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Scrisoare de transmitere

Catre: KIS MARIA

Stimati domni,

imobiliar3 APARTAMENT 2 CAMERE, situat3 in localitatea Hunedoara, Str. Batiz, nr. 13, bl,
D4, sc. A, ap. 19, de cédtre Sendroni Mihai in calitate de evaluator autorizat avind
legitimatia nr.18635, .

La data de 14.01.2021, s-é realiza? inspectia proprietatii aflaty in proprietatea
fondului imobiliar ce apatine domeniulyi privat al statuluu, iar dreptul de proprietate este
dreptul deplin asupra acesteia.

Raportul de evaluare care urmeazd, prezints rezultatele obtinute si baza pe care s-a
stabilit opinia evaluatorului. Raportul a fost intocmit conform Standardelor de Evaluare
ANEVAR editia 2020, iar metodologia aplicat§ in evaluare este descrisj in sectiunea
narativa a raportului.

Evaluarea are c3 SCop estimarea valorii de piatd ™ scopul informsarii clientului si
poate fi utilizat3 do:::ar in acest scop. Obiectuyl evaludrii este o proprietate imobiliare de tip
apartament 2 camere, iar pentru stabilirea valorii de piatd’s-a utilizat abordarea prin cost.

Valoarea rezultats Ia data evaludrii este 0 concluzie, bazat3 pe analiza tuturor
informatiilor relevante $i cunoscute la momentul evaludrii si reprezints cel mai probabil

pret in conditiile specificate obtinut prin abordarea prin cost,

. ' Intocmit:
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RAPORT DE EVALUARE A PROPRIETATII

IMOBILIARE DE TIP APARTAMENT 2 CAMERE

INREGISTRARE LA EVALUATOR

71, data raportului 18.01,2021

1.  EVALUATOR AUTORIZAT SENDRONI MIHAI ]
Legitimatie ANEVAR 18635
Firma GAMA EVAL INVEST SRL

Adresa evaluatorului

®  Hunedoara, sat Pestisu Mare, nr. 203A, Jud. Hunedoara
= Telefon: 0727 776 380
®  E-mail: gamaevalinvest@gmail.com

Reprezentant — functia

SENDRONI MIHAI - administrator

2. CLIENT

Persoana flzica : KIS MARIA

Adresa

" Adresa: Hunedoara, Str. Bazti, nr. 13, bl. D4, sc. A, ap. 19
*  Jud. Hunedoara

s DESTINATARUL
L RAPORTULUI

®  Municipiul Hunedoara

3. [* PROPRIETATEA

Proprietate rezidentiald compusi din:

EVALUATA (conform Locuinia compusa din: 2 camere in suprafats de 24,95 mp si dependinte tn suprafati
inspectiel i de 11,99 mp.

documentelor puse la

dispozitie)

Proprietar Municipiul Hunedoara

Adresa proprietatii

* Localitatea Hunedoara, Str. Batiz, nr. 13, bl. D4, sc. A, ap. 19
= Jud. Hunedoara

4. DECLARAREA VALORII

VALOAREA DE PIATA
ESTIMATA PRIN ABORDAREA PRIN PIATA

19.700 LEI

4.000 EUR

. Conform Standardelor de evaluare a bunurilor editia 2020 par. 30.1, definitia valorii de piatd este: “ Valoarea de piatdi reprezintd suma pentru
care un activ squ o datorie ar putea fi schimbat(é) la data evaludrii, intre un cumpdrétor hotdrét §i un vénzdtor hotdrét, intr-o tranzactie
nepértinitoare, dupd un marketing adecvat si in core pértile au actionat flecare in cunogtinté de cauzd, prudent si féiré constréngere.”

5. |®= BAZA DE EVALUARE

Valoarea de piatd

s SCOPUL EVALUARI

Estimarea valorii de piata in sopul informarii clientului

* DATA INSPECTIEI
PROPRIETATH

Inspectia a fost efectuatd de citre SENDRONI MIHA! la data de 14.01.2021

» DATA EVALUARII

14.01.2021

®* DATA RAPORTULUI DE
EVALUARE

18.01.2021

* CURS DE SCHIMB BNR
LA DATA INTOCMIRII
RAPORTULUI DE
EVALUARE

1 EURO = 4,885 LEI

PROPRIETATE

6. |[DATE PRIVIND DREPTUL DE | Imobilul se afl3 in proprietatea Municipiului Hunedoara conform contractului de
anchiriere nr.94 din14.10.2020
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MENTIUNI 1: Situatia
privind Cartea Funciars

