarul SA, parter apartament 1, judetul

at cu numar cadastral 65493-C1-U1 inscris in

piului Hunedoara st a rezultat ca urmare a Act

wmarul 377/25.02.2014 emisda de BIN Farcas

a unitdtil individuale cu numdrul cadastral

onstructiel cu numarul cadastral C1 inscrisa in
Prin Act de Adjudecare 5920/06.06.2005 s-a

Municipiului Hunedoara — domeniul privat.

at cu numar cadastral 65493-C1-U1, inscris in

lunedoara, este inscris in Inventarul bunurilor

care alcatuiesc domeniul privat al Municipiului Hunedoara.

In cadrul Studiului de oportunitate se urmareste p

rezentarea spatiului propus spre valorificare a

patrimoniului prin inchiriere, analiza oportunitatii inchirierii acestuia si estimarea valorii minime a

chiriei pentru valorificarea patrimoniului prin inchiriere

raportului de evaluare anexat la prezentul studiu.

3. Descrierea si identificarea imobil

Obiectul inchirierii — este reprezentat de spatiu,

Cartea Funciara numarul 65493-C1-Ul—Hunedoara, av

>, valoarea de piatd a chiriei estimata in baza

ului care face obiectul inchirierii

in suprafata utila de 31,74 mp —inscris in

and numadr cadastral 65493-C1-U1.

sy,

St




Situatie juridi

Dreptul de proprietate apartine Municipiului Hunedoara,

ca

webrpctiel o el
iy it ok

8. Partes i, Proprietari gl acte
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Spatiul in suprafa‘,[a utila de 31,74 mp, 1dent1ﬁcat
in Cartea Funciara numarul 65493-C1-U1 -

alcatuiesc domeniul privat al Municipiului Hunedoara.

Conform Extrasului de Carte Funciara numarul 65493-C1-U1, obtinut cu cererea numarul

41213/17.12.2024 — nu sunt inscrise sarcini asupra drepty

Hunedoara -

cu numarul topograﬂc 65493 C1 Ul inscris

este inscris in Inventarul bunurilor care

lui de proprietate.

C. Partes Il SARCINI |

tnscriert privind dezmembrémintele dreptulyl de proprietate,
de garantle sl sarcind

dreptur resle

foleringe

Atat studiul de oportunitate cét si evaluarea s-au
spatiul nu face obiectul unor litigii, cereri de retrocedare

de proprietate si este liber de orice sarcini. Dreptul ¢

S

g

realizat in ipoteza semnificativa speciald ca

sau a unor cereri de reconstituire a dreptului

le proprietate evaluat include si dreptul de

Pt




—

proprietate (in parte sau total), asupra cailor de acces, cz

s proprietate.

4. Motive de ordin economic, financiar, spe¢
inchiri

4.1.Descrierea zonei unde se v

Hunedoara este  un municipiu in judetul
localitatile componente Hunedoara (resedinta) §i Récas
Mare. Hunedoara este cel mai mare oras din tard carg

populatie de 60.525 locuitori.

Geografie si cl

Situatd in partea centrald a judetului Hunedoara

19 km de municipiul Deva, Hunedoara ocupd o suprat
municipiului sunt cuprinse localitatea Racastia §i sat
Mare. Zona dispune de infrastructura obisnuitd pentru
termicd, gaze naturale si apd, statie de epurare, mijloace
feroviar, telefonie fixa si mobild, servicii internet.

Este strabatuta de DJ 687 : Santuhalm - Hunedoa

Hunedoara, Transilvania, Romania,

are asigura intrarea-iesirea intre céile de acces

cial si de mediu care justifica realizarea
erii

a inchiria spatiul

format din
tia, si din satele Bos, Gros, Hasdat si Pestisu

nu este resedinta de judet. In 2011 avea o

-

ima
la 220-270 m altitudine, pe valea Cernei, la
fatd de 97 km?. In teritoriul administrativ al
ele apartinatoare Bos, Gros, Hasdat si Pestisu
un oras modern: retele de energie electrica,

> de transport in comun, cai de acces rutier si

ra, drum national care face legitura cu drumul

European E68 care strdbate tara de la Arad - Deva - Orastie - Sibiu - Brasov - Bucuresti si drumuri

judetene care fac legatura intre Hunedoara si Calan, respectiv Hunedoara si Hateg.

° Relief: deluros-muntos

° Relief antropic: halda de zguri, carierd de piatra

. Ape: raul Cerna

° Resursele naturale: zacaminte de piatra, minere
animalelor.

o Gradul seismic: 6 Mercalli

Istorie

Atestatd documentar la 1265 sub numele Hung

Hunedoara va cunoaste o dezvoltare impetuoasi si va

Vechimea acestei asezari, ce a luat nastere la poalele de

uri feroase, lemn, talc, potential in cresterea

nod, conform registrului de dijme papale,
juca un rol important in istoria Roméniei.

alului Sanpetru la confluenta raurilor Cerna si

Zlasti, este mult mai adancd in negurile timpului dect atestarea documentard. Arheologii au descoperit

atat in vatra orasului cat si in satele din imprejurimi de

unde isi trage seva, urme de locuire, datind

din epoca pietrei. De asemenea pe Dealul Sénpetrullx}i dainuiesc intr-o deplind succesiune urme

materiale din epoca bronzului si a fierului. Au fost gasite pe terasele din jurul cetitii, intr-un depozit,

mai mult de o tond delupe mari de fier si un atelier metalurgic comportand opt cuptoare din

Y
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vremea daco-getilor. In actualul areal de locuire al hunec
vremea dacilor, cunoscute sub denumirea “de tip Hun
republican sau imperial cuprinzand o perioada de timp
dovedeste puternice contacte economice §i nu numai, ints
si alta plamaditd de nemuritorii antichitétii daco-getice.

In 1409, la 18 octombrie, regele Ungariei, Sigist
pentru faptele militare deosebite pe cneazul Voicu, fiul 1
alti membrii ai familiei ca stipanitori ai cetdfii s
de Magos (in maghiara [nalt) si Rados, fratii... si loan
Hunedoara cunoaste o noud etapd a dezvoltarii sale. Iang
sala cavalerilor si sala dietei in stil neogotic infrumus
asemenea s-a construit aripa $i turnul “ne boisa’(nu te
primejdie.

In timpul Corvinestilor, Hunedoara devine targ (=
il valorifica pentru alte produse, avand valoarea de mon
domeniului si orasului Hunedoara se va mentine st in se
XVII la o stare prospera, locuitorii sai fiind scutiti de
privilegii incd din vremea regelui Matia Corvinul, car
oricaror dari, scutiri care se pastreaza si in secolele urm

care variaza Intre 784 in 1512 si 896 in secolul al XVIIL.

lorenilor s-au descoperit tezaure monetare din
iedoara”, precum si monede romane de tip
ndelungata (183 1.Hr.-sec. III. d.Hr.) ceea ce

‘¢ doud civilizatii, una a “cetatii eterne Roma”

nund de Luxemburg daruieste si innobileaza
ui Sorb. In acelasi document pomeneste si pe
domeniului regal Hunedoara. Este vorba
fiul lui Voicu. Din acest moment, cetatea
u a amenajat cetatea pentru locuit, a construit
ctat de logiile exterioare ale acestei sali. De

teme), un eventual loc de refugiu in caz de

= oppidum) al fierului, metal pe care padurenii
edd. Avantajul economic din aceastd epoca al
colele urmatoare. Orasul va ajunge in secolul
dari fatd de stat. Locuitorii au beneficiat de
e in 148011 scuteste pe hunedoreni de plata

atoare. Ca urmare creste numarul locuitorilor

In 1514, a izbucnit riscoala taraneascd condusd de Gheorghe Doja. Cu acest prilej, multi tarani

de pe domeniul Hunedoarei au fost inchisi in cetate
Zapolya a inabusit rascoala.

