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GAMA EVAL INVEST S.R.L. - Hunedoara

1. SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

Obiectul raportului de evaluare: Proprietate imobiliara de tip — teren intravilan in suprafati de 66 mp.
Client: Primaria Municipiului Hunedoara

Proprietar: MUNICIPIUL HUNEDOARA

Utilizator desemnat: Primaria Municipiului Hunedoara

Localizare proprietate: Municipiului Hunedoara, Strada Gheorghe Baritiu, FN, Judetul Hunedoara
Data inspectiei: 06.06.2025

Data evaluarii: 06.06.2025

Scopul evaluarii: informarea clientului in vederea valorificarii.

Tipul valorii estimate: Valoarea de piata a proprietétii.

Dreptul de proprietate: Tn cadrul prezentului raport a fost evaluat dreptul deplin de proprietate evaluat
asupra imobilului analizat, detinut de cdtre MUNICIPIUL HUNEDOARA. Dreptul de proprietate asupra
terenului este inscris in Cartea Funciard nr. 77342 Hunedoara, nr. cadastral 77342.

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

Moneda in care se exprima valoarea estimata: Opinia finald a evaluarii este prezentatd in EURO si LEI
Cursul de valoare schimb LEU/EUR valabil la data evalu3rii (06.06.2025) este cel afisat de BNR, anume
5,0422 lei/euro.

Membru corporativ ANEVAR: GAMA EVAL INVEST SRL, autorizatie nr. 0796 valabil3 in anul 2025.

Evaluator autorizat: Sendroni Mihai, nr. legitimatie 18635 valabila tn anul 2025.

Concluzia asupra valorii: in urma aplicérii metodologiei de evaluare, valoare de piata (fird TVA)
estimatad prin abordarea prin piatd (metoda comparatiei directe) este:

VALOAREA TOTALA DE PIATA
28.779 lei (436,05 lei/mp) respectiv
5.708 euro (86,48 euro/mp)

Intocmit: Sendroni Mihai,
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2. CERTIFICARE

Referitor la proprietatea imobiliard — teren intravilan in suprafatd de 66 mp, inscris in Cartea
Funciara nr. 77342 Hunedoara certific, dupd cele mai bune cunostinte ale mele, ci:

v afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte;

v' analizele, opiniile si concluziile sunt limitate numai la ipotezele si ipotezele speciale prezentate
in raport si reprezinta opinia mea impartiald, opinie care nu a fost influentat3 de terte parti si nu
este in niciun mod supusd vreunei cerinte de a ajunge la concluzii predeterminate;

v' nu am niciun interes actual sau de perspectiva, referitor la bunul care face obiectul evalurii Si
nu am niciun interes personal fata de vreuna din partile implicate;

v" nu sunt influentat de nicio constrangere legat de bunul evaluat in raportul de evaluare sau de
partile implicate in aceasta activitate de evaluare;

v' implicarea mea in aceast3 activitate de evaluare nu se bazeaz pe solicitarea din partea nimanui,
de obtinere a unor rezultate predeterminate;

v onorariul pldtit de citre client nu are nicio legitur cu obtinerea unor rezultate predeterminate
sau cu vreo actiune sau eveniment, rezultate in urma utilizarii analizelor, opiniilor si concluziilor
prezentului raport;

v analizele, opiniile si concluziile au fost exprimate in conformitate cu prevederile standardelor de
evaluare si cu respectarea Codului de etici al profesiei de evaluator autorizat;

v' am realizat personal inspectia bunului evaluat;

v detin cunostintele si experienta necesari pentru efectuarea, iIn mod competent, a acestei
lucrari;

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

v' la data acestui raport, evaluatorul este membru titular ANEVAR in domeniul evalusrii bunurilor
imobile;

Semnatura si data certificarii
Sendroni Mihai, Membru titular ANEVAR
06.06.2025
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3. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

3.1 IDENTIFICAREA EVALUATORULUI

Prezentul raport de evaluare este realizat de citre GAMA EVAL INVEST SRL, membru corporativ
ANEVAR, nr. autorizatie 0796, cu sediul in Hunedoara, cartier Pestisu Mare, nr. 203A, Jud. Hunedoara,
adresa de email gamaevalinvest@gmail.com, prin evaluator Sendroni Mihai, membru titular ANEVAR
nr. legitimatie 18635. Evaluatorul detine cunostintele si experienta necesars pentru efectuarea ih mod
competent a acestei lucrari.

Evaluatorul actioneaza in calitate de evaluator extern independent, oferind o evaluare obiectiv
si impartiald, fard sa existe un conflict de interese. In procesul de evaluare nu a fost necesars
consultarea altor specialisti tehnici sau de oricare alt3 naturi.

3.2 IDENTIFICAREA CLIENTULUI (CLIENTILOR)

Primdria Municipiului Hunedoara prin reprezentantul legal, a solicitat evaluarea dreptului
integral de proprietate asupra proprietatii imobiliare, respectiv teren intravilan localizat Tn Municipiului
Hunedoara, Strada Gheorghe Baritiu, FN, Judetul Hunedoara, avind nr. cadastral 77342 , CF nr. 77342
Hunedoara.

Prezenta lucrare se adreseaza exclusiv Primaria Municipiului Hunedoara in calitate de client al
evaluarii proprietatii imobiliare. Orice alt3 persoand care detine o copie a acestui raport sau care poate
avea acces la raportul de evaluare nu poate fi consideratd client al raportului de evaluare in sensul
acestuia.

Evaluatorul nu isi asumd responsabilitatea in fata niciunui tert, niciodatd si in nici o alt3
circumstanta in care raportul de evaluare ar putea fi utilizat.

3.3 IDENTIFICAREA ALTOR UTILIZATORI DESEMNATI

Prezenta lucrare se adreseazd exclusiv utilizatorului desemnat al evaluarii proprietatii imobiliare
Primaria Municipiului Hunedoara prin reprezentantii legali.

Orice alta persoana care detine o copie a acestui raport sau care poate avea acces la raportul de
evaluare nu poate fi considerati ca utilizator desemnat al raportului de evaluare in sensul acestuia.

Evaluatorul nu fsi asum3 responsabilitatea in fata niciunui tert, niciodatd si in nici o altd
circumstanta in care raportul de evaluare ar putea fi utilizat.

3.4 ACTIVUL (ACTIVELE) SUPUS(E) EVALUARII

Prezenta evaluare se referd la o proprietate imobiliard de tip teren intravilan, situat in
Municipiului Hunedoara, Strada Gheorghe Baritiu, FN, Judetul Hunedoara, avand o suprafat3 totald de
66 mp, avand numar cadastral 77342 , intabulat in Cartea funciar nr. 77342 a localitatii Municipiului
Hunedoara, conform extrasului de carte funciars, eliberat de O.C.P.I. Hunedoara.

A fost evaluat intregul dreptul de proprietate asupra bunului imobil prezentat mai sus,
considerat drept real principal, in ipoteza in care acesta nu este afectat de niciun fel de sarcini,
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EVAL INVEST GAMA EVAL INVEST SR.L. - Hunedoara
neexistand nicio diferentd scriptico-faptica intre dreptul de proprietate dovedit prin extrasul de carte

funciara si situatia identificatd de catre evaluator. Proprietatea privat3 reprezint Jdreptul titularului de
a poseda, folosi si dispune de un bun, in mod exclusiv, absolut si perpetuu, in limitele stabilite de
lege"(Codul Civil Romd@n, art.555(1)).
Pentru proprietatea imobiliard de tip teren intravilan ce face obiectul prezentului raport de
evaluare, reprezentantul clientului a prezentat urmitoarele acte ce atests dreptul de proprietate:
» Extras de carte funciard nr. 77342 Hunedoara din 28.05.2025.
» Certificat de urbanism nr. 136 din 04.06.2025.

3.5 MONEDA EVALUARII
Valoarea estimata este raportatd in EURO si LEl. Conversia valorii in lei s-a ficut la cursul de
1EUR=5,0422 lei, valabil pentru data de 06.06.2025.

3.6 SCOPUL EVALUARII

Evaluarea este cerutd de citre Primdria Municipiului Hunedoara pentru estimarea valorii de
piata pentru valorificare, respectiv a terenului intravilan in suprafata de 66 mp.

Aceastd evaluare nu poate fi folosita in alte scopuri si/sau in afara contextului prezentat.

3.7 TIPUL/ TIPURILE VALORII UTILIZAT(E)

Tipul valorii a tinut cont de scopul evaludrii, tipul proprietitii, de recomandirile standardului de
evaluare GEV 630 — ,Evaluarea bunurilor imobile” si se bazeazs pe nevoile de informatii ale clientului si
ale utilizatorului desemnat in legiturd cu valoarea dreptului de proprietate asupra proprietitii
imobiliare subiect.

Tn prezentul raport s-a urmérit o estimare a valorii de piata a proprietatii subiect asa cum este
aceasta definita in standardul general SEV 100 — Cadrul general (IVS Cadrul general). Tipul valorii este
adecvat scopului evaluérii si anume ~ estimarea valorii de piata a proprietatii imobiliare.

Conform Standardelor de evaluare a bunurilor editia 2022, SEV 104 — Tipuri ale valorii (IVS 104),
para. 30.1 definitia valorii de piata este urmétoarea: ,Valoarea de piatd este suma estimatd pentru care
un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt si un
vénzdtor hotdrét, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pdrtile au
actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si féré constrdngere”.

Activul subiect este expus pentru vanzare pe o piat3 deschis3 si concurentiald unde participantii
actioneazd in mod liber. Valoarea de piaté este exprimatd in lei. Aceasta poate fi necorespunzitoare
pentru o alta datd, deoarece pietele si conditiile de piat3 se pot modifica.

3.8 DATA EVALUARII

Inspectia a fost efectuatd in data de 06.06.2025 de citre evaluator Sendroni Mihai in prezenta
reprezentantului clientului. Cu aceastd ocazie, a fost inspectats si fotografiatd proprietatea evaluati.

Data evaluarii, adicd data la care sunt valabile toate analizele, judecatile, calculele, ipotezele de
lucru si concluzia privind valoarea de piat3 estimatd, este 06.06.2025.
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3.9 NATURA SI AMPLOAREA ACTIVITATILOR EVALUATORULUI SI ORICARE LIMITARI ALE

ACESTORA

Documentarea facutd pe durata evaludrii este adecvatad scopului evaludrii solicitate si tipului
valorii care se va raporta, respectiv valoarea de piata.