—

= Nu se cunosc nu s-a pus la dispozitie extras de carte funciar3

MENTIUNI 2: Abateri /
neconcordante de la
fnscrierea din Cartea

* Eroare la inregistrarea datelor (adresi eronats / numele proprietarului
eronat etc.): nu se cunosc

Funciari
7. DATE PRIVIND ISTORICUL *  Nuse cunoagste istoricul tranzactiilor cu proprietate
TRANZACTIILOR CU
PROPRIETATEA
8. | DATE PRIVIND * Imobilul nu are extras de carte funciars. Din documentele primite de la
DOCUMENTATIA client suprafata locuintei este de:
CADASTRALA - Camere: 24,95 mp
- Dependinte: 11,99 mp
9. | UTILIZAREA ACTUALA A |= Locuintd
PROPRIETATH
10. | DESCRIEREA ZONEI DE AMPLASARE

ZONA DE AMPLASARE

Urban: amplasare periferic, cartier Micro 6

ARTERE IMPORTANTE DE
CIRCULATIE TN APROPIERE

®  Auto: Str. Batiz, str. Strandului, str. Trandafirilor
®  Feroviar: Gara Hunedoara la cca. 2 km '
» _ Calitatea retelelor de transport : asfaltate cu o bands pe sens

CARACTERUL EDILITAR AL
ZONE!

Tipul zonei

* Zond de locuinte, formats din blocuri P+4E-10E

Tn zond se afl3:

* __Complex Agrement Corvina, Stadionul Michael Klein

UTILITATI EDILITARE

" Retea urbana de energie electrica: existentd
® Retea urband de api: existentd

®  Retea urbana de gaze: existentd

® Retea urband de canalizare: existentd

® Refea urband de telefonie: existentd

GRADUL DE POLUARE
ORIENTATIV  (rezultat din
observaTii sau informaTii ale
evaluatorului, fara
expertizare sau determinari
de laborator ale noxelor).

®  Poluare medie

AMBIENT

= (Civilizat

CONCLUZIE PRIVIND
AMPLASAMENTUL

Imobilul se afld in cartier Micro, o zon3 prepoderent rezidentiald alcituits din
blacuiri de locuinte

11.

DESCRIEREA CONSTRUCTIEI

DATE GENERALE

= Tipul constructiei - bioc de locuinte
= Anul construirii — 1960
*  Regim de Indlfime — S+P+4E

» Suprafatd: Su = 36,94 mp

= Abateri de la CF: nu se suncosc nu s-a pus la dispozifie extrasul de carte

funciarg
Alte caracteristici (restrictii cunoscute de evaluator) : nu se cunosc
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ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

DEFINIREA PIETE §I
SUBPIETE

OFERTA DE PROPRIETAT!
IMOBILIARE SIMILARE

Piata locuintelor de tip apartament 2 Camere din localitatea Hunedoara
cartier micro 6
Tn ultimii ani Zona a stagnat, nu au fost construite blocuri de locuinte.
Saracd (inexistents in zona de interes 3 evaludrii)
Tn urma discutiilor purtate cu reprezentantii agentiilor imobiliare oferta unor
astfel de imobile este sdracd, aceste locuinte sunt ciutate de persoane cu
venituri mici, iar cererea lor pe piata este mics-scizuts.

CEREREA DE PROPRIETATI
SIMILARE

Analiza cererii se axeaz3 pe identificarea utilizatorilor potentiali pentry un
anume tip de proprietate. Pentru tipul de proprietate analizat cererea este
micad spre medie, intrucat criza financiarj si pandemia actuals a condus la
majorarea dobanzilor 5i Ingreunarea accesului Ia finantare, la deprecierea

Incertitudinea in evaluare ny ar trebui confundatd cu un riscul, acesta poate
fi generat de factori diversi care afecteazs fie activul propriu-zis, fie piata pe
Care acesta este tranzactionat.

Incertitudinea in evaluare poate fi influenfats de factori diferiti, care pot fi
Tmpartiti in trei categorii: perturbareq pietei, disponibilitateq datelor de

evaludrii nu se exclude reciproc.,

De exemplu, perturbareq pletei poate afecta disponibilitatea datelor
relevante, poate conduce implicit a incertitudine alegerea celei mai adecvate
metode sau model. Prin urmare, este probabil s3 existe o interdependent3 si
corelare intre cauzele incertitudinii si trebuie s3 tinem seama de acest fapt in
timpul procesului de evaluare,

Evenimentele pot fi de naturd macroenomicy (criza financiar din 2009) sau
naturd microeconomics (dezastry hatural, modificare legislative). Th ceea ce
priveste pandemia, poate fi privitd ca o perturbare a pietei la nivel
microeconomic, fnsa in viitor s-ar putea s3 ne confruntim si cu implicatii
macroeconomice.