Dupd Al Doilea Razboi Mondial, conform concey
o dezvoltare fara precedent. In preajma revolutiei din
milioane tone de otel, peste 2 milioane tone cocs met
dezvoltare a atras forta de munca. Populatia orasului a &
urmare s-a dezvoltat spatiul de locuit, §i s-au construit
culturd. S-au construit 12 scoli generale, 5 licee, un spit:
doud stadioane, o sala de sport, piscind, iar dupd 1989 s
gdzduiascd mari concursuri internationale. Conducer
sugrumarea oricarei urme de liberd initiativd au prov
economiei. Din cauza sariciei tot mai accentuate, a lipsei

sociale §i nemultumiri ce au explodat in decembrie 1989.

drept pedeapsd. Cu sprijinul nobilimii, loan

stiei vremii, industria hunedoreana a cunoscut
1989, in Hunedoara, se produceau peste 3
alurgic, incdltaminte, tricotaje etc. Aceastd
juns la un maximum de 89.000 locuitori. Ca
noi asezdminte de Invitdmant, sdnatate sau
1] modern, un institut de Invatamant superior,
-a construit o popicarie moderna, capabila si
ea supracentralizatd, ineficienta cronica si
ocat insd incepand din anii '80 degradarea

de libertate $1 a opresiunii s-au creat tensiunt

| e

K




Demografi

Conform recensamantului efectuat in 2021, populat

de locuitori, in scadere fatd de recensamantul anterior d

locuitori.

Economie

Municipiul Hunedoara beneficiazd de un Parg

investitori. Realizarea acestuia a inceput in primdvara arl

mp, impartitd in 26 de parcele cu suprafete de 2.500 - 10

Educatie

In municipiu functioneazi 57 de unitéti scolare (2

profesionale, o scoala tehnicd de maistri, si 3 scoli postl

prin Facultatea de Inginerie Hunedoara din 1970, iar in|

superior hunedorean. ”

*_sursa: hiipseowikipedio orgowiki-Hunedoara

4.2. Descrierea spatiului

p
ia municipiului Hunedoara se ridica la 50.457

in 2011, cind fusesera inregistrati 60.525 de

Industrial cu cele mai bune oferte pentru
ului 2003. Suprafata parcului este de 193.000
000 mp.

4 gradinite, 12 scoli generale, 5 licee, 3 scoli
ceale). invé‘géméntul superior este reprezentat

2010 s-au aniversat 40 de ani de invatamant

Spatiul inscris in Cartea Funciard numarul 65493-C1-Ul este amplasat pe strada Munteniei, la

numdrul 5A, parter, apartamentl, judetul Hunedoara —
grup sanitar. Spatiul face parte dintr-o constructie mai

fundatie din beton, compartimentari din caramida,

Tamplarie din PVC cu geam termopan. Acoperis tif

constructiel este satisfacatoare.

Vecinatati:

Blocuri de locuinte, parcare si zone verzi.

este compus din doud camere, doud holurt si
mare ce a fost apartamentatd. Constructie are
finisaje intericare si exterioare deteriorate.

» terasd cu hidroizolatie. Starea generald a




e

Plan de amplasament:

Date si conditii urbanistice : Functiunea dominantd a zonei este rezidentiald, iar spatiul este

liber. In aceastd situatie, in conformitate cu prevederile

chiriet de piatd se realizeazd in premisa Celei mai

Standardelor de Evaluare — estimarea valorii

Bune Utilizari (CMBU). Tinand cont de

compartimentare si amplasament spatiul poate se fie utilizat pentru realizarea de prestari servicii.

Cea Mai Bunia Utilizare a spatiului ce urmeaz

servicii.

a sd se Inchirieze, este utilizarea de prestari

Activitdtile — Spatiul ce urmeaza sa fie inchiriat, este destinat prestarilor de servicii.

o
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Harti localizare:

S. Avantajele pe care le oferd Municipiul Hunedoara

Printre avantajele comparative pe care le oferda Municipiul Hunedoara se noteaza:

5.1. Avantaje legate de forta de munci

Existenta unei forte de munca bine calificate in foarte multe meserii. Combinatul Siderurgic,
gigant construit pe modelul marilor uzine siderurgice din Lorena francezd sau din Ruhr, a fost in fapt
un complex industrial integrat, in care lucrau muncitori din toate meseriile. Traditia s-a perpetuat pani

astdzi. Practic, pentru orice calificare industriala existd muncitori bine pregatiti in Hunedoara;

10




Traditia industriald indelungata, Hunedoara fiind
statele din Europa Centrala st de Est sunt foarte putine |

care este un garant al calitatii fortei de munca,

un oras industrial de circa 125 de ani. In

ncatil care s beneficieze de o astfel de traditie,

Disponibilitatea fortei de muncd de a accepta conditii inferioare de munca si salarizare,

disponibilitate accentuatd de cresterea recentd a numarul
Caracterul maleabil al fortei de munci. In Huned
fost nict o greva, nici mécar in momentele concedierilor
Existenta In oras a unui centru universitar §i a un

sd pregateasca absolventi cu o pregatire ridicata.

5.2.Avantaje legate de piati

Situarea in centrul provinciei istorice Transilvan
circa 6,5 milioane de consumatori, piata cu cel mai ridic
Situarea la 7 km de principalul drum european care trave

Pozitia la maximum 20 km de viitoarea autostra
european 4, Budapesta - Nadlac - Bucuresti - Constanta,

la vest la sud-est;

5.3.Avantaje legate de amplasament

- Posibilitatea de a se realiza constructii noi, modeme, pe
- Posibilitatea de a efectua lucrarile de constructii, men
pe raza municipiului;

- Posibil

itati multiple de recreere — in zond existi o n

(Castelu Corvinilor, Cetitile Dacice, Muntii Retezat si P

5.4. Avantaje de ordin economico-financiar

Inchirierea in conditiile legii a spatiului si inc

venituri proprii pentru bugetul Municipiul Hunedoara, pr

prin licitatie publica, conform legislatiei specifici aplicab

5.5. Din punct de vedere al mediului

Se urmareste evitarea degradarii mediului prin re

privire la protectia si conservarea mediului inconjurat

activitatii desfasurate.

Avantajele principale ce justificd inchirierea spa

1

ut somerilor;
oara nu s-au inregistrat conflicte sociale. Nu a

masive,

ei retele de invatamant liceal de calitate, apte

a. Pe o razd de 200 - 250 km, se afld o piata cu

at nivel de consum din Romania;

rseazd Romania;

da care se va realiza pe coridorul de transport

principalul coridor care traverseaza Europa de

2 un loc unde exista toate utilitatile;

tenantd, si asa mai departe, cu firme locale de

nultitudine de obiective istorice si geografice

ardng, si altele).

asarea de diverse taxe, determind o sursi de
in stabilirea unei chirii. Spatiul va fi adjudecat

ile.

spectarea legislatiei si normelor in vigoare cu

or, de catre chirias, in functie de specificul

tiului, pe scurt, sunt urmatoarele:

Y
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pentru care acestea s-au infiintat;

- dezvoltarea investitiilor locale prin crearea de

- asigurarea unei sustenabilitdti si a unei dezvolt

- atragerea de noi investitori gi/sau mentinerea sc

noi locuri de munca in conformitate cu scopul

ari durabile;

cietatilor actuale;

- atragerea capitalului privat in actiuni ce vizeaza satisfacerea unor nevoi ale comunititii locale,

precum si ridicarea gradului de civilizatie si confort al acesteia.

3.6. Analiza SWOT — inchiriere spatiu

PUNCTE TARI
Cresterea veniturilor generate de administrarea spatiului.
Dezvoltarea unor activitati diverse.
Dezvoltarea si diversificarea de mici investitii, precum si sprijinirea prestatorilor de

servicii din zona.

OPORTUNITATI
Crearea de unitati de productie §i servicii noi si mentinerea celor existente.
Diversificarea si dezvoltarea serviciilor oferite .
Promovarea pietei prin marketingul firmelor/producatorilor ce urmeaza sa isi desfdsoare

activitatea in spatiul inchiriat.

PUNCTE SLABE.

Riscul de finantare al investitiilor.

AMENINTARI
Riscul bancar cauzat in primul rand de cursul valutar leu/euro.
Posibilitatea unei recesiuni/crize mondiale.

Incertitudinele legislative si fiscale ce pot pune piedici realizarii obiectivelor propuse.