Inspectia proprietatii a avut loc in data de 06.06.2025 si a fost realizatd de citre evaluatorul
sendroni Mihai in prezenta reprezentatului clientului cu aceastd ocazie s-au facut fotografii, au fost
preluate informatii referitoare la proprietatea evaluata si au fost analizate documentele existente.

in urma examindrii documentelor, evaluatorul a identificat proprietatea in baza numarului
cadastral si cu ajutorul planului extras din geoportalul ANCPI. Locatia indicatd si limitele proprietatii
precizate de acesta se considerd a fi corecte. Proprietatea nu a fost misuratd de citre evaluator
intrucat nu intrd in atributiile sale acest lucru. La momentul inspectiei terenul intravilan era liber si
neimprejmuit. Termenii de referintd ai evaludrii au fost stabiliti impreund cu clientul si au fost
mentionati in scris.

in realizarea analizelor, judectilor si calculelor din prezentul raport, in vederea documentarii si
colectdrii datelor despre bunul imobilar evaluat, precum si a celorlalte date necesare identificirii,
evaluatorul a avut acces la toate informatiile relevante oferite de citre client, respectiv la:

> Extras de carte funciard nr. 77342 Hunedoara din 28.05.2025.

> Certificat de urbanism nr. 136 din 04.06.2025.
Documentarea necesara evaluarii a avut in vedere:

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

v’ cercetarea pietei locale specifice, inclusiv identificarea si inspectia proprietatilor
comparabile;

v' interviuri cu reprezentanti ai proprietarului, discutii telefonice cu persoane fizice si
juridice - vanzdtori ai unor proprietati imobiliare comparabile cu proprietatea subiect
supusa evaluarii;

v' au fost efectuate verificdri impreund cu reprezentantii clientului privind corespondenta
scriptic-faptic (acte proprietate vs. cadastru vs. constatiri in urma inspectiei conform
fotografiilor anexate) si s-a investigat corespondenta intre amplasarea imobilului si
situatia sa scriptica si fizicd, nefiind identificate neconcordante.

Documentarea realizatd pentru efectuarea evaludrii a fost suficientd pentru a emite o opinie
total justificabila asupra valorii. La data inspectiei terenul nu este folosit.

3.10 NATURA SI SURSA INFORMATIILOR PE CARE SE VA BAZA EVALUAREA

Informatiile utilizate, primite de la client, pe baza cirora a fost realizat evaluarea au fost:
» Informatii din Extrasul de Carte Funciari;

Informatii privind piata imobiliard specifici;

Istoricul utilizarii proprietatii imobiliare;

Standardele de evaluare a bunurilor editia 2022;

Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate;

YV V VYV
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Sursele de informatii au fost:

> Reprezentantul clientului pentru informatiile legate de proprietatea imobiliars
evaluata (situatie juridicd, suprafete, istoric etc.) si care este responsabil exclusiv
pentru veridicitatea informatiilor furnizate;
Inregistrari ale dreptului de proprietate (oficii/birouri de cadastru);
Presa de specialitate;
Informatii existente pe site-urile de profil;

YV V V V¥V

Piata imobiliara referitoare la oferte si cereri de proprietiti imobiliare similare din
zona in care se situeaza imobilul supus evaludrii;

Baza de date a evaluatorului;

Interviurile cu partile implicate in tranzactii;

YV V VY

Informatii furnizate de catre agentii imobiliare privind tranzactii/oferte similare;
» Reviste de profil.

3.11 IPOTEZE SEMNIFICATIVE SI/SAU IPOTEZE SPECIALE SEMNIFICATIVE
Valoarea de piata determinatd in raportul de evaluare este estimatd in conditiile realizirii

ipotezelor care urmeazd si in mod special in ipoteza in care situatiile la care se face referire mai jos nu

genereazad nici un fel de restrictii. Dacd se va demonstra ca cel putin una din ipotezele sub care este
realizat raportul si care sunt detaliate in cele ce urmeazd nu este valabil3, valoarea estimats este
invalidata.

Ipoteze:

>

>

Valoarea opinata n acest raport de evaluare este estimat3 in conditiile realizarii ipotezelor care
urmeaza si in mod special in ipoteza in care situatiile la care se face referire mai jos nu
genereaza niciun fel de restrictii in afara celor aritate pe parcursul raportului si al ciror impact
este expres scris c¢d a fost luat Tn considerare. Dacd se va demonstra ¢ cel putin una din
ipotezele sub care este realizat raportul nu este valabild, valoarea estimat3 este invalida;
Evaluarea s-a efectuat pe baza documentelor furnizate de citre beneficiarul lucrdrii. Se
presupune cd acestea sunt autentice. Evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate privind
descrierea situatiei juridice sau a titlurilor de proprietate. Dreptul de proprietate este considerat
valabil si tranzactionabil (in circuitul civil) dacd nu se specifics altfel:

Se presupune ca afirmatiile facute de cdtre evaluator cu privire la descrierea legali a proprietatii
nu se substituie avizelor juridice exprimate de citre specialist, evaluatorul neavand competentd
in acest domeniu;

Evaluatorul a avut la dispozitie documentele din care s-au extras datele prezentate anterior.
Acestea au fost anexate prezentului raport si considerate parte integranti. Orice diferenta intre
scriptic si faptic determina invalidarea acestui raport, evaluatorul neavand nicio responsabilitate
in privinta corectitudinii informatiilor primite.

Se presupune cd proprietatea este in concordantd cu toate reglementarile locale privind mediul
inconjurdtor, reglementdrile si restrictiile de zonare, urbanism si utilizare, in afara cazului in care
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a fost identificatd o neconformitate, descrisa si luata in considerare in prezentul raport;

> Nu a fost realizatd niciun fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminatiilor. Se
presupune ca nu exista conditii ascunse sau neaparente ale proprietatii, solului sau structurii,
care sd influenteze valoarea. Evaluatorul nu Tsi asumé nicio responsabilitate pentru asemenea
conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;

» Proprietatea nu a fost expertizatd detaliat. Orice schitd din raportul de evaluare prezinti
dimensiunile aproximative ale proprietatii si este realizati pentru a ajuta utilizatorul raportului
sa vizualizeze proprietatea. In cazul in care existi documente relevante (masuratori de cadastru,
expertize) acestea vor avea prioritate;

> Evaluatorul nu a ficut nicio misuritoare a proprietatii. Dimensiunile au fost preluate din
documentele puse la dispozitie. Se presupune ci planurile, schitele, dimensiunile puse la
dispozitie evaluatorului sunt corecte, dar nu se asum3 nicio responsabilitate Tn aceastd privint3;

> Se presupune ca toate autorizatiile, certificatele de functionare si alte documente solicitate de
catre autoritdtile locale, au fost sau pot fi obtinute pentru oricare dintre utilizirile pe care se
bazeaza estimarile valorii din cadrul raportului;

> Se presupune cd legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul eventuale
modificari care pot s3 aparé in perioada urmitoare;

Ipoteze speciale semnificative: nu sunt.

3.12 TIPUL RAPORTULUI CARE VA FIl ELABORAT

Raportul de evaluare este unul narativ, detaliat, intocmit in conformitate cu SEV 103 si cuprinde,
pe langa termenii de referintd, descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor si judectilor
relevante pe care s-a bazat opinia privitoare la indicatia asupra valorii raportate, nefiind necesari nicio
excludere sau abatere de la respectivul Standard.

3.13 RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE SAU PUBLICARE A RAPORTULUI

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai pentru scopul mentionat si se
adreseaza doar clientului Prim&ria Municipiului Hunedoara si utilizatorului desemnat specificat in
raport. Evaluatorul nu isi asum3 nicio responsabilitate daci acesta este transmis altei persoane, fie
pentru scopul declarat sau pentru oricare alt scop.

Raportul de evaluare, in totalitate sau pe parti, sau oricare alti referire Ia acesta, nu poate fi
publicat, nici inclus intr-un document destinat publicitatii fara acordul scris si prealabil al evaluatorului
cu specificarea formei si contextului in care urmeazd s3 apard. Publicarea, partiald sau integralj,
precum si utilizarea lui de cdtre alte persoane decit cele la care s-au ficut referiri anterior, atrage dupa
sine incetarea obligatiilor contractuale.

Valoarea estimata de citre evaluator este valabil3 la data prezentata in raport si inca un interval
de timp limitat dupa aceastd datd, dacd nu apar modificiri semnificative care pot afecta opiniile
estimate. In prezenta modificarilor, evaluatorul nu este responsabil decat in limita informatiilor valabile
si cunoscute de acesta la data evaludrii.

Conditiile de limitare a utilizarii raportului sau a rezultatelor evalusrii sunt:
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> Concluziile sunt valabile numai la data evaludrii;

Nu ne asumam responsabilitatea pentru efectele juridice;
Raportul nu trebuie sa fie utilizat partial;
Posesia raportului nu conferd dreptul de a-| publica;

vV V V V

Estimarea costurilor nu este valida pentru scopuri de asigurare sau alte scopuri decat cele
specificate Tn raport;
> Nu ne asumdm responsabilitatea pentru orice modificare neautorizat3 aduss raportului;
> Pentru validitate este necesard semnétura originala.
Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data
intocmirii sale. Daca aceste conditii se vor modifica, concluziile acestui raport 1si vor pierde valabilitatea.

3.14 DECLARAREA CONFORMITATII EVALUARII CU SEV
Raportul de evaluare a fost realizat in concordant3 cu reglementirile Standardelor de evaluare a
bunurilor si in conformitate cu metodologia de lucru recomandats de ANEVAR.
Definitiile si conceptele pe care se bazeaza acest raport sunt cele din:
» SEV 100 -, Cadrul general (IVS Cadrul general)”
> SEV 101 - ,Termenii de referint4 ai evalugrii (IVS 101)”.
Misiunea de evaluare a fost condus3 in conformitate cu prevederile
> SEV 102 ~ ,Documentare si infoemare (IVS 102)”,
prezentul raport de evaluare fiind intocmit cu respectarea cerintelor
> SEV 103 — ,Raportare (IV 103)”
si a tinut cont si de prevederile
> SEV 104 "Tipuri ale valorii” (IVS 104)
> SEV 105 , Abordari si metode de evaluare”
> SEV 230 - ,Drepturi asupra proprietitii imobiliare (IvS 400)”,
» GEV 630 - ,Evaluarea bunurilor imobile”,
» SEV 400 -, Verificarea evalugrii”
Scopul evaludrii, complexitatea activului supus evalurii si cerintele utilizatorului au determinat
gradul adecvat de detaliere al raportului. Conform prevederilor contractuale si a instructiunilor evaludrii
nu a fost necesara nicio deviere de la Standardele de evaluare a bunurilor.
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4. PREZENTAREA DATELOR

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

in procesul de evaluare este necesar colectarea si analiza datelor care se referd la aria pietei.