La data evalusrii, considerdm c¥ putem acorda 0 credibilitate mai mics
ofertelor existente in piatd iar in ceea priveste tipul de proprietate analizats,
putem concluziona c3 pandemia nu a afectat pbreturile, acestea rimansnd la
acelasi nivel, Tn consecints, evaluarea trebuyie tratata cu un grad rezonabij) de
certitudine si o dozi mai mare de prudents.

ECHILIBRUL PIETE} N
(RAPORTUL CERERE/
OFERTA)

Echilibrul pietei reprezinta echilibrul teoretic Spre care tind cererea si oferta
de proprietiti imobiliare pe termen lung - un echilibry care este rareori
atins; echilibrul creat in orice moment dat de interactiunea dintre
Participantii pe piat3, respectiv vinzitorii care reprezintd oferta de
proprietdti si cump3ritorii care reprezinta cererea de proprietati.

Y

apreciat, maj ales in conditiile in care veniturile populatiei
iar conditiile de finantare relativ restrictive.

CONCLUZ!I §i TENDINTE PRIVIND
PIATA PROPRIETATII

CONCLUZIE PRIVIND CEA MAI BUNA
UTILIZARE

Tendintd de mentinere a OFERTEI
Posibilitatea mentinerii preturilor.
Locuintd- apartament 2 camere
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13. EVALUARE

STANDARDE DE EVALUARE A
BUNURILOR - EDITIA 2020

™

SEV 100 ~ Cadrul general {IVS Cadru general)

SEV 101 ~ Termenii de referinta ai evaluarii {Ivs 101)

SEV 102 - Documentare si conformare (ivs 102)

SEV 103 - Raportare (VS 103)

SEV 104 ~ Tipuri ale valorii (VS 104)

SEV 105 ~ Abordari si metode in evaluare

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (Ivs 400)
GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

ALTE REGLEMENTARI

13.1. PIATA IMOBILIARA LOCALA - scurte consideratii

Piata imobiliard se poate defini ca fiind interactiunea dintre persoanele (fizice sau juridice)
care schimbd drepturi de proprietate contra altor bunuri, cum ar fi banii, Aceastd piat§ se
defineste pe baza tipului de Proprietate, potentialul de a produce venituri, localizare,
Caracteristicile investitorilor si chiriagilor tipici,

stabileste pretul pe care ar fidispus sd il ofere.
Determinarea celei mai bune utilizéri a presupus luarea in considerare a urmitoarelor cerinte:
* utilizarea si fie posibily prin prisma a ceea ce ar fi considerat rezonabil de cétre
participantii de pe piats;
* utilizarea s3 fie permis} legal, fiind necesar s3 se ia in considerare orice restrictii n
utilizarea activului, de exemplu, specificatiile din planul urbanistic;

calcul costurile conversiei Ia acea utilizare.

Pe baza studiului pietei imobiliare proprietatea de evaluat a fost analizats pentru cea mai
buni utilizare in ipoteza mentinerii utilizirii actuale de proprietate rezidential - locuint3 familials.
Pentru aceast3 alternativ sunt respectate toate conditiile impuse in definitia conceptului de cea
mai buna utilizare.
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13.3. METODE DE EVALUARE UTILIZATE

Pentru estimarea valorilor ce duc in final Ia alegerea valorii de piatd, au fost utilizate
urmatoarele abordari:
> Abordarea prin piatd — nu a fost aplicat3.
> Abordarea prin cost — a fost aplicat§ aceasts abordare deoarece reprezinta un grad de maj
mare de credibilitate asupra valorii decat celelalte 2 abordari in contextul ¢ ny exist3
informatii de piats pentru aplicarea lor.
» Abordarea prin venit - ny a fost aplicats,

13.3.1. ABORDAREA PRIN COST

Conform SEV 105 Abordiri si metode de evaluare, parag. 60.1. — »Abordarea prin cost
oferd o indicatie asupra valorii prin utilizareq principiului economic conform céruia un cumpdrdtor
nu va pléti mai mult pentru un activ decdt costul necesar obtinerii unui activ cy aceeasi utilitate, fie
prin cumpdrare, fie prin construire, cy exceptia situatiei cénd se interpun factori precum momente
inoportune, inconveniente, riscuri sqy alti factori. Abordareq prin cost oferd o indicatie asupra
valorii prin calcularea costului curent de inlocuire sau de reconstruire al unui activ si aplicarea unor
deduceri pentry deprecierea fizicd a acestuia si pentru alte forme relevante de depreciere.”

in aceasts abordare, valoarea proprietdtii imobiliare subiect este datd de suma
constructiilor, ludnd in considerare si profitul dezvoltatorului imobiliar. Atunci cand este aplicabils,
abordarea prin cost reflects gandirea participantilor de pe piatd, prin admiterea faptului ¢4 acestia
recunosc relatia dintre valoare si cost.