Concluzia ce se desprinde din analiza de mai sus, este aceea ca este oportuni inchirierea
spatiului, deoarece se realizeazd venituri suplimentare la bugetul Primariei Municipiului Hunedoara.
Totodata, este necesar ca, pentru a se obtine g valoare ¢t mai mare a chiriei s pentru a se

respecta prevederile legale in vigoare, contractul de inchiriere se atribuie prin licitatie publica.

12
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6. Nivelul minim

1 chiriel

Potrivit raportului de evaluare numarul 61 din 17.12.2024, valoarea de piatd a chiriei pentru

spatiu este:

395,00 lei/luna

adica,

12,44 lei/mp/luna
(Valorile nu contin TVA)

1 euro =4,9756 lei, curs BNR

la data de 17.12.2024

Valoarea chiriei spatiului rezultati in urma evaludrii:

Valoarea finald a chiriei, va fi stabilitd in urma i

Municipiul Hunedoara, conform legislatiei in vigoare,

numarul 57/2019 privind Codul Administrativ cu modifi

citatiei publice ce urmeaza sa fie organizata de
potrivit Ordonantei de Urgentd a Guvernului

carile si completarile ulterioare.

7. Termenele previzibile pentru realizarea procedurii de valorificare a patrimoniului prin
inchiriere

Procedura utilizata pentru atribuirea contractului

de inchiriere a spatiului:

In conformitate cu prevederile Ordonantei de Urgentd a Guvernului numarul 57/2019 privind

Codul administrativ, cu modificérile si completarile ul

terioare, contractul de inchiriere se va atribui

prin licitatie publica conform OUG 57/03.07.2019 — privind Codul Administrativ, cu modificarile si

completarile ulterioare, cu respectarea prevederilor art. 340.

(1) Criteriile de atribuire a contractului de inchiriere sunt:

a) cel mai mare nivel al chiriei;

b) capacitatea economico-financiard a ofertantilor;

¢} protectia mediului inconjurdtor;

d) conditii specifice impuse de natura bunului inchiriat.

(2) Ponderea fiecarui criteriu se stabileste in documentatia de atribuire si trebuie si fie

proportionald cu importanta acestuia apreciatd din punctul de vedere al asigurdrii unei

ulilizari/exploatdri rationale si eficiente economic a

bunului inchiriat. Ponderea fiecdruia dintre

criteriile previzute la alin. (1) este de pdnd la 40%, 1ar suma acestora nu trebuie si depdseasca

100%.

(3) Autoritatea contractantd trebuie sd tind seama de

atribuire, potrivit ponderilor previzute la alin. (2).

loate criteriile previzute in documentatia de

&




Durata de inchiriere este diferitd in functie de a

posibilitate de prelungire prin act aditional, cu acordt

forma de cesiune, sunt interzise.

7.1.  Durata esti

mata a chiriei
ctivitatea desfasuratd, fiind de minim 1 an, cu

Il partilor, iar subinchirierea, precum si orice

Durata se inscrie obligatoriu in contractul de inchiriere, inclusiv conditiile in care aceasta se

poate prelungi.

Anexdm la prezentul studiu urmatoarele:
Raport de evaluare numarul 61 din 17.12.2024.

Extras de Carte Funciara.
Fotografii ale spatiului.

Cu stima,

Administrator
GLGEVAL COMPLEX SRL.
Evaluator ec. Barna Voicu Lucian

4
%

14




Deva, Al. Romanilor, numdrul 16, jud. Hunedoara
CUI: 26512365, J20/115/2010

EVALUARI de bunuri imobile si mobile

ANALIZE de risc la efractie
CONSULTANTA personal

Nr.61/17.12.2024

G.L.G.EVAL COMPLEX S.R.L.

RAPORT DE EVALUARE

Estimarea valorii de piati a chiriei lunare pentru inchiriere spatiu in suprafata utila de 31,74 mp,
amplasat in municipiul Hunedoara, strada Munteniei, numarul SA, parter apartament 1, inscris in
Cartea Funciard numirul 65493-C1-U1, numir cadastral 65493-C1-U1- Hunedoara, judetul

CLIENT:

DESTINATAR:

PROPRIETAR :

EXECUTANT:
INTOCMIT:

Hunedoara.

MUNICIPIUL HUNEDOARA, JUDETUL HUNEDOARA

MUﬁICEIUL HUNEDOARA, JUDETUL HUNEDOARA

MUNICIPIUL HUNEDOARA, JUDETUL HUNEDOARA
S.C. GLG EVAL COMPLEX SRL

ec. BARNA VOICU- LUCIAN

expert evaluator- membru titular ANEVAR
legitimatie numirul 10569/2024

DATA EVALUARII : 17.12.2024

Datele, informatiile si continutul prezentului Raport de evaluare sunt confidentiale, si nu vor putea fi

copiate partial sau integral si nu pot fi transmise unor terfi fird acordul scris in prealabil al evaluatorului si

al clientului




Catre,

Municipiul E

Ca urmare a comenzii de evaluare numarul 7

Studiului de oportunitate in vederea estimdrii valori

lunedoara

33 din 11.12.2024 , am procedat la Intocmirea

de piata a chiriei pentru inchiriere spatiu in

suprafatd de 31,74 mp , inscris in Cartea Funciard numarul 65493-C1-U1, numar cadastral 65493-

C1-U1, inscris in domeniul privat al Municipiului Hur

Am evaluat dreptul de proprietate al Mun

spatiului descris mai sus.

Avind in vedere scopul si utilizarea evaluarii,

de Evaluare ale bunurilor 2022, care au la bazi Stands

Astfel, tinand cont de toate cele prezentate i

estimata la data de 17.12.2024, este:

395,00 de

adic
12,44 lei/m

(Valorile nu ¢

toate analizele si valorile au fost indicate la da
valorile au fost estimate pe baza considerentel
valoarea este o predictie si a fost estimata prin
evaluatorul a aplicat rattonamente impartiale p
promoveazad transparenta §i minimizeazad
procesului de evaluare;

evaluarea este o opinie asupra unei valori.

Cu stima,
Ec. Barna Voicu Lucian

Evaluator Autorizat, Membru ANEVAR (Legitimatie n

Pagina 2

nedoara.

icipiului Hunedoara, domeniu privat, asupra

s-au avut in vedere recomandarile Standardelor

irdele Internationale de Evaluare.

n raport, valoarea de piatd a chiriei spatiului,

lei/luni

a,
np/luni

ontin TVA)

ta evaluarii:17.12.2024;

or prezentate in cadrul prezentului raport;
abordarea prin piata;

rivite din optica aplicarii lor intr-un mediu care
influenta oricdror factori subiectivi asupra

umarul10569)




Sinteza Raportului de Evaluare

1. Termenii de referintd ai evaludrit

R A AN i e

et
<

11.
12.

II. Prezentarea datclor

1
2
3
4

5

I11. Analiza pietei bunurilor imobile

1.
2.
3.
4.
5.

IV. Analiza datelor

1.
2.

V. Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

VI. Anexe raport

. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Procedura de evaluare

Metoda specifici de evaluare

CUPRID

Identificarea si competenta evaluatorului
Identificarea clientului §i a oricéror alfi utilizatori des
Scopul evaludrii

Identificarea bunurilor imobile supuse evaludrii
Tipul valorii

Data evaludrii

Documentarea necesari pentru elaborarea evaludrii

Natura si sursa informatiilor pe care se va baza evaluarea

Ipoteze semnificative si ipoteze semnificative speciale

Declararea conformitatii evaludrii cu standardele de ¢valuare ANEVAR

Descrierea raportului

Identificarea bunurilor evaluate
Descriere juridici

Date despre amplasare

Istoric

Utilizarea prezenta

Definirea piefei specifice
Cererea solvabila si probabild
Oferta competitivd

Echilibrul pietei

CEA MAI BUNA UTILIZARE

2.1.Estimarea valorii de piatd a chiriei
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SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

Evaluator BARNA Voicu Lucian

Membru titular ANEVAR (legitimatie 10569)
Autorizatie o

Specializarea EPI

10.000 EUR — pentru persoani fizica si 50.000 EUR pentru membru
Asigurare .

corporativ ANEVAR

Bunurile imobile

Spatiul in suprafatd utild de 31,74 mp - inscris in Cartea Funciara

evaluate numirul 65493-C1-Ul-Hunedoara
Proprietar MUNICIPIUL HUNEDOARA
Destinatar raport | MUNICIPIUL HUNEDOARA

Locatia bunului la

data evaluarii

Municipiul Hunedoara, strada Munteniei, numarul SA, parter,

apartament 1, judetul Hunedoara

Data inspectiei

17.12.2024

Data evaluarii

17.12.2024

Curs de schimb

1 EURO = 4,9756 LEI, curs BNR la data de 17.12.2024

Scopul evaluirii

Estimarea valorii de piatd a ¢

hiriei.