~Datele despre aria de piatd sunt colectate la nivel de vecindtate, oras, regiune si, atunci cénd
este necesar, la nivel national si international, in functie de intinderea geograficd a acestei arii, justificat
apreciatd de evaluator ca fiind adecvatd pentru proprietatea imobiliard subiect. Aceste date se referd la
tendintele sociale, situatia economicd, reglementdrile si restrictiile legale si conditiile de mediu
inconjurdtor care influenteazd valoarea proprietétii imobiliare in aria de piatd definitd in acest scop”
(Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2022 - GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile, para. 18).

Datele generale sunt preluate de pe site-ul wikipedia si includ informatii referitoare la fortele
sociale, economice, legislative si ale mediului din jurul amplasamentului.

HUNEDOARA este un municipiu in judetul Hunedoara, Transilvania, Romdnia, format din localitétile
componente Hunedoara (resedinta) siRdcdstia si din satele Bos, Gros, Hdsdat si Pestisu Mare.
Hunedoara este cel mai mare oras din tard care nu este resedintd de judet. In 2011 avea o populatie de
60.525 locuitori. Situatd in partea centrald a judetului Hunedoara, la 220-270 m altitudine, pe valea
Cernei, la 19 km de municipiul Deva, Hunedoara ocupd o suprafatd de 97 km?2 In teritoriul administrativ
al municipiului sunt cuprinse localitatea Rdcdstia si satele apartindtoare Bos, Gros, Hdsdat si Pestisu
Mare. Zona dispune de infrastructura obisnuitd pentru un oras modern: retele de energie electricd,
termicd, gaze naturale si apd, statie de epurare, mijloace de transport in comun, cdi de acces rutier si
feroviar, telefonie fixd si mobild, servicii internet.

Conform recensémdntului efectuat in 2021, populatia municipiului Hunedoara se ridicd la 50.457
de locuitori, in scddere fatd de recensdmdntul anterior din 2011, cénd fuseserd inregistrati 60.525 de
locuitori.[4] Majoritatea locuitorilor sunt romdni (79,88%), cu minoritdti de maghiari (3,52%) si romi
(1,12%), iar pentru 15,13% nu se cunoaste apartenenta etnicd.[8] Din punct de vedere confesional,
majoritatea locuitorilor sunt ortodocsi (70,65%), cu minoritdti de penticostali (3,69%), romano-catolici
(2,95%), reformati (2,42%) si baptisti (1,12%), iar pentru 16,18% nu se cunoaste apartenenta
confesionald. Este strdbdtutd de DJ 687 : Séntuhalm - Hunedoara, drum national care face legdtura cu
drumul European E68 care strdbate tara de la Arad - Deva - Ordstie - Sibiu - Brasov - Bucuresti si drumuri
judetene care fac legdtura intre Hunedoara si Célan, respectiv Hunedoara si Hateg.

Municipiul Hunedoara beneficiazd de un Parc Industrial cu cele mai bune oferte pentru
investitori. Realizarea acestuia a inceput in primévara anului 2003. Suprafata parcului este de 193.000
mp, impdrtitd in 26 de parcele cu suprafete de 2.500 - 10.000 mp. Parcelele se vor concesiona pe o
perioadd de pdnd la 49 de ani sau se vor vinde investitorilor. Parcelarea este flexibild, pentru a se putea
satisface solicitdrile specifice ale investitorilor. Accesul in parc se face direct din drumul judetean
Hunedoara - Deva. Parcul dispune de utilitdti complete pentru orice tip de investitie industriald: energie
electricd, gaze naturale, apd potabild, canalizare, drenaj natural, comunicatii prin cablu, drumuri,
parcdri, mijloace de protectie, dotdri pentru stingere incendii.

Terenul parcului este pregdtit pentru realizarea de constructii adecvate implantdrii de obiective
industriale. Societatea administrator a parcului industrial va asigura consultantd investitorilor pe tot
parcursul implantdrii investitiilor si operdrii capacitétilor de productie. Consultanta va acoperi diverse
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laturi: legislatie, obtinerea de avize si acorduri pentru realizarea obiectivelor, solutii de proiectare a
constructiilor, marketing, relatii cu furnizori si retele de distributie etc.

Amplasament imobil

4.2. DESCRIEREA SITUATIE! JURIDICE
A fost evaluat dreptul absolut de proprietate asupra imobilului — teren intravilan, aflat in
proprietatea MUNICIPIUL HUNEDOARA, conform actelor juridice prezentate.
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Conform SEV 230 Drepturi asupra proprietitii imobiliare »~Dreptul asupra unei proprietdti

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

MUNICIPIUL HUNEDOARA fin calitate de proprietar detine dreptul de proprietate asupra
imobilului din Municipiului Hunedoara, Strada Gheorghe Baritiu, FN, Jud. Hunedoara constand in teren
intravilan cu suprafata totald de 66 mp, inscris in CF nr. 77342 Hunedoara, nr. cadastral 77342 . Nu
existd neconcordante intre amplasarea din teren si documentele primite.

Extras de Carte Funciard:

Evaluatorul a avut la dispozitie Extrasul de carte funciard din data de 28.05.2025, din care s-au
extras datele mai sus prezentate, anexat prezentului raport si considerat parte integrantd. Din Extrasul
de carte funciara pentru informare eliberat de BCPI Hunedoara partea a ll-a si partea a lll-a, reiese ¢3
dreptul de proprietate este deplin.

PLAN ANCPI

Gasire adresa sau loc

11560 S Nummdn cante fancion: 77342
Anul zborului ortofoto: 2022 Extras de cagte funciars - oPayman;

- Eatras die plaeyl cadasival pe antaiotgplan . ePavens &

Certificatul de urbanism
Tn cadrul Certificatului de urbanism nr. 136 din 04.06.2025 este prezentat regimul juridic al
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proprietatii evaluate.

Regimul juridic:

Imobilul situat in intravilanul localitatii, domeniul privat al Municipiului Hunedoara, conform
extrasului de carte funciara pentru informare CF nr. 77342 Hunedoara, nr. cadastral 77342.
Includerea imobilului in listele monumentelor istorice si/sau ale naturii ori in zona de protectie a
acestora: nu este cazul

Regimul economic:

Folosinta actuala a imobilului (teren) — curti constructii.

Destinatia stabilita prin Planul Urbanistic General si Regulamentul Local de Urbanism aprobat -
zona gospodarii individuale si functiuni complementare.

Reglementdri fiscale conform HCL nr. 416/2024, privind stabilirea impozitelor si taxelor locale pe
anul 2025.

Regimul tehnic

Utilizari permise: locuinte individuale P-P+1, locuinte individuale P+2 cu parter liber, constructii
si amenajari pentru functiuni compatibile, modernizéri, supraetajiri, intretinere.

Utilizari permise cu conditii: locuinte individuale, cu conditia existentei documentatiilor PUZ sau
PUD in zonele hasurate, respectarea regimului de aliniere, inaltime si a indicilor.

Utilizari interzise: locuinte pe parcele ce nu indeplinesc conditii de construibilitate, unitati
poluante sau riscuri tehnologice.

Tn cazul in care se propune depasirea regimului de Tniltime functie de caracterul investitiei, s-au
din considerente arhitectonice sau compozitional urbanistice, justificarea solutiei se va face in
documentatii PUD, dupd caz, urmdrindu-se ca obiectivul s3 nu facid not3 distonants cu restul
zonei.

Construirea obiectivelor de utilitate publici se poate face prin initiativa particulara, autorizarea
constructiilor fiind precedatd de documentatii PUZ in care se va preciza destinatia constructiilor,
amplasare, retrageri, fata de carosabil si limitele de proprietate, regim de aliniere si indltime,
indici urbanistici maxim admisibili: POT, CUT, trasee stradale, intersectii, trasee tehnico edilitare,
etc., conform Regulamentului Local de Urbanism aprobat.

Pentru a fi construibild o parceld trebuie s3 indeplineasci conditiile prevazute la cap. 3.4 din
Regulamentul local de Urbanism aprobat, prin respectarea prevederilor art. 30 din
Regulamentul general de urbanism aprobat prin HGR nr. 525/1996 republicat, cu modificarile si
completarile ulterioare.

Amplasarea constructiilor fata de aliniament prin respectarea art. 23 si art. 24, din Regulamentul
general de urbanism aprobat prin HGR nr. 525/1996, republicat, cu modificirile si completarile
ulterioare.

Autorizarea constructiilor este permisd numai daci existd posibilitatea de acces la drumurile
publice direct sau prin servitute, conform destinatiei constructiei si cu permiterea accederii
mijloacelor de stingere a incendiilor in conformitate cu prevederile art. 25 din Regulamentul
general de urbanism aprobat prin HGR nr. 525/1996, republicat, cu modificirile si completarile
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ulterioare.
- Autorizarea constructiilor este permisd numai dacd existd posibilitatea racordirii de noi

consumatori la retelele de apa, la instalatiile de canalizare si de energie electrici conform art. 27
din Regulamentul general de urbanism aprobat prin HGR nr. 525/1996, republicat, cu
modificarile si completérile ulterioare.

- Indici maximi adminisibili POT 40%, CUT 1,2.

4.3, DESCRIEREA PROPRIETATII IMOBILIARE SUBIECT

Proprietatea imobiliard supusa descrierii, se afld in proprietatea MUNICIPIUL HUNEDOARA,
situatd in Municipiul Hunedoara, Strada Gheorghe Baritiu, FN, Jud. Hunedoara si reprezinta un teren
intravilan in suprafatd de 66 mp, neimprejmuit.

Proprietatea este amplasatd in zona central-mediand a Municipiului Hunedoara. Terenul are
iesire la un drum asfaltat Strada Gheorghe Baritiu, fiind pozitionat langd alte imobile de tip constructii
comerciale, case unifamiliale si blocuri de locuinte. Accesul la teren se efectueazs dintr-un drum
asfaltat Strada Gheorghe Baritiu, mijloacele de transport in comun sunt la distantd mic3, iar terenul are
la limita de proprietate energie electricd, apa-canalizare, gaz.

Descrierea si analiza amplasamentului

Caracteristici ale amplasamentului:

Amplasament: zona central-median;

Suprafata: 66 mp teren;

Destinatie: teren rezidential;

Topografie: teren plan;

Forma: regulat3;

Utilitati: terenul are la limita de proprietate energie electrics, ap3-canalizare, gaz.

Acces: accesul se realizeazd catre proprietate dintr-un drum asfaltat Strada Gheorghe Baritiu.

Situatia actuala a terenului: teren liber situat in Municipiului Hunedoara.

Puncte de interes: terenul este amplasat in zona central-mediani a Municipiului Hunedoara, avand in
imediata apropiere clddiri comerciale, case unifamiliale si blocuri de locuinte.