Abordarea prin cost, ca si abordarea prin piatd si abordarea prin venit, se bazeazi pe
Comparatia datelor de piat3.

In abordarea prin cost, dups inspectarea imprejurimilor, a amplasamentului si a
constructiilor aferente proprietétii subiect si dupd culegerea tuturor informatiilor relevante
necesare in evaluare, evaluatorul parcurge o serie de etape pentru a formula o concluzie asupra
valorii proprietstii imobiliare, prezentate in continuare:

1. Estimarea valorii de piatd a terenului/amplasamentului in ipoteza c3 este liber si
disponibil pentru dezvoltare la cea mai bunj utilizare a sa. In cazul de fatd terenul nu a fost
evaluat, proprietar fiind Statuyl Romén.

2. Stabilirea tipului de cost adecvat, respectiv costyl de inlocuire sau costul de
reconstruire,

3. Estimarea costurilor directe si indirecte ale cladirilor si, respectiv, ale constructiilor
speciale, la data evaluirii,

4. Estimarea profitului say stimulentul dezvoltatorului.

5. Tnsumarea costurilor rezultate in etapa 3 si a profitului say stimulentului dezvoltatorulyi
rezultat in etapa 4 pentru a obtine costul de nou al constructiilor.

6. Estimarea deprecierii cumulate a fiecirei clidiri sau constructii speciale. Deprecierea
cumulatd poate fi estimats fie in mod defalcat pe cele trei categorii ale sale — deprecierea fizics,
deprecierea functionalj si deprecierea externa, fie in mod global (nedefalcats),

7. Scédderea deprecierij cumulate din costul de nouy a cladirilor, respectiv al constructiilor
speciale, pentru a obtine o estimare a costului de inlocuire/reconstruire net.

8. Adaugarea valorii terenului (dacd este cazul)

Tn procesul de estimare a costului de construire se pot utiliza trej metode:

1. metoda comparatiilor unitare - este folositd pentry 3 determina costul pe unitate de

7



e Y

INVEST GAMA EVAL INVEST S.R.L. - Hunedoara

EvAL

suprafatd sau pe unitate de volum (in sum3 absoluta);

2. metoda costurilor segregate - costul total al constructiei se estimeazd prin insumarea
costurilor unitare ale diferitelor elemente ale constructiei.

3. metoda devizelor — cea mai cuprinzatoare metoda de estimare a costului.

Evaluatorul identificd deprecierea datorati unor cauze fizice, functionale si externe,
analizand constructiile similare si reactia pietei fa starea tehnic} a acestora.

Principalele metode de estimare a deprecierii sunt:

1. metoda preludrii de pe piati- presupune disponibilitatea unui num3r suficient de mare
de tranzactii comparabile similare;

2. metoda vérstéd-durat3 de viati - costul de nou (reconstruire/ inlocuire) se fnmulteste cu
raportul dintre varsta efectivi si durata de viata economic a constructiei;

3. metoda segregirii - evaluatorul trebuie s3 analizeze separat fiecare cauza de depreciere,
sd determine amploarea fiecireia si sd le cuantifice pentru a calcula suma total3 deductibild din
costul de nou.

Cele trei tipuri de depreciere care pot afecta constructiile sunt:

* deprecierea fizici: recuperabils si nerecuperabild;
* deprecierea functionald: recuperabil3 si nerecuperabil3;
* deprecierea economici: temporarj sau permanents.

Stabilirea uzurii fizice
Gradul de uzura fizica s-a estimat tinand seama de urmatoarele aspecte de ordin general:
- durata de viata consumata pentru structura de rezistenta;
- starea finisajelor, data ultimei refaceri a acestora si durata lor normala de viata;
- starea instalatiilor, durata de viata, nivelul de reparatii sau inlocuire, perioada
executarii acestor lucrari;

Nivelul uzurii fizice a cladirilor s-a orientat dupa “Ghidul cuprinzand coeficientii de uzura fizica
normala la mijloacele fixe din grupa 1 - Constructii” - avizati de Consiliul Tehnico-Stiintific al
M.L.P.A.T. cu avizul nr.67/23.08.1999, facandu-se ajustari in functie de starea fizica a constructiilor
constatata cu ocazia inspectiei in teren.