Tipul valorii

Valoarea de piata.

Ipoteze sau conditii

speciale

Valoare de piata

395,00 lei/luna

adica,

12.44 euro/mp/lund

estimati
(Valorile nu contin TVA)
BARNA Voicu Lucian, membru ANEVAR, legitimatia 10569
EVALUATOR

Semnatura ,

Stampila,




1. Identificarea si competenta evaluatorului

1. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

Lucrarea este efectuatd de citre BARNA Voicu Lucian, Membru ANEVAR, legitimatia

10569, specializarea EPI, administrator al S.C. GLG EVAL COMPLEX SRL - membru
corporativ. ANEVAR CU CERTIFICATUL 434/2024, iar raspunderea privind continutul si

concluziile evaludrii sunt numai faté de clientul si|utilizatorul lucrdrii.

Declar in cunostint de cauza §i cu buna credintd, ca:

v
v

-

Expunerile faptelor din acest raport sunt corecte si adevarate;

Analizele, opiniile si concluziile raportate se limiteaza numai la ipotezele si conditiile
limitative prezentate si reprezintd analizele, opiniile i concluziile mele profesionale si
impartiale;
Nu am niciun interes prezent sau viitor in proprietatea care constituie obiectul acestui
raport si niciun interes personal legat de partile implicate;

Nu am nicio partinire legatd de proprietatea care este obiectul acestui raport sau legata de
partile implicate in aceastd evaluare;
Angajarea mea in aceastd evaluare si onorariul pentru aceastd evaluare nu sunt
conditionate de raportarea unor rezultate predeterminate, de miarimea valorii estimate sau
de o concluzie favorabild unuia dintre utilizatorii desemnati ai raportului;

Acest raport de evaluare nu se bazeazi pe solicitarea obtinerii unei valori
minime/maxime, solicitare venitd din partea beneficiarului sau a altor persoane care au
interese legate de beneficiar sau de aprobarea unui imprumut;

Detin cunostintele si experienta necesard pentru efectuarea, in mod competent, a acestei
lucrari;
Nu mi-a fost oferiti asistenta profesionald semnificativa,

In deplina cunostinta de cauzi, analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate
in conformitate cu cerintele Standardelor ANEVAR si cu cerintele Codului de etica al
profesiei de evaluator autorizat,
Sunt membru ANEVAR (Asociatia Nationali a Evaluatorilor Autorizati din Roménia) si

indeplinesc cerintele ANEVAR privind programul de pregatire continua,
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2. Identificarea clientului si a oriciror alti utilizatori desemnati

Client : MUNICIPIUL HUNEDOARA
Utilizatori desemnati : MUNICIPIUL HUNEDOA

RA

Avand in vedere Statutul ANEVAR si Codul deontologic al profesiunii de evaluator,evaluatorul

nu-si asuma raspunderea decat fata de client si fata de utilizatorii lucrarii.

3. Scopul evaluarii

Scopul evaludrii constd in estimarea valorii d¢ piatd a chiriei pentru spatiu in suprafatd utila

de 31,74 mp, amplasat in municipiul Hunedoara, stra

da Munteniei, numarul 5A, parter apartament 1,

judetul Hunedoara, inscris in Cartea Funciard numérul 65493-C1-Ul- Hunedoara, numarul cadastral

65493-C1-Ul.

Evaluarea nu poate fi utilizat in afara contextulu

| sau pentru alte scopuri decit cel prezent.

4. Identificarea bunurilor imobile supuse evaludrii

Obiectul evaluirii il constituie:

- Determinarea chiriei de piaté a spatiului in s

uprafatd utild de 31,74 mp — inscris in Cartea

Funciard 65493-C1-U1 si amplasat in Municipiul Hunedoara, strada Munteniei, numarul 5A, parter

apartament 1, judetul Hunedoara.

Dreptul de proprietate evaluat in prezentul raport este dreptul de proprietate integral asupra
bunurilor, asa cum a fost indicat de catre proprietar si client.

5. Tipul valorii

Tipul valorii estimate, conform scopului prezentei lucréri este chiria de piata.

Conform SEV 104 — Tipuri ale valorii: "Chiria de piatd este suma estimatd pentru care un drept

asupra proprietdtii imobiliare ar putea fi inchiriat,
locatar hotardt, cu clauze de inchiriere adecva
marketing adecvat si in care pdrtile au actionat f
constrdngere”.

6. Data evaludrii:
Evaluarea a fost realizata in cursul lunii decembr
Data de referintd a evaluarii este 17.12.2024.
La baza efectudrii evaluarii au stat informatii
corespunzitoare acestei date la care se considerd v
estimate de catre evaluator.

Data inspectiei: Inspectia bunului supus evaluarii a |

Paging

la data evaludrii, intre un locator hotdrdt si un
te, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un
lecare in cunostintd de cauzd, prudent si fard

ie 2024.

le privind nivelul preturilor si informatiile

alabile ipotezele luate in considerare si valorile

Fost efectuatd in data de 17.12.2024.




Data finalizirii raportului: Forma scrisd a raportului a fost finalizata in 18.12.2024.

7. Documentarea necesara pentru elaborarea

evaluarii

Inspectia a fost realizatd pe teren, cu reprezentantul proprietarului, prin idendificarea dupa

numarul cadastral pe programului: https://geoportal .ancpi.ro/geoportal/imobile/Harta html.

8. Natura si sursa informatiilor pe care se va baza evaluarea

Pentru elaborarea evaludrii s-au avut in vedere urmatoarele informatii:

v' Informatii puse la dispozitie de catre
evaluat cu documente de proprietate — schite s

v Documente si informatii puse la dispozitie de

client?

informatii privind situatia juridic a bunului
| extrase de suprafata,

catre proprietar sau client:

- Extras de Carte Funciara, comanda de evaluare.

Documentele si informatiile mentionate mai st
cdtre proprietar si de catre client care poartd
veridicitatea si corectitudinea informatiilor fu
raspundere pentru datele puse la dispozifie de
rezultatele obtinute in cazul in care acestea su
v Informatii preluate din baza de date a evaluatc

site-uri de specialitate (publi24, imobiliare.ro

is au fost puse la dispozitia evaluatorului de
intreaga responsabilitate in ceea ce priveste
rnizate. Evaluatorul nu isi asumd nici un fel de
cdtre client si proprietar si nici pentru

nt viciate de date incomplete sau gresite.

rului, privind cererea si oferta, preluate de pe

acestea fiind sintetizate in analiza pietei;

v Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate, respectiv:

- Standardele de evaluare ANEVAR, valabile

la data evaluarii;

- Suporturi de curs si seminarii de pregatire continua publicate de ANEVAR si IROVAL;

- Bibliografie ANEVAR si IROVAL,

9. Ipoteze semnificative siipoteze semnificati
Principalele ipoteze si ipoteze speciale de care s-a tin
evaluarii sunt:

v' Aspectele juridice se bazeazd exclusiv pe infq

si au fost prezentate fard a se intreprinde v
verificat actele de proprietate care mi-au fos
raport nu trebuie interpretatd ca o opinie leg

proprietate.