4.4, ISTORICUL PROPRIETI\TII SUBIECT
Terenul se afla Tn proprietatea MUNICIPIUL HUNEDOARA, conform documentelor puse la
dispozitie. Terenul a intrat in proprietatea MUNICIPIUL HUNEDOARA, dobandit prin act administrativ
nr. HCL 4/2025 emis de Consiliul Local Hunedoara, act administrativ nr. 122/2025-HCL din 30.04.2024
emis de Consiliul Local Hunedoara, act administrativ nr. 194/2024-HCL din 20.06.2024 emis de Consiliul
Local Hunedoara, cotd actuald 1/1.

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

Analiza pietei constituie procesul de identificare si studiere a pietei unui anumit bun sau
serviciu. Analiza pietei este realizatd pentru a estima cererea pentru un anumit tip de proprietate
imobiliara (analiza cererii) si pentru a determina conformarea pietei pentru proprietatea analizati
(analiza ofertei) si pentru a studia modul in care interactiunea dintre cerere si ofert3 afecteazs valoarea
proprietatii subiect (analiza echilibrului). Analiza pietei pune bazele determinérii celei mai bune utiliziri
a unei proprietati imobiliare si, totodata, furnizeaza informatii importante necesare aplicarii celor trei
abordari In evaluare. O analiza corecta a pietei impune parcurgerea de catre evaluator a urmétorilor
pasi:

Analiza productivitatii proprietatii;

Delimitarea pietei specifice;

Analiza cererii;

Analiza ofertei competitive (investigarea si previziunea concurentei);
Analiza interactiunii dintre cerere si ofert;

Estimarea absorbtiei in piatd a proprietéatii subiect.

o Uk wN PR

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

5.1 ANALIZA PRODUCTIVITATII PROPRIETATII

Proprietatea imobiliara dispune de o localizare bund, zona central-mediand a Municipiului
Hunedoara.

in zon3, se afld preponderent constructii rezidentiale (locuinte colective si case unifamiliale) si
comerciale la parter de bloc sau in spatii independente. Distanta fata de proprietatile complementare
este mica. Accesul este facil, iar mijloacele de transport in comun sunt la distantd mics. Strada la care
are acces proprietatea are utilitatile uzuale necesare : apa-canal, energie electrici, gaze.

Imobilul este intabulat in Cartea Funciard nr. 77342 a localititii Hunedoara. Tindnd cont de
caracteristicile imobilului supus evaluarii, teren intravilan cu suprafata de 66 mp (dimensiuni, facilitate,
utilitati existente) precum si de zona in care acesta este amplasatd se poate aprecia c3 proprietatea
evaluata este atractiva.

5.2 DELIMITAREA PIETE! SPECIFICE

Zona studiatd si piata specificd este cea a Municipiului Hunedoara. Piata specifici a acestei
proprietdti este cea a terenurilor intravilane rezidentiale. Caracteristicile predominante ale proprietati,
enumerate anterior, sunt cele care o particularizeaza pe piatd, deci existd o corelare intre descrierea
proprietdtii si analiza pietei sale. Aria pietei din care face parte proprietatea subiect este una locald -
zona central-mediand, dar poate fi extinsd la nivelul intregului oras. Oferte de astfel de proprietati la
nivelul localitatii este variata, pornind de la preturi mai accesibile la preturi mai mari, in functie de
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nevoile fiecarui client si de elementele specifice pentru astfel de proprietate. Proprietatile cu o
atractivitate mai mare, ce concureaza cu proprietatea subiect in aria de piatd au o disponibilitate
curenta mica prin oferte, o parte din ele regasindu-se si in grila datelor de piat3.

5.2.1 Tipul proprietdtii imobiliare
Pentru proprietatea imobiliard supusd analizei, subpiata delimitati este cea a terenurilor
intravilane libere, situate in Municipiului Hunedoara, zona central-median, dar si alte zone din oras.

5.2.2 Caracteristicile proprietdtii imobiliare
Proprietatea evaluatda este un amplasament cu suprafata de 66 mp, situat in Municipiul

Hunedoara, regimul acestuia fiind de teren intravilan liber, avand categoria de folosinta curti-
constructii. Accesul la proprietate se realizeazd dintr-o strada asfaltaty Strada Gheorghe Baritiu,
topografia este pland, terenul are la limita de proprietate energie electrics, apa-canalizare, gaz.

5.2.3 Aria pietei
Proprietatea imobiliard supusd descrierii, se afld pe Strada Gheorghe Baritiu, nr. FN, a

Municipiului Hunedoara si este amplasata in zona central-mediani a orasului.

Aria pietei din care face parte proprietatea subiect este una locali. Gradul de ocupare al
terenului in zona de interes a evaluirii este mare, parcelele de teren libere sunt construibile, destinate
pentru utilizari rezidentiale si posibil utiliz&ri comerciale. In zona central-mediana, nu existd parcele de
teren libere, construibile cu utilizari premise conform certificatului de urbanism, utilizéri privind cea mai
bunad utilizare de teren cu destinatie rezidential3. Tn aceasts situatie aria pietei a fost extinsa si citre
alte zone din Municipiul Hunedoara si au fost alese informatii de piat3 avind doar aceeasi cea mai buna

utilizare de teren cu destinatie rezidentiald, unde s-au aplicat ajustiri pentru localizare

5.2.4 Proprietati substitut disponibile
Oferta terenurilor libere este variatd, pornind de la preturi mai accesibile la preturi mai mari, in
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functie de nevoile fiecarui client si in functie de amplasamentul terenurilor. Proprietdtile cu o
atractivitate similard pe piatd au o disponibilitate curentd micé prin ofertele afisate. In urma analizei
preferintelor consumatorilor finali ai acestor tipuri terenuri se observd ca un impact pozitiv asupra
valorii proprietatii 1l pot avea: localizarea, utilitatile existente si suprafata terenului.

Analiza efectuatd s-a bazat pe identificarea proprietatilor imobiliare similare cu proprietatea
subiect, care au suprafata a terenurilor curpinsa intre 200-1.132 mp. Aceste dimensiuni sunt
recunoscute pe piata proprietatilor imobiliare de tip teren liber in zona urbana.

5.3 ANALIZA CERERII

Cererea pietii reflectd nevoile, dorintele, puterea de cumparare si preferintele consumatorilor.
Analiza cererii se axeaza pe identificarea utilizatorilor potentiali (cumparatori, chiriasi) pentru un anume
tip de proprietate. Puterea de cumpadrare este in stagnare, in aceastd perioada, datoritd efectelor
economice la nivel global si a cresterii dobanzilor pentru imprumuturile bancare si situatia economica la
nivel de tara.

Accesul este facil, iar mijloacele de transport in comun sunt la distantd mica. Strada la care are
acces proprietatea este sistematizata cu utilitatile aferente existente, iar terenul are la limita de
proprietate energie electrica, apd-canalizare, gaz.

In general terenurile intravilane cu destinatie rezidential3 se adreseazi familiilor interesate de
constructia unei case, celor cu copii, care au venituri medii si mari, cu preferinte superioare in privinta
confortului, la zona verde. Preferintele pe piata ale acestor familii se indreapta citre casa unifamiliala.

Terenurile ocupate de catre proprietari sunt mai multe decat cele inchiriate, fiind o cerere
crescutd pentru cumpdrari de terenuri si o cerere mai scazuta pentru inchirieri de terenuri libere.

Terenurile intravilane au un numar mare de vizualizari pe site-urile agentiilor imobiliare, fapt
care prezinta rata mare de atractivitate si dorinta utilizatorilor de pe piatd, dar puterea de cumpérare
se regdseste doar la acei utilizatori cu venituri medii-superioare. 1n ultimii ani si in special datorit3
anului 2020, cererea de terenuri libere este in crestere deoarece datorita izbucniri COVID-19, declarata
de O.M.S. drept Pandemie la data de 11 martie 2020, a avut impact seminificativ asupra pietelor
financiare globale, impunand restrictii de cildtorie si distantare social3. Incertitudinea in evaluare nu ar
trebui confundata cu riscul, acesta poate fi generat de factori diversi care afecteazi fie activul propriu-
zis, fie piata pe care acesta este tranzactionat. Incertitudinea in evaluare poate fi datd de factori
diferiti, care pot fi impartiti in trei categorii: perturbarea pietei, disponibilitatea datelor de intrare si
alegerea metodei sau a modelului. Aceste categorii ale incertitudinii evaludrii nu se exclud reciproc.

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

Evenimentele pot fi de natura macroenomicd (criza financiard din 2009) sau natura
microeconomicd (dezastru natural, modificare legislative). Tn ceea ce priveste pandemia, poate fi
privita ca o perturbare a pietei la nivel microeconomic, insa in viitor s-ar putea sd ne confruntam si cu
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implicatii macroeconomice.

La data evaludrii, consideram ca putem acorda o credibilitate mai mare ofertelor existente in
piatd iar in ceea ce priveste tipul de proprietate analizata la nivelul municipiului, putem concluziona ca
pandemia nu a afectat preturile, acestea rdmanand la acelasi nivel. in consecinta, evaluare trebuie
tratata cu un grad rezonabil de certitudine si o doza mai mare de prudenta. Disponibilitatea facilitatilor
din acestd zona si prezenta serviciilor locale reprezinta unul din factorii importanti ih analiza cererii pe
piata terenurilor libere si a terenurilor cu constuctii edificate, care aduce un plus valoare proprietatii
subiect.

5.4 ANALIZA OFERTE!

Oferta aferenta proprietatilor disponibile spre vanzare care sunt asimilabile proprietatii subiect
se numeste oferta competitiva.

Pe parcursul ultimilor ani, pretentiile vanzatorilor de terenuri libere si-au mentinut tendinta de
crestere. in ceea ce priveste oferta competitivd pentru proprietatea imobiliard subiect, aceasta este in
usoara crestere. Pentru proprietatea analizatd am ales ofertele de mai jos, iar preturile pornesc de la
circa 57 euro/mp pand la 90 de euro/mp. Ofertele de astfel de terenuri pentru inchiriere este
inexistenta, fapt care deteremina o piata a vanzatorului.

Element de I . : ; :
.. | Proprietatea evaluata Comparabilal |  Comparabila2 Comparabila 3 Comparabilad
~ comparatie e Lo - . i

Pret de ofertd (€) 101.880 23.000 15.000 25.650

. Hunedoara str. Ghe. Hun'ed‘oara str. Hunedoara str. Hunedoara str. )
Llocalizare - Gradinilor - zona o oo Hunedoara Ciuperca

Baritiu Piata Muresului - micro 4 Cerbului micro 3

Suprafata (mp) 66 1132 360 200 450
Utilitati toate utilitdtiile toate utilitatiile toate utilitatiile toate utilitatiile toate utilitdtiile
Intravilan da da da da da
Acces drum asfaltat asfaltat asfaltat asfaltat asfaltat
CMBU rezidential rezidential rezidential rezidential rezidential

Negocierea preturilor pentru terenurile intravilane avand cea mai bund utilizare de teren
construibil la nivelul municipiului Hunedoara este cuprinsd intre 1-5% din pretul de oferta al
proprietatii.

in cazul prezentei evaludri, procesul de obtinere a informatiilor relevante s-a concretizat prin
selectarea ofertelor similare cu proprietatea de evaluat, cu date si informatii verificate si documentate,
privind proprietati imobiliare oferite spre vanzare, valabile la data evaluarii.