Constructia nu este afectat de depreciera functionala. Estimarea costului de inlocuire /
reconstructie si a uzurii fizice este prezentat mai jos.
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| Data:

FISA nr. 1 Pozitia pe planul de sitnatie: - 14.01.2021
Unitatea KIS MARIA
Obiectiv LOCUINTA - APARTAMENT 2 CAMERE
Data PIF: | 1970

Descriere structura: Apartament cu 2 camere si dependinte situat la etajul 4 al unui bloc cu P+4 nivele
Regim de inaltime: P+4E H mediu (m)= 2,8

Au camere (mp) = 24,95 Au dependinte (mp) = 11,99
Structura de rezistenta  |Cadre din beton armat
Pereti: Caramida/BCA
Plansee: Beton armat
Pardoseli: Beton, parchet laminat
Acoperis: Terasa hidroizolata
Finisaje: Tencuieli si zugraveli simple, tamplarie din lemn
Dotari/ Instalatii: Instalatie electrica, instalatie sanitara

Stare tehnica:

Satisfacatoare

Observatii:

Cu ocazia inspectiei s-a constata degradari din cauza infltratiilor de apa, degradari la tamplaric si la
instalatiile sanitare

Unitatea de referinta: 1 mp arie desfasurata:

Calculul conform Catalog Costuri de reconstructie - costuri de inlocuire - Cladiri industriale, comerciale, agricole si speciale - Autor

Cornelin Schiopu, Editura IROVAL 2010 (a se vedea pagina urmatoare) - costuri actualizate

Cost de inlocuire brut (VI) : 47.741
Uzura fizica reala (ku) (%) = 60,00
Valoare ramasa (VR) = VI x (1-ku/100) = 19.096
Cost de tnlocuire net (CIN): 19.096
VALOAREA DE PIATA ESTIMATA PRIN ABORDAREA PRIN COST 3.900 EUR
9
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14. TERMENII DE REFERINTA

CERTIFICARE

Prin prezenta certificam c3:

* Prezentdrile faptelor din raport sunt corecte si reflecta cele mai pertinente cunostinte ale
evaluatorului;

* Analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele si
conditiile limitative prezentate in acest raport ;

* Nu avem nici un interes actual sau de perspectiva in proprietatea asupra activelor ce fac
obiectul acestui raport de evaluare si nu avem nici un interes personal si nu suntem
partinitori fata de vreuna din partile implicate;

*  Nici evaluatorul si nici o persoana afiliata sau implicata cu acesta nu este actionar, asociat
sau persoana afiliata sau implicata cu beneficiarul ;

* Remunerarea evaluatorului nu depinde de nici un acord, aranjament sau intelegere care
sa-i confere acestuia sau unei persoane afiliate sau implicate cu acesta un stimulent
financiar pentru concluziile exprimate in evaluare ;

*  Nici evaluatorul si nici o persoana afiliata sau implicata cu acesta nu are alt interes financiar
legat de finalizarea tranzactiei;

*  Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele,
recomandarile si metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationala
a Evaluatorilor Autorizati din Romania), iar raportul de evaluare poate fi expertizat (la
cerere) de catre unul din membrii autorizati special in acest sens de catre sus-numita
organizatie;

* Tn prezent sunt membru ANEVAR si am indeplinit / indeplinesc programul de pregatire
profesionala continua ;

*  Prin prezenta certific faptul c3 sunt competent{a) sa efectuez acest raport de evaluare ;

* Nici o persoand, cu exceptia celor specificate in raport, nu mi-a acordat asistent3
profesionald in elaborarea raportului.

14.1. identificarea evaluatorului

GAMA EVAL INVEST S.R.L.

»GAMA EVAL INVEST" S.R.L. Hunedoara a luat fiintd in anul 2018 avind ca obiect de activitate
evaludrile de afaceri si active, evaluare pentru lichidare si evaluarile pentru imobilele care doresc a
fi valorificate sau tranzactionate. Activitatea de evaluare si consultantd fiind desfasurat3 sub formi
de activitate independentd, de citre evaluatorul Sendroni Mihai, care a absolvit in anul 2010
Facultatea de Inginerie Hunedoara — Universitatea Politehnici Timisoara, avand specializarea
Autovehicule Rutiere, primind diploma de inginer mecanic. De asemenea a studiat si a absolvit in
anul 2013 Facultatea de Stiinte Economice — Universitatea Lucian Blaga din Sibiu, specializarea
Management.

Din data de 05.07.2017 Sendroni Mihai a dobandit calitatea de evaluator autorizat, membru
titular ANEVAR, avand legitimatia 18635. Acesta a dobandit specializarea ,Evaludri de bunuri
imobile — E.P.I.”.