ve speciale

ut cont pe durata realizarii evaludrii si raportarii

rmatiile si documentele furnizate de catre client
erificiri sau investigatii suplimentare. Desi am
t puse la dispozitie, nici o informatie din acest

ald in ceeea ce priveste veridicitatea titlului de

v' Documentele si informatiile mentionate mai sus au fost puse la dispozitia evaluatorului de

cdtre proprietar si de catre client care poartd

Pagina
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veridicitatea si corectitudinea informatiilor furnizate. Evaluatorul nu isi asuma nici un fel de

raspundere pentru datele puse la dispozitie de

cdtre client si proprietar si nici pentru

rezultatele obtinute in cazul in care acestea supt viciate de date incomplete sau gresite.

v Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii toate informatiile pe care le-a avut la dispozitie la data

evaludri referitoare la subiectul de evaluat,

informatii de care acesta nu avea cunostinta. T

neexcluzand posibilitatea existentei si a altor

bate informatiile care au fost furnizate de catre

terti se presupun a fi corecte, dar nu li se acorda garantii pentru acuratete. Cu toate c3, unde a

fost posibil, am verificat corectitudinea datelo
cazul in care se constatd ci acestea au fost inc

v' Dreptul de proprietate este considerat absolut

r primite, nu imi asum nici o responsabilitate in
drecte.

si negrevat de sarcini.

v Evaluatorul considerd ci presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost

rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaluarii. Alegerea metodelor de

evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a facut tinind seama de limitele fiecareia.

v S-a presupus ci legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul eventuale

modificri care pot sd apard in perioada urmdtoare. Nici nu a efectuat verificari ale legislatiei

tangentiale, daca este in vigoare sau nu — atat timp cat in documentele puse la dispozitie (in spetd

anexa numarul 1) s-au utilizat in ipoteza ca sunt valabile. Raportul de evaluare si valorile de

piati estimate sunt valabile la data evaludrii, in conditiile economice, fiscale, juridice si politice

de la data intocmirii raportului. Daca aceste conditii se vor modifica, valorile estimate pot fi

nerelevante sau necorespunzatoare la un alt motnent.

v Evaluarea nu trebuie considerati o garantiel in sensul obtinerii valorii prezentate privind

activul supus evaluarii, desi valorile au fos
studiilor si informatiilor pe care le-am avut la
ca fiind “cea mai buna estimare”, in conditiile
v Bunul ce face obiectul prezentului raport a fi

data evaluarii/inspectiei.

10. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicar

Raportul de evaluare este confidential si nu va pu

scris si prealabil al evaluatorului, clientului i al uti

t fundamentate riguros pe baza experientei, a
dispozitie. Aceastd valoare trebuie consideratd
si ipotezele expuse in raport.

ost evaluat 1n starea si configuratia existentd la

e
tea fi copiat sau transmis tertilor, fard acordul

1izatorului.

11. Declararea conformititii evaluirii cu Standardele de Evaluare ANEVAR

Aviand in vedere scopul si utilizarea evaludrii, s-ab avut in vedere recomandarile Standardelor de

Evaluare ale bunurilor 2022, care au la baza Standard
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e,

AN

12. Descrierea raportului

Lucrarea este structuratd dupd cum urmeaza.

*Termenii de referintd — fac parte integrantd din Comanda

duce la acceplarea integrald a termenilor de referinid, astfel cu

SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul Gene
conceptele evaludrii general acceptate pe care
Evaluare. Acest Cadru general ar trebui si fie
standardele individuale si aplicatiile evaluarii’]
SEV 101 Termenii de referinta ai evaluirii(
SEV 102 Implementare(IVS102)
SEV 103 Raportarea evaluirii (IVS103), Ac

evaluare, indiferent daca acestea se tiparesc pe

ral) “cuprinde definitiile, principiile §i

se bazeazi Standardele Internationale de

uat in considerare si aplicat in conformitate cu

IVS101)

est standard se aplicd tuturor rapoartelor de

hartie sau sunt transmise pe cale electronica.

Pentru anumite clase de active sau aplicatii pot exista variatii de la acest standard sau cerinte

suplimentare la raportare”

SEV 230 Dreptul asupra proprietitilor imopiliare (IVS 230):

GEYV 630 Evaluarea bunurilor imobile

Sinteza rezumatul faptelor principale

evaluatorului;

si al concluziilor importante, certificarea

Termenii de referinti ai evaluirii, elemente cu caracter specific care delimiteaza modul de

abordare al evaluarii;

Prezentarea datelor, descrierea bunului evaluat, situatia juridica si analiza pietei specifice,

Analiza datelor, analiza celei mai bune utilizari si abordérile in evaluare;

Analiza rezultatelor si concluzii asupra valorii, justificarea selectarii valorii si opinia finald

a evaluatorului asupra valorii de piatd a bunului,

Anexe, argumente suplimentare care stau la baza estimarii valorii de piatd a bunului, date de

piata, fotografii,etc.
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de evaluare, acceptarea prezentului Raport de evaluare,

m sunt ei inscrisi in cadrul raportului.



II.
1.

Identificarea bunurilor evaluate

DENUMIRE

RULCR
"~ | OBIECTIV

mumclpml Hunedo
apartament 1, judetul
“holuri si grup sanitar.
ol fost apartamentats.

compartimentiri din ¢

— i,

PREZENTARE

Spatiul 1 mscrls in Cam;a Funciarad numarul 65493-C1-U1 este amplasat in
a Ia pe strada Munteniei, numarul SA, parter

JIHunedoarra — este compus din dous camere, doua

Tamplarie din PVC

hidroizola;ié. Starea gfneralé a constructiei esté satisﬁbétoare‘

A DATELOR

Descriere

Spa’gul face parte dintr-o constructie mai mare ce a
Constructia tip P are fundatie din beton,
aramida, finisaje interioare si exterioare deteriorate.

cu geam termopan. Acoperis tip terasd cu

Proprietar: Municipiul Hunedoara - conform ¢

Ul-Hunedoara.
Descriere juridica

Situatia juridicd actuala:

>xtrasului de Carte Funciard numarul 65493-C1-

Spatiul face parte din domeniul privat al Municipiului Hunedoara si a rezultat ca urmare a

Act Notarial Declaratie de apartamentare autentific
Farcas Ladislau- se infiinteaza Cartea Funciard 6
cadastral 65493-C1-U1/Hunedoara rezultata din apar
inscrisa in Cartea Funciard 5005 (identificator el
5920/06.06.2005 s-a intabulat dreptul de propriet

Hunedoara— Domeniul privat.

Spatiul in suprafata utila de 31,74 mp, identific

care alcatuiesc domeniul privat al Municipiului Hune

Pagina

at cu numar cadastral 65493-C1-U1,
Cartea Funciard numarul 65493-C1-U1 a localitatii H

atd sub numarul 377/25.02.2014 emisd de BIN
3493-C1-U1l a unitatii individuale cu numarul
tamentarea constructiei cu numarul cadastral C1
ectronic 65493-C1). Prin Act de Adjudecare

ate cota de 1/1 asupra Al al Municipiului

inscris in
unedoara, este Inscris in inventarul bunurilor

doara.
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&, Partea l. Proprietari 5l acte

Inscriert privitosre |a dreptul de proprietate gl alte e

58920/ 10/03/2014

BotMlotarial o Dedlaratie de apartemaentars aut, nr. Aty

Bk

s

4

EEe

dir 25022014 e

£l

ke

pirEre cadastral BEAG5C LA Hunedonra,
apartamentaien JH;Z?U"?ZECI cat oyl codasteal
wlechronle BE493-C11

lertront ﬁﬁ%&"z‘wc}?’