5.5 ANALIZA ECHILIBRULUI PIETEI

Activitatea pietei imobiliare este ciclicd, fiind caracterizatd prin perioade succesive de
expansiune, varfuri, restrangeri si epuizare. In perioada analizatd, comparand cererea existentd si
potentiala cu oferta curenta si anticipata se observa o tendinta de crestere a cererii.

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

Comparand cererea existentd si potentiald cu oferta curentd si anticipatd competitiva se poate
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observa cd exista o cerere pentru un numar mai mare de terenuri intravilane, in special terenurile
rezidentiale. Tn ceea ce priveste echilibrul pietei imobiliare, fatd de ultimii ani, raporturile s-au inversat
pe piata imobiliard, aceasta devenind o piatd a vanztorului incepand cu a doua parte a anului 2015.
Transformarea pietei imobiliare intr-o piat3 a vanzitorului s-a realizat in contextul cresterii economice
locale, a cresterii numarului locurilor de muncé si a emigrérii din alte zone mai slab dezvoltate ale tarii,
coroborat cu cresterea numdrului tranzactiilor pe segmentul imobiliar si previziunile de mentinere a
unui trend de stagnare a evolutiei preturilor pe piata mentionat3.

5.6 PREVIZIUNEA ABSORBTIEI PROPRIETATII SUBIECT IN PIATA

Prin compararea caracteristicilor proprietatii subiect cu cele ale proprietitilor competitive,
exista o ratd a absorbtiei proprietatii subiect mic, in conditiile de piat3, cerere si ofertda competitive
prezentate anterior. Din datele analizate este vorba despre o piatd in usoara crestere, caracterizat
printr-o stagnare a cererii si a existentei unui trend ascendent al valorilor pe piata specifica,
caracterizata printr-un numar mic de oferte.

Proprietatea imobiliard, subiect — teren intravilan liber face parte din proprietdtile ce prezint3
potential atractiv, datorita elementelor favorabile cumulate: pozitie buna - mediu urban, zona central-
mediand, zona accesibila.

Analiza pietei si analiza celei mai bune utilzari sunt interdependente si ambele sunt esentiale
pentru aplicarea abordarii prin piat3.

6. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Conceptul de ,cea mai bund utilizare” reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii selectatd
din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare
aplicarii metodelor de evaluare.

Cea mai bunad utilizare este definitd in Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2022 - SEV 104
»Tipuri ale valorii”, para.140.1: ,utilizarea care, din perspectiva unui participant de pe piatd, are ca
rezultat cea mai mare valoare a unui activ”.

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

In analiza celei mai bune utiliziri, evaluatorul considers mai intai utilizarile probabile in mod
rezonabil ale proprietatii subiect. Pentru a ajunge la o opinie privind cea mai bund utilizare a
proprietatii subiect, evaluatorul aplici patru teste:

1. permisibilitatea legald: se determing care sunt utilizirile permise de legislatia in vigoare data
evaluarii ;
2. posibilitatea fizicd: se urmaresc conditiile fizice care influenteaza CM BU;
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3. fezabilitatea financiard: se identifica utilizirile din care rezult3 fluxuri financiare pozitive;
4. profitabilitate maximd: utilizarea pentru care proprietatea subiect are cea mai mare valoare.
Succesiunea de aplicare a testelor, pentru fiecare dintre utilizirile existente si potentiale, este

cea prezentata mai sus, permisibilitatea legald si posibilitatea fizica a utilizirilor analizate fiind cele care
reduc substantial numarul de variante de utilizare a proprietatii imobiliare subiect.

Obiectul evaludrii este un teren intravilan cu suprafata de 66 mp, avand form3 regulata, situat in
zona central-mediand din Municipiul Hunedoara, cu acces direct la strada amenajats asfaltats.
Proprietatea dispune de toate utilitatile.

In realizarea analizei celei mai bune utiliziri a terenului liber, sunt identificate, mai ntéi,
utilizarile probabile in mod rezonabil ale terenului evaluat. Acestea sunt analizate apoi in cadrul celor
patru teste: de permisivitate legald, de posibilitate fizici, de fezabilitate financiar si de valoare
maxima.

Utilizdri probabile in mod rezonabil

in cadrul analizei pietei au fost observate terenurile construite si terenurile libere (putine la
numdr) de pe Strada Gheorghe Baritiu si de pe strazile din imediata apropiere.

Concluziile care se retin sunt urmatoarele:

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

> in imediata vecinatate existd putine terenuri libere; acestea devin mai numeroase la marginea
localitatii din care face parte proprietatea subiect;

» 1n zond nu s-au identificat constructii cu alte utilizari, In afara celei pentru proprietate
rezidential. De altfel, se apreciaza c3 este putin probabil3 aparitia unor proprietati industriale
intr-o astfel de zona.

Amplasamentele de langd proprietate subiect sugereazi ci terenul este atractiv pentru
constructii de tip rezidential de altfel cum este mentionat si in certificatul de urbanism, dar poate fi
construitd si o cladire comerciald avind in vedere caracterul mixt al zonei. Din punct de vedere al altor
tipuri de constructii putem mentiona ci cererea de clidiri administrative (birouri) are un nivel scizut in
Municipiul Hunedoara, astfel c& la nivel de oras se gisesc multe cladiri cu destinatie adminstrativa-
birouri care sunt libere.

Concluzia care se desprinde este c3 utilizarea terenului poate fi doar rezidentiala sau comercial
datoritd constructiilor de acelasi tip din zona analizat3.

Testul de permisivitate legald

Pentru a verifica dacd utilizarea terenului este permis3 legal am analizat Certificatul de urbanism
nr. 136 din 04.06.2025, pus la dispozitie de citre client. Documentul precizeaza ca terenul este
intravilan, utilizari permise fiind locuinte individuale P-P+1 sau P+2 cu parter liber.

De asemenea, observarea vecinatatii nu relevd aspecte care ar putea afecta legal dezvoltarea
rezidentiald. Ca urmare, consider ci dezvoltarea pentru constructie rezidentiald este permisa legal. Nu
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se identifica niciun fel de constrangeri care sa afecteze regimul tehnic permis al dezvoltérii.

Testul pentru posibilitatea fizicd

Faptul ca in imediata vecindtate sunt edificate constructii rezidentiale aduce indicii suficiente
pentru a considera cd terenul poate fi construit. Dimensiunile si topografia terenului, existenta
utilitatilor si faptul cd nu se identifica riscuri de producere a unor dezastre permit edificarea unei

constructii cu standardul zonei, adica rezidential.
Drept urmare, apreciez cd dezvoltarea este fizic posibild. Nu se identificd niciun fel de
constrangeri impuse de caracteristicile fizice asupra regimului tehnic permis al dezvoltarii.

Testul fezabilitédtii financiare

Constructia posibila si permisa tipica este o constructie de tip rezidential (conform certificatului
de urbanism nr. 136 din 04.06.2025). Nu sunt necesare amenajéri ale terenului constand in nivelare,
indreptare, etc.

Asa cum s-a prezentat anterior, analiza pietei a relevat tranzactii recente cu amplasamente citre
utilizatori finali. Astfel de constructii se pot realiza deoarece este o zond activa iar amplasamentul este
ideal pentru astfel de constructii rezidentiale. Amenajérile terenului pot fi minime, avand toate
utilitatile necesare reprezintd un factor important in dezvoltarea unei constructii noi. Ca urmare,
activitatea pietei indica faptul ca utilizarea este fezabild financiar.

O astfel de utilizare poate fi realizatd imediat si se poate mentine pe termen lung.

Testul valorii maxime

Intrucat existd doar o utilizare permis3 legal, fizics posibila, fezabil financiar si care conduce la o
valoare maxima a proprietatii imobiliare, aceasta este, firesc, cea mai buni utilizare.

Astfel, in realizarea analizei celei mai bune utilizdri a proprietatii construite a fost identificats ca
fiind CMBU teren intravilan rezidential.

Concluzii:
> cea mai bund utilizare a terenului evaluat este pentru o proprietate de tip rezidential;
> utilizarea poate fi realizat§ imediat si se poate mentine pe termen lung;
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7. EVALUAREA PROPRIETATII

7.1 ESTIMAREA VALORII TERENULUI

piata.

Valoarea terenului constituie o analiza distinctd, realizatd inainte de aplicarea abordarii prin

Metodele de evaluare a terenului liber sunt derivate din cele trei abordari traditionale ale

valorii: abordarea prin piatd, abordarea prin venit si abordarea prin cost.

Metodele de evaluare a terenului liber se clasifica astfel:
o Metoda comparatiei directe;
* Metode alternative:
o Extractia de piata;
o Alocarea (proportia);
o Tehnicile capitalizarii venitului:
= Capitalizarea directa: Metoda reziduala;
= Capitalizarea directd: Capitalizarea rentei funciare;
® Analiza fluxului de numerar actualizat: Metoda parcelarii si dezvoltarii.
in abordarea prin piatd se analizeazd aseméndrile si diferentele intre caracteristicile

proprietdtilor comparabile si cele ale proprietétii subiect si se fac ajustarile necesare, ajustari ce trebuie

sd reprezinte perceptia pietei specifice.

Abordarea prin piatd — cunoscutd in domeniul evaludrii proprietdtii imobiliare si sub denumirea

de comparatie directd sau comparatia vdnzarilor (GEV 630, para. 44) este procesul de obtinere a unei

indicatii asupra valorii proprietdtii imobiliare subiect, prin analiza comparativd cu proprietéti similare

care au fost vdndute recent sau care sunt oferite pentru vdnzare (GEV 630, para. 43) ori sunt

contractate.

Comparatia directd este cea mai credibild metoda de evaluare a terenurilor libere. Aceasta se

realizeaza pe baza tehnicilor recunoscute in cadrul aborddrii prin piata:

a) tehnicile cantitative:
analiza pe perechi de date: un proces in care doua sau mai multe tranzactii de piatd sunt
comparate pentru a se obtine o indicatie despre marimea unei singure ajustari aferente unei
singure caracteristici;
analiza datelor secundare: o metoda pentru determinarea ajustarilor bazate pe date ce nu se
referd direct la proprietatile imobiliare comparabile;
analiza statistica: analiza prin inferenta statistica si analiz3 prin regresie;
analiza costurilor: ajustarile se bazeaza pe indicatorii costului.

b) tehnicile calitative: ‘
analiza comparatiilor relative: studiul relatiilor indicate de datele de piatd fird a recurge la
cuantificari;
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e analiza tendintelor: analiza bazata pe un numar mare de date de piat3;

e analiza clasamentului: folosita pentru a sorta datele comparabile in functie de diferentele dintre

elementele de compartie specifice proprietatii;

e interviuri: culegerea de opinii ale unor persoane cunoscatoare in materie si ale unor participanti

pe piata imobiliara.