10
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14.2. Tipul valorii utilizate
Tipul valorii a tinut cont de scopul evaluirii, tipul proprietatii, de recomandirile standardului de
evaluare GEV 630 — ”Evaluarea bunurilor imobile” si se bazeazd pe nevoile de informatii ale
clientului si ale utilizatorului in legiturs cu valoarea dreptului de proprietate asupra proprietatii
imobiliare subiect. in prezentul raport s-a urmirit o estimare a valorii de piatd a proprietstii
subiect asa cum este aceasta definit3 in standardul general SEV 104 ~Tipuri ale valorii. Tipul valorii
este adecvat scopului evaluérii si anume — informarea clientului in vederea vanzarii proprietétii.
Conform Standardelor de evaluare a bunurilor editia 2020 par. 30.1, definitia valorii de piata
este: “ Valoarea de piatd reprezintd suma pentru care un active sau o datorie ar putea fi
schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt si un vénzdtor hotdrdt, intr-o tranzactie
nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pdrtile au actionat fiecare in cunogtintd de
cauzd, prudent si féréd constréngere.”

14.3. Natura si amploarea activitdtii evaluatorului

® Inspectia activului la exterior a fost realizata in data de 14.01.2021 de cdtre SENDRONI MIHAI,
evaluator autorizat de proprietsti imobiliare avand legitimatia ANEVAR nr. 18635 ca
reprezentant al firmei de evaluare.

® Evaluatorul a examinat documentele imobilului, puse la dispozitie de catre client.
Cu ocazia inspectiei s-au realizat fotografii, s-au notat carateristicile tehnico-descriptive ale
constructiei, s-au notat informatii privind starea tehnicj a constructiei si a instalatiilor aferente
acesteia, faptul cd s-au facut sau nu reparatii si modernizari (inclusiv data acestora) etc.

* Inspectia a fost neinvaziva, nu s-a facut o analiza structurala, nu s-a investigat existenta unor
eventuali contaminanti sau a retelelor magistrale de utilitati.

14.4. Natura si sursa informatiilor pe care s-a bazat evaluarea:

® Dovezile necesare pentru verificarea dreptului asupra proprietdtii imobiliare si a oriciror
drepturi asociate relevante : documentele puse la dispozitie de citre client;

* Responsabilitatea pentru informatiile despre suprafata amplasamentului si despre orice
suprafete ale constructiei: suprafata constructiei au fost luat in considerare conform
documentelor puse la dispozitie de citre client;

* Responsabilitatea pentru confirmarea specificatiilor si stirii oricirei constructii revine
clientului;

Documentele si informatiile mentionate mai sus referitoare la activul evaluat au fost puse la
dispozitia evaluatorului de citre client. Evaluatorul nu isi asuma nicio responsabilitate, in nicio
circumstantd, pentru eventualele informatii eronate, false sau incomplete puse la dispozitie.

Informatii de piata obtinute: www.olx.ro, convorbire cu agentii imobiliare.
e Surse bibliografice:

e “EVALUAREA PROPRIETATH IMOBILIARE”
Editia romana dupa editia in limba engleza originala editata de Appraisal
Institute — Chicago, SUA

» Standardele de evaluare editia 2020

e Normativ P 135/1999.

* (Cataloage "Costuri de reconstructie — costuri de inlocuire” — Editura IROVAL
Autor Corneliu Schiopu ~ program Kost.
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14.5. Ipoteze, ipoteze speciale semnificative

Ipoteze semnificative
Principalele ipoteze semnificative de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport

de evaluare sunt urmatoirele:

Valoarea opinata in raportul de evaluare este estimats in conditiile realiz&rii ipotezelor care
urmeaza si in mod special in ipoteza in care situatiile la care se face referire mai jos nu
genereaza nici un fel de restrictii in afara celor aritate expres pe parcursul raportului si a
cdror impact este expres scris c3 a fost luat in considerare. Dacd se va demonstra c§ cel
putin una din ipotezele sub care este realizat raportul si care sunt detaliate in cele ce
urmeaza nu este valabil3, valoarea estimata este invalidata;

Aspectele juridice (descrierea legal si aspecte privind dreptul de proprietate) se bazeaz3
exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de citre client si au fost prezentate fard a
se intreprinde verificiri sau investigatii suplimentare. Dreptul de proprietate este
considerat valabil si transferabil (in circuitul civil). Afirmatiile ficute de evaluator privitoare
la descrierea legald a propriet4tii nu se substituie avizelor juridice exprimate de specialisti;
evaluatorul nu are competenta in acest domeniu;

Se presupune o detinere responsabil3 si un management competent al propriet&tii;

Se presupune ca proprietatea imobiliars este neocupata in cazul transferului ipotetic;

Se presupune cd toate studiile ingineresti puse de client la dispozitia evaluatorului sunt
corecte. Planurile de situatie si materialele ilustrative din acest raport au fost incluse doar
pentru a ajuta cititorul raportului in vizualizarea proprietatii.