0
ot
%

Eh miimtanrn carbea tunciara BASRCTUT o umitatil n’%divé-ciuéﬁﬁ% i

o1 w:’;m’nfm:at,c;
ireerian n cartea funciara BOOD fidentificator

Aethdindersny ne 5920, 0 OB/0BZ00E emisde MER-AY

ERLARS

nlabolare drept de EEVDRIETATE dobandlc prin @JJUL%?"/'Q«.F«& ot

Gactiala 171 : i
17 MURICIPIUL HUNEDOARS, Domenial noval

; GHSERVATIL poaitie trans

Sarcini de care este grevat. imobilul spatiu este liber de sarcini, din informatiile primite,

se cunosc date suplimentare asupra acestui aspect.

sl DF GHAREClMunadpaly, inscrisa prin incheleres g, 4725

O Partes 1, SARCH

FAREAS LADILLS

tnscrierd priving ﬁﬁzm&mbrammwa c%wa;:sf:u Ui
de garatie i sarcin]

de proprietate, ére@imi resle

Reforinte

3. Date despre amplasare

In Municipiul Hunedoara, strada Munteniei, numarul SA, parter, apartament I, judetul

Hunedoara.
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4. Istoric

Descrierea zonel

Hunedoara este un municipiu in judetul Hunedoara

componente Hunedoara (resedinta) si Racastia, si
Hunedoara este cel mai mare orag din tard care nu es

de 60.525 locuitori.

Geografie i

Situatd in partea centrala a judetului Hunedoa

19 km de municipiul Deva, Hunedoara ocupa o sup

municipiului sunt cuprinse localitatea Racastia §i s
Mare. Zona dispune de infrastructura obignuitd pents

termicd, gaze naturale §i apd, statie de epurare, mijloa

feroviar, telefonie fixa si mobila, servicii internet.

Este strabatuta de DJ 687 : Santuhalm - Hu

drumul European E68 care strabate tara de la Arac

drumuri judetene care fac legatura intre Hunedoara s

Relief: deluros-muntos

Relief antropic: haldd de zgura, carierd de piatra
Ape: raul Cerna

Resursele naturale: ziacaminte de piatrd, minerg
animalelor.

Gradul seismic: 6 Mercalli.

Istorie

Atestatd documentar la 1265 sub numele H
Hunedoara va cunoaste o dezvoltare impetuoasd si
Vechimea acestei asezari, ce a luat nastere la poalele
Zlasti, este mult mai addncd in negurile timpuly

descoperit atdt in vatra orasului cat si in satele din
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| Transilvania, Romania, format din localitétile
din satele Bos, Gros, Hagdat si Pestisu Mare.

te resedintd de judet. In 2011 avea o populatie

clima

ra, la 220-270 m altitudine, pe valea Cernet, la
rafata de 97 km?>. In teritoriul administrativ al
atele apartindtoare Bos, Gros, Hasdat si Pestisu
ru un orag modern: retele de energie electrica,

ce de transport in comun, céi de acces rutier i

nedoara, drum national care face legitura cu
| - Deva - Oristie - Sibiu - Brasov - Bucuresti si

Cilan, respectiv Hunedoara si Hateg.

suri feroase, lemn, talc, potential in cresterea

ngnod, conform registrului de dijme papale,
va juca un rol important n istoria Romaniei.
dealului Sanpetru la confluenta raurilor Cerna si
i decat atestarea documentard. Arheologii au

imprejurimi de unde isi trage seva, urme de
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locuire, datdnd din epoca pietrei. De asemenea pe Dealul Sanpetrului ddinuiesc intr-o deplind
succesiune urme materiale din epoca bronzului si a fierului. Au fost gasite pe terasele din jurul
cetatii, intr-un depozit, mai mult de o tond de lupe mari de fier si un atelier metalurgic comportand
opt cuptoare din vremea daco-getilor. in actualul areal de locuire al hunedorenilor s-au
descoperit tezaure monetare din vremea dacilor, cunoscute sub denumirea “de tip Hunedoara”,
precum si monede romane de tip republican sau imperial cuprinzand o perioadd de timp indelungatd
(183 1.Hr.-sec. IIl. d.Hr.) ceea ce dovedeste puterni¢e contacte economice §i nu numai, intre doud

civilizatii, una a “cetatii eterne Roma” si alta plamadita de nemuritorii antichitatii daco-getice.

in 1409, 1a 18 octombrie, regele Ungariei, Sigismund de Luxemburg daruieste si innobileaza
pentru faptele militare deosebite pe cneazul Voicu, fiul lui Sorb. In acelasi document pomeneste si pe
alti membrii ai familiei ca stipanitori ai cetatii si domeniului regal Hunedoara Este vorba
de Magos (in maghiara Inalt) si Rados, fratii... si loan, fiul lui Voicu. Din acest moment, cetatea
Hunedoara cunoaste o noud etapi a dezvoltarii sale. Tancu a amenajat cetatea pentru locuit, a
construit sala cavalerilor i sala dietei in stil neogotic infrumusetat de logiile exterioare ale acestel
sili. De asemenea s-a construit aripa si turnul “ne boisa”(nu te teme), un eventual loc de refugiu in

caz de primejdie.

In timpul Corvinestilor, Hunedoara devine| targ (= oppidum) al fierului, metal pe care
padurenii il valorifici pentru alte produse, avand valoarea de moned3. Avantajul economic din
aceastd epoca al domeniului si oragului Hunedoara se va mentine si in secolele urmatoare. Orasul va
ajunge in secolul XVII la o stare prosperd, locuitorii sai fiind scutiti de dari fatd de stat. Locuitorii au
beneficiat de privilegii incid din vremea regelui| Matia Corvinul, care in 148011 scuteste pe
hunedoreni de plata oriciror dari, scutiri care se pastreaza si in secolele urmatoare. Ca urmare creste

numirul locuitorilor care variaza intre 784 in 1512 i/ 896 in secolul al XVIL

in 1514, a izbucnit rascoala tirineascd condusd de Gheorghe Doja. Cu acest prilej, multi
tarani de pe domeniul Hunedoarei au fost inchigi in cetate drept pedeapsa. Cu sprijinul

nobilimii, loan Zapolya a indbusit rascoala.

Dupa Al Doilea Rizboi Mondial, conform conceptiei vremii, industria hunedoreand a
cunoscut o dezvoltare fara precedent. In preajma revolutiei din 1989, in Hunedoara, se produceau
peste 3 milioane tone de otel, peste 2 milioane tone cocs metalurgic, incaltiminte, tricotaje etc.
Aceasti dezvoltare a atras forta de muncd. Populatia orasului a ajuns la un maximum de 89.000

locuitori. Ca urmare s-a dezvoltat spatiul de locuit,|si s-au construit noi asezdminte de invatdmant,
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sinitate sau culturd. S-au construit 12 scoli generale, 5 licee, un spital modern, un institut de
invatimant superior, doud stadioane, o sala de | sport, piscind, iar dupad 1989 s-a construit
o popicdrie moderna, capabila si gazduiasca mari concursuri internationale. Conducerea
supracentralizatd, ineficienta cronicd si sugrumarea oricirei urme de libera initiativd au provocat insd
incepand din anii '80 degradarea economiei. Din cauza siraciei tot mai accentuate, a lipsei de

libertate i a opresiunii s-au creat tensiuni sociale gi ne multumiri ce au explodat in decembrie 1989.
Demografie

Conform recensamantului efectuat in 2021, populatia municipiului Hunedoara se ridica la
50.457 de locuitori, in scidere fatd de recensdméntul anterior din 2011, cand fusesera inregistrati

60.525 de locuitori.

Economniie

Municipiul Hunedoara beneficiaza de un Parc Industrial cu cele mai bune oferte pentru
investitori. Realizarea acestuia a inceput in primédyara anului 2003. Suprafata parcului este de

193.000 mp, impartitd in 26 de parcele cu suprafete de 2.500 - 10.000 mp.

Educatie

in municipiu Hunedoara functioneaza 57 de unitati scolare (24 gradinite, 12 scoli generale, 5
licee, 3 scoli profesionale, o scoala tehnicd de maistri, si 3 scoli postliceale). Invatamantul superior
este reprezentat prin Facultatea de Inginerie Hunedoara din 1970, iar in 2010 s-au aniversat 40 de ani

de invatamant superior hunedorean. ” *

*_sursa: hitps://ro.wikipedia.org/wiki/Hunedoara

5. Utilizarea prezentd

Spatiul este liber.
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III. ANALIZA PIETEI BUNURILOR IMOBILE

1. Definirea pietei specifice

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane

sau firme care intrd in contact in scopul de a

efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceastd piata schimba drepturi de proprietate contra unor

bunuri, cum sunt banii.

O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele impbiliare de pietele bunurilor sau serviciilor:

- Fiecare proprietate imobiliard este unica, iar amplasamentul sdu este fix.

- Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzatori si cumpdratori care actioneaza

este relativ mic; proprietatile imobiliare au

valori ridicate care necesitd o putere mare de

cumpdrare, ceea ce face ca aceste piete sa fig sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea

nivelului salariilor, numarul de locuri de munca influentate de tipul de finantare oferit,

volumul creditului care poate fi dobandit, marimea avansului de platd, dobénzile, etc.; n

general, proprietdtile imobiliare nu se cumpard cu numerar, iar dacd nu existd conditii

favorabile de finantare, tranzactia este peric

imobiliard nu se autoregleaza ci este deseori

locale; cererea si oferta de proprietdti imobi

itats; spre deosebire de pietele eficiente, piata
influentati de reglementarile guvernamentale si

liare pot tinde citre un punct de echilibru, dar

acest punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si ofertd;

oferta pentru un anumit tip de cerere se dezv

fiind posibil astfel ca de multe ori si existe

cumpdratorii §i vanzatorii nu sunt intotdeauna

nu au loc in mod frecvent.

Datorita tuturor acestor factori, comportamen

Sunt importante motivatiile, interactiunea par,

sunt afectati de factori endogeni si exogeni proprietaf

In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, local
piete imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale
fi impartite in piete mai mici, specializate, numite sut
pietei si dezagregare a proprietatii.

Piata specifica bunului evaluat este piata terenuri

utilizare: industriala.

blta greu, iar cererea poate sa se modifice brusc,
supraofertd sau exces de cerere si nu echilibru;

bine informati, iar actele de vanzare-cumparare

tul pietelor imobiliare este dificil de previzionat.
ticipantilor pe piata si masura in care acestia

1.

—

izarea, tipul si varsta participantilor la piaté, pe
agricole, speciale). Acestea, la randul lor, pot

bpiete, acesta fiind un proces de segmentare a

or intravilane din Municipiul Hunedoara cu
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2.Cererea solvabili §i probabila

Cererea reprezintd cantitatea dintr-un anumit tip de {

pentru cumpdrare sau inchiriere, la diferite prefuri, pe

proprietate pentru care se manifestd dorinta

o anumita piatd, intr-un anumit interval de

timp. Nivelul acestei cereri determind atractivitatea unei proprietdti. Cererea manifestata pe piatd este

in functie de cererea unor produse competitive.

In ceea ce priveste interesul pentru bunul supus eval

persoane juridice ce doresc s investeascd in domeniu

astfel de spatiu de inchiriat.

3. Oferta competitiva

Oferta reprezintd numarul dintr-un tip de proprieta

inchiriere la diferite preturi, pe o piata datd, intr-o anu

o0 anumitd proprietate la un anumit moment, anumit p

acestui tip de proprietate.

Oferta de astfel de bunuri este limitatd, fiind identific

Oferta nr. 1- Inchiriere spatiu de 500 mp, i

chiriei este de 2 euro/mp/lund.

4.Echilibrul pietei

uirii, cerere este reprezentatd, in special de

| prestarilor de servicii/ productiei si cautd un

te care este disponibil pentru vanzare sau
mitd perioadad de timp. Existenta ofertei pentru

ret si un anumit loc indica gradul de raritate al

atd pe piata o singurd oferta .

n incinta Combinatului Hunedoara — valoarea

Echilibrul pietei este denumitd in economie situatia de pe o piatd, in care pretul unui bun

economic conduce la o egalitate intre cantitatea ceru

de echilibru, iar cantitatea este denumita cantitate de
Cu cét existd mai multi ofertanti cu att pr.

ofertanti, cu atit pretul este mai mic. Astfel piata se r
Conform celor de mai sus, echilibrul pietei nu

oferta.
5.CEA MATI BUNA UTILIZARE
Cea mai buna utilizare este definita ca:

,,Cea mai probabila utilizare a proprietatii care

legal, fezabila financiar §i care conduce la cea mai mz¢

Paging 1

ta si cantitatea oferitd. Pretul este denumit pret
echilibru.

etul este mai mare i cu cat existd mai putini
eoleazd si se formeaza echilibrul.

este atins, existand o cerere mai mare decat

este fizic posibila, justificatd adecvat, permisd

are valoare a proprietitii evaluate.”

o))




Utilizari posibile fizic, maxim productive, justl

legal sunt: prestari servicil.

Astfel, pornind de la analiza utilizarii si com

Cea Mai Buni Utilizare este: spatiu cu utilizare de
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ficate adecvat si permise din punct de vedere

partimentarii spatiului se constati faptul ca

prestiri servicii.
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IV. ANALIZA DATELOR|SI CONCLUZIILE

1.Procedura de evaluare

Pentru a obtine valoarea definitd de tipul valorii adecvate se pot utiliza una sau mai multe
abordiri in evaluare. Cele trei abordari descrise si definite in Cadrul General (SEV 100) sunt
abordarile principale utilizate in evaluare. Ele sunt fundamentate pe principiile economice ale
pretului de echilibru, anticiparii beneficiilor sau substitutiei. Atunci cand nu existd suficiente
date de intrare reale sau observabile inct si se pdatd obtine o concluzie credibila din aplicarea
unei singure metode, se recomanda in mod special utilizarea a cel putin doua abordari sau
metode. in cadrul acestui Raport a fost utilizatd |o singurd abordare de estimare a valorii de
piata, deoarece nu au fost identificate date de piatd necesare pentru aplicarea altor abordari.

Pentru determinarea valorii de piatd a chiriei unui spatiu conform Stanrdelor de Evaluare editia 2022

"Cénd se evalueazd fie un drept de proprielate afectat de locatiune, fie un drept creat de
contractul de inchiriere, evaluatorii trebuie sd ia in cpnsiderare chiria contractuala”

Chiria contractuali reprezinti chiria platibila in conditiile unui contract de inchiriere
existent. Aceasta poate fi fixa sau variabila pe durata contractului de inchiriere. Frecventa platii
chiriei si baza calculdrii variatiilor acesteia sunt stipplate in contractul de inchiriere si trebuie sé fie
identificate si intelese pentru a se putea stabili beneficiile totale ce revin locatorului, precum si

obligatiile locatarului.

2. Procedura specifica de evaluare

Etapele parcurse
Pentru determinarea valorii raportate au fost parcurse urmatoarele etape:

o documentarea, pe baza de informatii solicitate clientului;

o inspectia bunului imobil ~fiind realizate fbtografii reprezentative;

o stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportului;

o selectarea tipului de valoare estimati in prezentul raport;

o deducerea si estimarea ipotezelor specialg specifice activului evaluat;

o analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al
gvaluarii;

o aplicarea abordirilor si a metodelor de evaluare considerate adecvate pentru
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/estimarea valorii propuse;
o analiza rezultatelor si concluzia asupra val
In cadrul prezentului raport de evaluare, pentru e

aplicatd urmatoarea metoda in evaluare:

2.1.Estimarea valorii de piati a chiriei

Pentru a estima valoarea minima a chiriei spafi

Chirie identificatd pe piatd — a fost identificata
limitrofa — industriald a Municipiului Hunedoara

500 mp, care se inchiria cu pretul de 2 euro/mp/It

Pomind de la aceste date — s-au ajustat cu marja
pentru localizare de (+) 10% pentru suprafaa (procent
amplasate limitrof faa de cele centrale) si (+) 15% pentru
determinat prin compararea chiriei spatiilor cu suprafata d

rezultind o valoare de piatd a chiriei de: 2,50 euro/mp/lun:

Au fost analizate datele din Revista de specialit
unde chiriile pentru spatii industriale, conform

intre 2,5 si 5 euro/mp.

orii;

stimarea valorii de piatd a chiriei spatiului a fost

ului analizat s-a pornit de la urmatoarele date:

o singurd comparabild pe piatd, amplasata In zona
| (incinta Combinat) — un spatiu cu o suprafa{d de

Ina.

de negociere (5%) si s-au aplicat succesiv ajustar
determinat prin comparea de terenuri comerciale
ajustari realizate pentru suprafatd (procentul a fost

¢ pana la 50 mp, cu chirile spatiilor peste 50 mp),

£o¢

ate “Valoarea oriunde este ea” editia martie 2024,

Companiei Darian DRS , pe piata secundarad sunt

St g bt
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T 1d mm-%”! r
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VA R AGLITE O 11 - 16 Trignd 33 - 17 P
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Urmare analizei datelor de mai sus, am decis, raportat la situatia economici a Municipiului

Hunedoara, raportat la starea tehnicd a construct

ei si nu in ultimul rdnd cd acest spafiu se va

Pagina 19




Eaat

inchiria la licitatie, s estimez valoarea de piatd a chi

verificd prin datele statistice), ca fiind:

riei la nivelul determinat prin calcule (care se

395,00 lei/luni (valoare rotunjiti)

o w

adica,

12.44 lei/mp

Auna

(Valorile nu

contin TVA)

V. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Valorile rezultate:

fn urma aplicarii unei abordari a fost estimatd valoarea de piatd a chiriei spatiului in suprafatd

utila de 31,74 mp, ca fiind:

395,00 lei/luni (valoare rotunjiti)

adica,

12.44 lei/mp/luna.