Dintre tehnicile enumerate anterior va fi folosita analiza pe perechi de date.
Ca elemente de comparatie sunt utilizate urmatoarele: elemente specifice tranzactionarii (drepturile

de proprietate transmise; restrictiile legale; conditiile de finantare; conditiile de vanzare; cheltuielile
necesare imediat dupd cumparare; conditiile de piatd); elemente specifice proprietatii (localizarea);

caracteristici fizice (suprafata, destintia, amenajari exterioare, topografie, forma in plan, utilitati

disponibile, CMBU).

Primele sunt elemente de comparatie specifice tranzactionarii, iar urmatoarele sunt specifice

proprietdtii. In cadrul abordarii prin piat a fost analizatd oferta de proprietati comparabile disponibile

pentru vanzare la data evaluarii, situate in aceeasi arie cu proprietatea subiect. Oferta de proprietati

comparabile disponibile pentru vanzare a fost preluata de pe site-urile OLX.ro, imobiliare.ro, storia.ro,

agentii imobilare, convorbire cu proprietarii, etc. Pentru a stabili veridicitatea informatiilor prezentate

in ofertele de vanzare, proprietarii sau reprezentantii acestora au fost contactati telefonic. in urma

discutiilor telefonice, s-a stabilit cad toate proprietatile comparabile analizate sunt reale si au

caracteristicile fizice conforme cu informatiile scriptice.

=

EVALUAREA TERENULUI - COMPARATIA DIRECTA

{tranzatie/oferta)

Subiect Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3 Comparabila4g
Element de comparatie
Valoare de oferta ? 101.880 € 23.000 € 15.000 € 25.650 €
Suprafata (mp) 66 mp 1.132 mp 360 mp 200 mp 450 mp
Pret oferta / vanzare (€/mp) 90,0 €/mp 63,9 €/mp 75,0 €/mp 57,0€/mp
... - ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIONARII
TIPUL COMPARABILEI

oferta oferta oferta oferta

Marja de negociere din piata
specifica (%)

-3%

-3%

-3%

-3%

-3%

Explicatie ajustare

n urma discutiilor telefonice cu proprietarii/agentii imobitiare din Deva-
Hunedoara, marja de negociere din pretul initial se situeazi in intervalul 5-10 %.

Marja recunoscutd la nivelul judetului Hunedoara.

Cuantum ajustare (€/mp)

-2,7 €/mp

-1,9€/mp

-2,3€/mp

-1,7 €/mp

Pret estimat de tranzatie (€/mp)

87 €/mp

62€/mp

73 €/mp

55 €/mp

DREPTUL DE PROPRIETATE

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

Cuantum ajustare (€/mp) 0,0 €/mp 0,0€/mp 0,0€/mp 0,0 €/mp
Pret ajustat (€/mp) 87 £/mp 62 €/mp 73€/mp 55 €/mp
RESTRICTILE LEGALE Nu sunt similar similar similar similar
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Explicatie ajustare Nu este cazul
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Cuantum ajustare (€/mp) 0,0 €/mp 0,0€/mp 0,0 €/mp 0,0€/mp
Pret ajustat (€/mp) 87 €/mp 62 €/mp 73 €/mp 55 €/mp
CONDITII DE FINANATARE La piata La piata La piata La piata La piata
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Explicatie ajustare Nu este cazul
Cuantum ajustare (€/mp) 0,0 €/mp 0,0€/mp 0,0€/mp 0,0€/mp
Pret ajustat (€/mp) 87 €/mp 62 €/mp 73€/mp 55 €/mp
CONDITII DE VANZARE Obiective Obiective Obiective Obiective Obiective
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Explicatie ajustare Nu este cazul
Cuantum ajustare (€/mp) 0,0 €/mp 0,0 €/mp 0,0€/mp 0,0 €/mp
Pret ajustat (€/mp) 87 €/mp 62€/mp 73 €/mp 55 €/mp
CONDITII DE PIATA Curente Curente Curente Curente Curente
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Explicatie ajustare Nu este cazul
Cuantum ajustare (€/mp) 0,0€/mp 0,0€/mp 0,0€/mp 0,0€/mp
Pret ajustat (€/mp) 87 €/mp 62 €/mp 73€/mp 55 €/mp
ELEMENTE SPECIFICE
. ' PROPRIETATII
LOCALIZARE
. . Hunedoara str. Hun.ec.loara Str. Hunedoara str. Hunedoara str. Hunedoara
Comparativ cu subiectul o Gradinilor - zona L Lo "
Ghe. Baritiu Piata Muresului - micro4 | Cerbului micro 3 Ciuperca
Cuantum ajustare (%) 0% 40% 15% 55%
Ajustarea tine cont de diferenta de cotatie de pret datorata amplasarii imobilului
o de evaluat fatd de proprietatea subiect (in cadrul cartierului, a zonei din cartier sau
Explicatie ajustare . « . T N
a altor amplasamente in care se gdsesc terenuri cu caracteristici i cotatii de pret
asemanatoare). In cazul de fata s-a aples perechea de date C1-C2, C1-C3 si C1-C4
Cuantum ajustare (€/mp) 0,0 €/mp 24,8 €/mp 10,9 €/mp 30,4 €/mp
Pret ajustat (€/mp) 87 €/mp 87 €/mp 84 £/mp 86 €/mp
; L L CARACTERISTICI FIZICE
SUPRAFATA (mp)} / parcela medie 66,00 mp 1.132 mp 360 mp 200 mp 450 mp
1.066 mp 294 mp 134 mp 384 mp
Cuantum ajustare (%) -0,94% -0,82% -0,67% -0,85%
Ajustarea tine cont de diferenta de cotatie de pret datorata suprafetei loturilor (de
evaluat si comparabile) - cu cat o suprafata de teren este mai mare cu atat pretul
Explicatie ajustare unitar tinde s scadd. in cazul de fata s-a aplicat o ajustare negativa si pozitiva,
direct proportioanala cu diferenta dintre suprafata comparabilei si proprietatea
subiect
Cuantum ajustare (€/mp) -0,82 €/mp -0,71 €/mp -0,56 €/mp -0,73 €/mp
DESTINATIA (utilizarea terenului) intravilan intravilan intravilan intravilan intravilan
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Explicatie ajustare Nu este cazul
Cuantum ajustare (€/mp) 0€/mp 0€/mp 0€/mp 0€/mp
AMENAIJAR! EXTERIOARE {strazi, acces drum acces acces acces acces
trotuare) asfaltat drum asfaltat drum asfaltat drum asfaltat drum asfaltat
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Explicatie ajustare Nu este cazul
Cuantum ajustare (€/mp) 0€/mp 0€/mp 0&€/mp 0€/mp
TOPOGRAFIE/RELIEF plan plan plan plan plan
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Explicatie ajustare Nu este cazul
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Cuantum ajustare (€/mp) 0€/mp 0€/mp 0€/mp 0€/mp
UTILITATI DISPONIBILE toate utilitatile toate utilitatiile toate utilitatiile toate utilitatiile toate utilitdtiile
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Explicatie ajustare Nu este cazul
Cuantum ajustare (€/mp) 0€/mp 0€/mp 0€/mp 0€/mp
FORMA IN PLAN & Raport faturi regulata regulata regulata regulata regulata
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Explicatie ajustare Nu este cazul
Cuantum ajustare (€/mp) 0€/mp 0€/mp 0€/mp 0€/mp
;otal ajustare caracteristici fizice 1% 1% 1% 1%
;‘g/trt;lpt;justare caracteristici fizice 1€/mp 1€/mp -1€/mp -1€/mp
PRET AJUSTAT (€/mp) 86,48 €/mp 86,05 €/mp 83,10 €/mp 84,97 €/mp
CMBU rezidential rezidential rezidential rezidential rezidential
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Explicatie ajustare Nu este cazul
Cuantum ajustare (€/mp) 0€/mp 0€/mp 0€/mp 0€/mp
PRET AJUSTAT (€/mp) 86,48 € 86,05 € 83,10€ 84,97 €
Ajustare totala netd absolutd (€) -1€/mp 24 €/mp 10 €/mp 30€/mp
Ajustare totala netd procentuald (%) -1% 39% 14% 54%
Ajustare totala brutd absolutd (€) 1€/mp 25 €/mp 11€/mp 31€/mp
Ajustare totala brutd procentuald (%) 1% 41% 16% 56%
Numdr ajustdri 2 4 q 2
PRET AJUSTAT (€/mp) 86,5 €/mp 86,1 €/mp 83,1 €/mp 85,0 €/mp
Valoarea de piatd/mp Curs euro 5,0422 leif€ 86,5 €/mp 436,04 lei/mp
Valoarea de piatd totald 28.779 lei echivalent 5.708 €
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EVAL INVEST GAMA EVAL INVEST S.R.L. - Hunedoara

8. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZII ASUPRA VALORII

in fundamentarea concluziei, tindnd cont de scopul evaluarii, de calitatea, cantitatea si
credibilitatea informatiilor disponibile, evaluatorul prin rationamentul sdu, in procesul de evaluare a
stabilit o valoare de piat3 a proprietatii subiect folosind abordarea prin piatd, utilizatd in evaluarea
proprietatii imobiliare. Tn cadrul datelor de intrare au fost utilizate oferte de vénzare din zona specifica,
la care s-au aplicat marje de negociere. Avand in vedere scopul raportului, aceastd estimare trebuie
perceputd de destinatar asa cum este definita in literatura de specialitate, ca o concluzie impartialg,
rezonabild, bazata pe analiza tuturor informatiilor relevante si cunoscute.
Adecvarea, precizia si cantitatea informatiilor utilizate in evaluare sunt criteriile pe baza carora
evaluatorul a formulat opinia finala asupra valorii proprietatii subiect.
Adecvarea: Prin acest criteriu, evaluatorul a judecat cit de pertinentd este abordarea / metoda, scopul
si utilizarea evaludrii. Adecvarea unei abordari si a metodei din cadrul aborddrii se refera direct la tipul
proprietatii imobiliare si viabilitatea acesteia pe piata.
Precizia: Precizia evaludrii este legatd de increderea evaluatorului in acuratetea datelor, informatiilor
folosite in procedurile si tehnicile de analiza aplicate precum si in abordarea in evaluare utilizata, cu alte
cuvinte este datd de increderea evaluatorului in corectitudinea datelor si a calculelor efectuate precum
si de ajustdrile aduse preturilor de vanzare a proprietatiilor comparabile.
Cantitatea_informatiilor: Adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta rezultatului unei
abordari in evaluare. Ambele criterii au fost studiate in raport cu cantitatea informatiilor furnizate de o
anumitd comparabild sau de o anumita abordare.