Se presupune cd proprietatea se conformeaz3 tuturor reglementarilor si restrictiilor de
zonare, urbanism, mediu si utilizare, in afara cazului in care a fost identificatd o
neconformitate, descris4 si luati in considerare in prezentul raport.

Nu am realizat o analiz3 structurald a clidirii, nici nu am inspectat acele parti care sunt
acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate in starea tehnica precizats,
conform informatiilor primite de Ia client. Nu ne putem exprima opinia asupra starii
tehnice a partilor neinspectate si acest raport nu trebuie inteles ca ar valida integritatea
structurii sau sistemului cladirii;

Ca parte a procesului de evaluare evaluatorul a efectuat o inspectie neinvaziva a
proprietatii si nu s-a intentionat a se scoate in evidentd defecte sau deterioriri ale
constructiei sau instalatiilor altele decat cele care sunt prin executie aparente. Prezenta
unor astfel de deterioréri care nu au fost puse in evidentd ar putea afecta in mod negativ
opinia evaluatorului asupra valorii. Evaluatorul recomanda clientilor preocupati de un
asemenea potential negativ s3 angajeze experti tehnici care sa investigheze astfel de
aspecte.

Nu am realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantilor. Se
presupune ca nu existd conditii ascunse sau neaparente ale proprietdtii, solului, sau
structurii care sd influenteze valoarea. Evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate
pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi; Cu
ocazia inspectiei nu am fost informati despre existenta pe amplasament a unor
contaminanti; Nu am realizat nici un fel de investigatie suplimentard pentru stabilirea
existentei altor contaminanti;

Se presupune c3 toate licentele, autorizatiile si acordurile de functionare precum si orice
alte cerinte legale necesare functionérii au fost sau pot fi obtinute si reinnoite pentru orice

utilizare considerat3 pentru evaluare in acest raport;

12
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Situatia actualj a proprietatii imobiliare, scopul prezentei evaludri au stat la baza selectsrii
metodelor de evaluare utilizate si a modalitétilor de aplicare 3 acestora, pentry ca valorile
rezultate s§ conducs Ja estimarea cea maj probabil] a valorij proprietatii in conditiile tipuluj
valorii selectate;

Ipoteze speciale semnificative

Avand in vedere ¢4 nu s-au pus la dispozitie alte documente decst cele prezentate in
raportul de elevalyare (contract de inchirieire), din care sa reiese proprietarul, sistemy]|
constructiv al imobilului, anul de constructie al blocului, etc. Informatiile Pe care s-a bazat
evaluatorul si care le-a folosit in prezentul raport de evaluare sunt cele declarate de

corespunzétor,

' 14.6. Restrictii de utilizare, publicare si difuzare a raportulyj

Valoarea evaluats este valabild numai I3 data evaludrii;

Acest raport de evaluare este confidential, destinat Numai scopului precizat si numaij
pentru uzul clientului sj destinatarului mentionati in raport. Nu acceptam nicj o}
responsabilitate daca este transmis unei alte persoane, fie pentru scopul declarat, fie
pentru alt scop, in nici o circumstanta,

Intrarea in posesia unei copii a acestuyj raport nu implica dreptul de publicare 3 acestuia ;
nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor |3 valori, identitatea
evaluatorului) ny trebuie publicate say Mmediatizate fara acordul prealabil | evaluatorului,
al Proprietarului, al clientuly; si al destinatarufy; raportului,

Evaluatorul, prin natura muncij sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau
sa depuna marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune, in afara cazului in care
S-au incheiat astfe| de intelegeri in prealabil.

13
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14.7. Declarareq conformitatii evaluarii cu SEV
Subsemnatuyl SENDRONI MIHAI, evaluator autorizat de proprietati imobiliare, membry al

Asociatiej Nationale 3 Evaluatorilor Autorizati din Romania ANEVAR, declar, in conformitate cy

cerintele Standardului de Evaluare ANEVAR "SEV 103 (IVS 103) - Raportare” punctul 5, alin.(k),

urmatoarele:

* In baza contractului nr. 71 ca parte a echipei GAMA EVAL INVEST S.R.L, am evaluat
Proprietatea imobiliars APARTAMENT 2 CAMERE situat3 in loc. Hunedoara, Str. Batiz, nr. 13,
bl. D4, sc. A, ap. 19, jud. Hunedoara, afiat3 in proprietatea Municipiului Hunedoara.