(Valorile nu

contin TVA)

Fundamentarea deciziei

Criteriile pentru estimare final a valorii, fundamentatd si semnificativa, sunt urmatoarele:

Adecvarea

Prin acest criteriu, se analizeazi cat de pertinentd este fiecare metoda in concordantd

cu scopul si utilizarea evaludrii. Adecvarea unei metode, de regula, se referd direct la tipul

proprietitii si viabilitatea pietei. Desi estimarea finald a valorii este bazaté pe metodele care

sunt cele mai aplicabile, opinia finala nu este in|mod necesar identica cu valoarea obtinuta

prin metoda cea mai aplicabila.

Din acest punct de vedere, am optat pentru utilizarea valorii identificate pe piata a

chiriei existente— deoarece utilizeaza date din piati si datele sunt adaptate specificului social si

economic al municipiului.

[}
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Precizia

Precizia unei evaludri este masuratd de increderea in corectitudinea datelor, de calculele
efectuate si de corectiile/ajustarile aduse preturilor de vanzare/ofertelor a proprietatilor
comparabile. Numarul de proprietati comparabile, numarul de ajustiri si ajustarile absolute si
nete, reflectd precizia relativd a unei anumite aplicatii a metodei. De regula, ajustarea totald netéd
este un indicator mai nesigur pentru precizie §i nu se poate conta pe faptul ca impreciziile in
corectiile pozitive si negative se compenseaza.

Precizia mai mare este datd de datele de pe piafa.

Cantitatea si calitate informatiilor

Adecvarea §i precizia influenteazd calitatea si relevanta rezultatelor unei metode. Ambele
criterii trebuie studiate in raport cu cantitatea informatiilor evidentiate de o anumitd tranzactie
comparabild sau de o anumiti metoda. Chiar si datele care indeplinesc criteriile de adecvare si
precizie pot fi contestate daca nu se fundamenteaza pe suficiente informatii. In termeni statistici,
intervalul de incredere in care va fi valoarea reald, va fi ingustat de informatiile suplimentare
disponibile: in acest caz, cantitatea informatiilor este mica, dar se verificd cu datele statistice din

revistele de specialitate.

Reconcilierea reznltatelor: Selectarea yalorii

. : 7 ‘ Valoare de piatiia .
Criterii analiza v :

. © chiriel

Cantitate si calitate informatii v
Adecvare
Precizie v
Valoare selectata : 1 DA

Valoarea de piatd a chiriei estimatd
este:

395,00 lei/luna
adicd,
12,44 lei/mp/luna
(Valorile nu contin TVA)

Barna Voicu Lucian

Evaluator Autorizat, Membru ANEVAR

e

(Legitimatie numdrul10569)

s

oI anenn
ima—
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VI. ANEXE

Anexa 1 Comparabild utilizatd

Anexa 2 Acte de proprietate — Extras de Carte Funciara
Anexa 3 Comanda

Anexa 4 Fotografii
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Vand sau inchiriez cladire 1000 EUR

& Munedoars, Hunedoars

Specificatii

Suprafata utila 500, 0 m?

Descriere

vand sau inchiriez clddire la poarta principald a combinatului. mai muite detalii la telefon.
pret vanzare 200.000
chirfe 1000 / luna

Vezi detalii pe WO TOMIMe.To

https://www.publi24.ro/anunturi/imobilia re/de-inchiriat/spatii-comerciale/spatiu-
comercial/anunt/vand-sau-inchiriez-cladire/447940i2888170dee0681e6if2 123f47.html
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-’f' Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliars HUNEDOARA | _Nr. cdrere 41213 ‘
l 7 Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Hunedoara Zija 17.

. 4 Luda 12 |
e Al 172024 ]
JANCPT. EXTRAS DE CARTE FUNCIARA | Cod verificare
PN PENTRU INFORMARE ) 41'“"5 i

Carte Funciarg Nr. 65493-C1-U1 Hunedoara 'ﬂmﬂ"l B w l mmmmmg””
A. Partea I. Descrierea imobilului
Unitate Individual3
Adresa: Loc. Hunedoara, Str Munteniei, Nr, 5A, Et. Parter, Ap. 1, Jud. Hunedoara |
Partl comune: acoperis, alte spatii comune,
Nr| Suprafata [Suprafata] Cote parti ‘ il p e
crt Nr. cadastral construits |utild (mp)l comune Cote teren Observatiil/ Referinte
Al| 65493-C1-Ul 43 31,74 8/33 40/164 (APARTAMENT NR.1 COMPUS DIN
: 2 CAMERE, 2 HOLURII SI WC.-
¢ Proprietarul terenuluil in CF
65493  Huneddara
B. Partea Il. Proprietari sl acte *
Inscriert privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Reférlnte
6920/ 10/03/2014
Act Notarial nr, Declaratie de apartamentare aut. nr.377, din 25/02/2014 emis de BIN FARCAS LADISLAY;
Se infiinteaza cartea funciara 65493-C1-Ul a unitatii individuale cu Al
numarul cadastral 65493-C1-U1/Hunedoara, rezultat din
B1 |apartamentarea constructiei CU numarul cadastral C1 (identificator
electronic 65493-C1) inscrisa In cartea funciara 5005 (identificator
electronic_65493-C1);
Act Adjudecare nr. 5920, din 06/06/2005 emis de MFP-AFP A MUNICIPIULUI HUNEDOARA;
B2 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin ADJUDECARE, cota Al
actuala 1/1 ‘
1) MUNICIPIUL HUNEDOARA, Domeniul privat _%
OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 65493-Cl/Hunedoara, inscrisa prin inchelerea nr. 4795 din 07-JUL-05;

C. Partea |Il. SARCINI ,

Inscrieri privind dezmembrimintele dreptulul de proprietate, drepturi reale d ;
Referinte |
de garantie si sarcini : ‘ .
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Larnite ruiiciara INt, Q00" Ca~UdL bUIIIUIIa/VIa;/l'IUIIILIIJIU. nuncuva;

Anexa Nr. 1 La Partea |

nitate fndividuala, Adresa: Loc, Hunedoara, Str Munteniei, Nr. SA, Et. Parter, Ap. 1, Jud. Hunedoara
Parti comune: acoperis, alte spatii comune, ;
' Suprafata |Suprafata] Cote parti . .
. construits | utils (mp) comune Cote teren Observatn»/ Referinte
Al | 64493-C1-U1 43 31,74 8/33 40/164 |APARTAMENT NR.1 COMPUS DIt
j co 2 CAMERE, 2 HOLURI SI wc.
Proprietarul  terenului in Cf
65493 Hunedoara

drt NI cadastral

’

documentului, fard semnaturs olografd, cu acceptul expres sau procedural al idstitut,iei publice ori entitatii
care a sojicitat prezentarea acestui extras.

Verificarga corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face Ia adresa

v

www.ancpl.ro/veriflcare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este valabil
30 de zil calendaristice de la momentul generarii documentuiui,

Data slﬂora generarii,

17/12f2024, 12:25 ¢
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