8.1 ANALIZA REZULTATULUI SI CONCLUZIA EVALUARII

Avand in vedere pe de o parte rezultatul obtinut prin aplicarea metodei de evaluare, relevanta
acestuia si informatiile de piatd care au stat la baza aplicarii, si pe de altd parte scopul evaludrii si

caracteristicile proprietatii imobiliare supuse evaluarii, in opinia evaluatorului valoarea de piata
estimaté prin metoda comparatiei directe a proprietatii imobiliare este:

VALOAREA TOTALA DE PIATA
28.779 lei (436,05 lei/mp) respectiv
5.708 euro (86,48 euro/mp)

Evaluator autorizat ANEVAR,

..... kaQni:Mihai nr. legitimatie 18635
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9. ANEXE
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)
EVAL INVEST

GAMA EVAL INVEST S.R L. - Hunedoara

TEREN INTRAVILAN - 66 mp
HUNEDOARA, STRADA GHEORGHE BARITIU, FN, JUD. HUNEDOARA
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Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobillary HUNEDOARA Nr. cerere | 16473 ]
Biroul de Cadasltru si Publicitate Imobiliars Hunedoars -

Zlua 28
: T lona ] 05
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA A s

PENTRU INFORMARE

cans e rsez s A

A. Partea |, Descrierea imobilujui
TEREN Intraviian

Adresa: Jud, Hunedoara, UAT Hunedoara, Loc, Hunedoara

Nr. INr. , ‘
el f:::;f;%": Nr, Suprafata* (mp) , Observati / Referinte
Al 77342 66 Teren neimprejmuit;

B. Partea II, Proprietari sl acte

Inscrieri privitoare i1a dreptul de proprietate gi alte drepturl reale
13002 / 05/02/2025 :
Act Administrativ_nr, 4/2025-HCL, din 31/01/2025 emis de CONSILIUL LOCAL HUNEDOARA; Act Administrativ
nr. 122/2024-HCL, din 30/04/2024 emis de C NSILIUL LOCAL HL ; ini i
HCL, din 20/06/2024 emis de CONSILIUL LOCAL HUNEDOARA; iInscris Sub Sem
MEMORIU, din 30/12/2024 emis de PASCAL EDUARD;
- [Se deschide C.F. nr. 77342/UAT Hunedoara in baza prevederilor Legil Al
nr.7/1996 republicata s a regulamentului de receptie si inscriere

Bl laprobat prin Anexa la 0.D.G al ANCPI nr.600/2023, care cuprinde

imobilul cu nr. caq. 77342/ UAT Hunedoara descris in partea l,
din CF nr., 76836/UAT Hunedoara

g2 |Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Cons;ti;tuire, cota Al
actuala 1/1 ’

1) MUNICIPIUL HUNEDOARA, CIF:2127028, Domeniul privat
C. Partea Ill. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembr&mintele dreptului de proprietate, drepturi reale
de garantle si sarcin| %
NU SUNT =

Referinte

Referinte

Document care contine date cy caracter personal, protejate de prevederile Legli Nr. .677/2001, Pagina 1 din 3

Extrase pentry Informare on-line la adresa epay.ancpl.ro




i Carte Funciara Nr. 77342 Comuna/Oras/Municipiu: Hunedoara -
‘Anexa Nr. 1 La Partea

Teren ,
Nr cadastral  |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
77342 66 |
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.
2 NN E R e ,.
\
\\‘\, .
77307
Date referitoare la teren
nr | Categorie |intra | Suprafata ; : " ,
crt| folosinta |vilan (mp) ; Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Referinte
1| curti DA 66 - R .
constructi
Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din prolectle in plan.
Punct Punct Lungime segment
nceput sfarsit : e (m)
1 2 9.632
2 3 7.535
3 4 4,962
4 5 2.037
5 6) 1.17
6 7 0.85
Document care contine date cu caracter per{sonal, protejate de prevederile Legll Nr. 677/2001. Pagina 2 din 3

Extrase pentru informare on-line |a adresa epay.anc;pl.ro Formular versiunea 1.1



Carte Funciars Nr. 77342 Comuna/Ora;/Municipiu: Hunedoa,

Punct Punct Lungime segment
fnceput sférsit ™ (m)
7 8 1.216
8 9 1.935
[ 1 2.926
** Lungimile segmentelor sunt determinate Th planul'de pro ectie Stereo 70 sl sunt rotunjite 1a 1 milimetry,

¥+ Distanta dintre puncte este format3 diry Segmente cumulate ce sunt mal micl decat valoarea 1 millmetru.

Extrasul de carte funciara generat prin sistemul informatic integrat al ANCP| contine informatiile din cartea
funciara active |3 data genersrii, Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr., 455/2001,
coroborat cu art. 3 din 0.U.G. nr, 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare, Valabilitatea poate fi extins3 si in forma fizicd a
documentului, fard semnaturs olografi, cu acceptul expres say procedural aj institutiei publice orj entitatii
care a solicitat Prezentarea acestyj extras,

Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document S€ poate face la adresa
www.ancpl.ro/verlﬂcare, folosind codul de verificare online disponibil in antet, Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de I3 momentul genergrii documentului.

Data si ora generarii,
28/05/2025, 12:18

N

Acest document se elibereazj gratuit pentru proprietarii imobilelor. Pentry alti solicitanti, costul
extrasului este de 25 de lei la ghiseu, respectiv 20 de lel dac este obtinut online prin platforma
http://epay.ancpl.ro ‘

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

Extrase pentry informare on-line 1a adresa epay.ancpl.ro
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ROMANIA
Judetul Hunedoara
Primaria Municipiului Hunedoara

cié) ) ;
Nr. 44849/ 7 5 04 din O(( 0G 2025 Ctlifical savia C Camficat senia M Conifica 3a0a S
B TIETIA 11,2024 by STRMA1Y 202 He. 35909 14.0024

CERTIFICAT DE URBANISM

xe 136 am 09 06 ams

I

in scopul: Operatiuni notariale - vanzare teren

Ca urmare a Cererii adresate de MUNICIPIUL. HUNEDOARA cu domicilinl in judetul Hunedoara, localitatea
Hunedoara, bulevardul Libertatii, nr. 17, telefon/fax -, e-mail - inregistrata la nr. 44849 din 02.06.2025.

Pentru imobilul — teren si/sau constructii —, situat in judetul Hunedoara, localitatea Hunedoara sau identificat prin
Extras de Carte Funciard pentru informare Cartea Funciari nr. 77342 Hunedoara nr. cadastral 77342, Extras de plan
cadastral pentru imobilul cu IE 77342, UAT Hunedoara/Hunedoara.

Zoni strada: str. Gheorghe Baritiu.

in temeiul reglementdrilor Documentatiei de urbanism nr 141 din 1998, faza P.U.G., 2 municipiului Hunedoara ,
aprobata prin Hotarirea Consiliului Local Hunedoara nr. 91 din 1999, a cirui valabilitate a fost prelungitd prin Hotardrea
Consiliului Local al municipiului Hunedoara nr. 465/2023 pana la data aprobdrii, in conditiile legii, a noii documentatii de
urbanism, dar nu mai tarziu de 31 decembrie 2026.

fn conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executirii lucririlor de constructii, republicatd, cu modificarile
si completirile ulterioare,

SE CERTIFICA:

1. REGIMUL JURIDIC:
- Imobil situat in intravilanul localitatii, domeniul privat Municipiul Hunedoara, conform extrasului de carte funciara
pentru informare CF 77342 Hunedoara, nr cad. 77342,

- Includerea imobilului in listele monumentelor istorice si/sau ale naturii ori in zona de protectie a acestora: nu este
cazul.

2. REGIMUL ECONOMIC:
- Folosinta actuala a imobilelor (terenuri): curti constructii .

- Destinatia stabiliti prin P.U.G. si Regulamentul Local de Urbanism aprobat - zona gospodarii individuale si funcfiuni
complementare. )

- Reglementari fiscale conform H.C.L. nr. 416/2024, privind stabilirea impozitelor si taxelor locale pe anul 2025.
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3. REGIMUL TEHNIC:
- Conform Planului Urbanistic General aprobat prin H.C.L. nr. 91/1999 si prelungit prin HCL nr. 465/2023 nu mai tirziu de 31
decembrie 2026, imobilul este situat in UTR 3 - zona de locuinte individuale. Se pot autoriza lucriiri de intretinere, renovare §i
modernizare la nivelul fondului construit, constructii noi de locuinte in regim P/P+1 si in sistem de lotizare, in gospoddrii individuale,
cuplate si insiruite , reconstructii sau supraetajiri, consolidiri sau alte interventii in scopul imbunitifirii fondului locuibil .
-utilizari permise : locuinte individuale P-P+1, locuinte individuale P+2 cu parter liber,constructii si amenajari pentru functiuni
compatibile; modernizari, supraetajari, intretinere .
- utilizari permise cu conditii : locuinte individuale , cu conditia existentei documentatiilor PUZ sau PUD in zonele hasurate ,
respectarea regimului de aliniere, inaltime si a indicilor.
- utilizari interzise : locuinte pe parcele ce nu indeplinesc conditii de construibilitate, unitati poluante sau riscuri tehnologice,
respectarea interdictiei temporare de construire pana la intocmirea documentatilor urbanistice de detaliu, acolo unde este cazul
- In cazul in care se propune depisirea regimului de iniiltime functie de caracterul investitiei , sau din considerente arhitectonice sau
compozitional urbanistice, justificarea solutiei se va face in documentatii P.U.D., dupd caz, urmirindu-se ca obiectivul si nu facd
notd distonantii cu restul zonei. '
- Construirea obiectivelor de utilitate publica se poate face prin initiativa particulara, autorizarea constructiilor fiind precedata de
documentatii P.U.Z in care se va preciza destinatia constructiilor, amplasare, retrageri, fata de carosabil si limitele de proprietate,
regim de aliniere si inaltime, indici urbanistici maxim admisibili : P.O.T., C.U.T, trasee stradale, intersectii, trasee tehnico edilitare,
ete, conform Regulamentului Local de Urbanism aprobat.
- Pentru a fi construibild o parceld trebuie sa indeplineasca conditiile previzute la cap. 3.4 din Regulamentul local de Urbanism
aprobat, prin respectarea prevederilor art. 30 din Regulamentul general de urbanism aprobat prin HGR nr. 525/1996, republicat, cu
modificiirile §i completarile ulterioare;
- Amplasarea constructiilor fata de aliniament prin respectarea art. 23 si art. 24 din Regulamentul general de urbanism aprobat prin
HGR nr. 525/1996, republicat, cu modificiirile §i completirile ulterioare;
- Autorizarea constructiilor este permisa numai daci exista posibilitatea de acces la drumurile publice direct sau prin servitute,
conform destinatiei constructiei si cu permiterea accederii mijloacelor de stingere a incendiilor in conformitate ca prevederile art.25
din Regulamentul general de urbanism aprobat prin HGR nr. 525/1996, republicat, cu modificarile si completirile ulterioare;
- Autorizarea constructiilor este permisa numai daci exista posibilitatea racordarii de noi consumatori la retelele de apa, la
instalatiile de canalizare si de energie electrica confrom art. 27 din Regulamentul general de urbanism aprobat prin HGR nr.
525/1996, republicat, cu modificarile si completirile ulterioare.
- Conform art. 32 alin. (1) din Legea 350/2001, in cazul in care prin cererea pentru emiterea certificatului de urbanism se soliciti o
modificare de la prevederile documentatiilor de urbanism aprobate pentru zona respectivi sau daci conditiile specifice ale

amplasamentului ori natura obiectivelor de investitii o impun, autoritatea publici locali are dreptul ca, dupi caz, prin certificatul de
urbanism si respingi in mod justificat cererea,
- Indici maximi admisibili POT 40%, CUT 1,2

4. REGIMUL DE ACTUALIZARE/MODIFICARE A DOCUMENTATIILOR DE URBANISM SIA REGULAMENTELOR
LOCALE AFERENT

nu este cazul
Prezentul certificat de urbanism POATE fi utilizat in scopul declarat pentru

Operatiuni notariale - vanzare teren
Nota: .

‘ Certificatul de urbanism nu fine loc de autorizatie de construire/desfiinfare si nu confera dreptul de a executa lucriri de constructii.

5.  OBLIGATH ALE TITULARULUI CERTIFICATULUI DE URBANISM:

in scopul elaboririi documentatiei pentru autorizarea executarii lucrarilor de constructii — de construire/de desfiintare — solicitantul se va adresa

autoritatii competente pentru protectia mediului: AGENTIA PENTRU PROTECTIA MEDIULUI HUNEDOARA-DEVA , STR. AUREL VLAICU NR.
25, DEVA

in aplicarea Directivei Consiliului 85/337/CEE (Directiva EIA) privind evaluarea efectelor anumitor proiecte publice gi private asupra mediului,
modificats prin Directiva Consiliului 97/11/CE si prin Directiva Consiliului gi Parlamentutui European 2003/35/CE privind participarea publicului la elaborarea
anumitor planuri §i programe in legaturd cu mediul si modificarea, cu privire la participarea publicului §i accesul la justitie, a Directivei 85/337/CEE si a
Directivei 96/61/CE, prin certificatul de urbanism se comunic# solicitantului obligatia de a contacta autoritatea teritoriala de mediu pentru ca aceasta si
analizeze si s4 decidd, dupa caz, incadrarea/neincadrarea proiectului investifiei publice/private in lista proiectelor supuse evaludrii impactului asupra mediului.
in aplicarea prevederilor Directivei Consiliului 85/337/CEE, procedura de emitere a acordului de mediu se desfagoard dupa emiterea certificatului de urbanism,
anterior depunerii documentatiei pentru autorizarea executarii lucrarilor de constructii la autoritatea administrafiei publice competente. In vederea satisfacerii
ceringelor cu privire la procedura de emitere a acordului de mediu, autoritatea competentd pentru protectia mediului stabileste mecanismul asigurarii consultérii

publice, centralizirii optiunilor publicului si al formuldrii unui punct de vedere oficial cu privire la realizarea investitiei In acord cu rezultatele consultarii
publice. In aceste condifii:

Dup3 primirea prezentului certificat de urbanism, titularul are obligatia de a se prezenta la autoritatea competenta pentru protectia mediului in
vederea evaludirii initiale a investitiei si stabilirii necesitétii evaludrii efectelor acesteia asupra mediului. i urma evaludirii initiale a investitiei se va emite
actul administrativ al autorittii competente pentru protectia mediului.

fn situatia in care autoritatea competent3 pentru protectia mediului stabileste necesitatea evaluarii efectelor investifiei asupra mediului, solicitantul are
obligatia de a notifica acest fapt autoritatii administratiei publice competente cu privire la mentinerea cererii pentru autorizarea executdrii lucrarilor de

constructii.

in situatia in care, dupa emiterea certificatului de urbanism ori pe parcursul derulérii procedurii de evaluare a efectelor investitiei asupra mediului,
solicitantul renuntd la intentia de realizare a investifiei, acesta are obligaia de a notifica acest fapt autoritéjii administratiei publice competente.
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6. CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE/DESFIINTARE va fi insotiti de urmiitoarele
documente:
a)certificatul de urbanism;
b)dovada titlului asupra imobilului, teren si/sau constructii, sau, dupa caz, extrasul de plan cadastral actualizat la zi §i extrasul de carte
funciard de informare actualizat la zi, in cazul in care legea nu dispune altfel (copie legalizatd);
c)documentatia tehnica — D.T., dupd caz (2 exemplare originale):

D.TAC. D.TAD D.T.O.E.
d) avizele si acordurile stabilite prin certificatul de urbanism:
d.1) avize si acorduri privind utilitatile urbane si infrastructura:

alimentare cu apa gaze naturale
canalizare telefonizare
alimentare cu energie electrica salubritate
alimentare cu energie termicd transport urban

Alte avize/acorduri:

d.2) avize si acorduri privind:
securitatea la incendiu protectia civila sindtatea populatiei

d.3) avize/acorduri specifice ale administratiei publice centrale gi/sau ale serviciilor descentralizate ale acestora:

d.4) studii de specialitate:

e) actul administrativ al autoritd{ii competente pentru protectia mediului;
f)Jdovada privind achitarea taxelor legale.

Documentele de platd ale urmatoarelor taxe (copie):

Prezentul certificat de urbanism are valabilitatea de 12 luni de la data emiterii.
SECRETAR GENERAL,

Dinut Milj asliu

ARHITECT-SEE

Mircea Radu Hanga

/!YM
INtocmirz, .
Paula Lorena Bera

or
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Achitat taxa de: - lei, conform Chitantei nr taxa scutita cf. L.227/2015 din -
Prezentul certificat de urbanism a fost transmis solicitantului direct/prin posta la data de 2025 .

in conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executirii lucrarilor de constructii, republicats, cu modificirile
si completarile ulterioare,

se prelungeste valabilitatea

Certificatului de urbanism

de la data de pénd la data de

Dupi aceastd datd, o noud prelungire a valabilititii nu este posibild, solicitantul urménd s3 obtin4, in conditiile legii, un alt certificat
de urbanism.

PRIMAR, - SECRETAR GENERAL,
Dan Boboutanu Dinut Militon Lasliu
ARHITECT-SEF,
L.S.
Data prelungirii valabilitaii:
Achitat taxa de lei, conform Chitantei nr. din
Transmis solicitantului la data de direct.
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@ Class Real Estate )

< Tnapoi o<g Q?

Toate imaginile (15}

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

101880 € coemr

Q\ Hunedoara, Hunedoara

Teren de vanzare

Suprafatd utild: 132 m?

Tip teren: intravilan
Localizare: f3rd informatii
Dimensiuni: f8ra informatii
Gard: fard informatii
Tip acces: f&rd informatii
imprejurimi: £3r8 informatii
Media: f8rd informatii

Tip vénzator: agentie

@ Plan de Dezvoltare Spatiald

Descriere

Va ofer spre vanzare in EXCLUSIVITATE cu COMISION 0%1a CUMPARATOR, un terenintravilancu o suprafata de 1132 mp situatin centrul
municipiului Hunedoara,intr-o zona linistita, cu deschidere pe renumita strada Lipscant.

Utilitatile sunt toate la limita de proprietate, nu sunt constructii pe teren, nu este traversat de conducte sau cabluri,

Pentru mai multe informatii sau pentru vizionare, va rog sa ma contactati!

Mai putin A\

D: 8791743 Mesaj




@ Huned

Valabil din 5/31/2025 9:15:26 AM

€ Vezi pe hartd

Specificatii

Descriere

Vand 360 mp teren intravilan in oras Hunedoara cu toate utilitétile

» Vezi detolil pe romimore

h

@ Yizuolizliri: 1433

Anunturi recomandate

@ Hunedoara & Hunedoara




{actionj=redirector&refl 0fimethod J=index}

Q Ce anume cau? © Tostdtara cautare Q
Publicitate
< inapoi MMWA/MMMMUWWMMWWMWMIIEMumHunedoaraf ihunedoara/l
prIVAT

Bianca Alexandra
Pe OLX din ianuarie 2019
Activ pe 05 iunie 2025
{/oferte/user/crhsl/}

Trimite mesaj

Suna vanzatorul

Mai multe anunturi ale acestui vanzator >

{/oferte/user/crhsl/]
LOCALITATE
@ Hunedoara BLITU
Hunedoars
RA
¥
Vezi focatia pe harté
Posiat 12 mai 2025 Y DREPTURILE CONSUMATORILOR
Vand teren 200 mp intravilan in orasul Hunedoara Acest anunt a fost publicat de catre un vénzator privat.
Ca urmare, legile privind drepturite consumatorilor nu se
[ eromoveazh (3 REACTUAUZEAZA Araxd mal muite
{ Persoana fizica j i Suprafata utifa: 200 m’J ( Extravilan / intravilan: |ntravn|an4)1
Publicitate
DESCRIERE
Vand teren 200 mp intravilan in orasul Hunedoara, zona centrala paralel cu piata Dunarea pe strada Cerbului.
Pret 75e/mp.
Suprafata totala: 200 mp
10 273520252 Vizughizari: 120 B Raportems
Publicitate
CONTACTEAZA VANZATORUL
Trimite mesaj
Bianca Alexandra
Pe OLX din ianuarie 2019
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Teren de vanzare, zona Ciuperca

28500€ o

£ Hunedoara, Hunedoara

Teren de vanzare
Suprafats utild: 500 m?
Tip teren: intravilan
Locatizare: fard informatii
Dimensiuni: fara informatii
Gard: f3rd informatii
Tip acces: asfaltat
imprejurimi: munte
Media: © apscurentd
© gaz
© electricitate
£ canalizare
Tip vanzétor: agentie
Descriere

0% Comision pentru Cumpérator!
Cumperi fra taxe suplimentare. Serviciile noastre sunt gratuite pentru cumpérétortt

Va propunem spre vanzare un teren in zona Ciuperca ideal pentru constructia unei case

Caracteristici:

-450 mp

-apa

-gaz

-curent

-intravilan

Pentry mai multe detalii sau pentru stabilirea unei vizionari nu ezitati sa ne contactati la numarul de telefon Contacteazd
Raul Serafincianu
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