°* Am fost solicitati sd intocmim o lucrare de evaluare 3 proprietdtii imobiliare care sj
corespunda cu cerintele standardelor de evaluare.

® Standardele de evaluare pe care se fundamenteaza Prezenta lucrare sunt Standardele de
evaluare ANEVAR — editia 2020.

14.8. Abordareq in evaluare si rationamentyl

Conform SEV 230 Drepturi asupra Proprietdtii imobiliare:

“40.1. Pentry evaluarea drepturifor asupra proprietdtii imobiliare pot fi aplicate togte cele
trei aborddri ale evaludrii, descrise in SV 105 Aborddri si metode de evaluare,”

Abordarea prin piaté

“50.1. Drepturile asupra proprietatii imobiligre nu sunt eterogene. Chiar dacd terenu/ si
constructiile au caracteristici fizice identice cy ale celor véndute pe piatd, localizareq vg fi diferitd.
In pofida acestor deosebiri, pentry evaluarea dreptyrifor asupra proprietdtii imobifigre se aplicd, in
mod uzual, abordareq prin piatd”,
”50.2. Pentry g putea compara subjectyl evaludrii cy pretul altor drepturi asupra

(a) pretul pe metry pdtrat (sau pe picior pdtrat) pentry o clidire squ

pretul pe hectar pentry teren,

(b) pretul pe camerd, si

(c) pretul pe unitateq de productie, de exemplu, in cazul productiei agricole”,

“50.2 O unitate de comparatie este utild numai atunci cénd este selectqts in mod unitar si
este aplicatd proprietdtii subiect s proprietitilor comparabile, in fiecare analizé. In mésura in care

In cazul de fat3 aceasts abordare nu s-3 aplicat,
Abordarea prin venit

cunoscutd sub denumireq uzuald de ,metodq profiturilor”,




4

atasate fluxului de numerar in cauzg”.
Tn cazul de fatd nu s-a aplicat aceastj abordare,

Abordarea prin cost

nicio dovadé despre preturile de tranzactionare pentry proprietdti imobiligre similare, fie nu exist
hiciun flux de venit identificabil, efectiv squ teoretic, care qr revenj titularulyj dreptului respectiv”,
?70.3. In anumite cazuri, chiar i atunci cénd existg dovezj qle preturilor de tranzactionare
de pe piatd squ un flux de venit identificabil, abordarea prin cost se poate utilizg cq abordare
secundard say in coroborare cy ceq principald,
in cazul de fatd s-a aplicat aceastd abordare.
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15. ANALIZA REZULTATELOR. CONCLUZIA ASUPRA VALORII

15.1 Analizg rezultatetor

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 3 judecat cat de pertinent3 este fiecare abordare /
metoda scopului si utilizarij evaludrii. Adecvarea unei abordari si a metodej din cadrul abordarii se

referd direct I3 tipul proprietatii imobiliare si viabilitatea acesteia pe piata.

Precizia: Precizia evaluarii este legata de increderea evaluatorului in acuratetea datelor /
informatiilor folosite in procedurile s tehnicile de analiza aplicate precum sj in abordarile in
evaluare utilizate, cy alte Cuvinte este data de increderea evaluatorului in corectitudinea datelor s

w

u

pentru a putea fi aplicate.
Avéand in vedere cele de mai sus concluzia asupra estimdrii valorii de piata a proprietatij
imobiliare prin abordarea prin cost, respectiv:

VALOAREA DE PIATA ESTIMATA PRIN
ABORDAREA PRIN COST

3.900 EUR




GANMA Eval Invest

Hunedoara

Pegtisu Mare, nr. 203A
38750972  120/107/2018 email: gamaevalinvest@gmail.com EVAL INVEST

Caitre,
Priméria Municipiului Hunedoara
Hunedoara, B-dul Libertitii, nr. 17, Jud. Hunedoara

Societatea GAMA EVAL INVEST SRL, cu sediul social in Hunedoara, Strada
Pestisu Mare, nr. 203A, Jud. Hunedoara, inregistratd la ORC sub nr.
J20/10/2018 si avand CUI: 38750972, reprezentats legal prin administrator
sendroni Mihai, v comunicim rispunsul nostru cu privire la adresa
inaintatd de cédtre institutia dvs. referitor la actualizarea valorii de piatd cu
privire la Raportul de evaluare nr. 71/18.01.2021 intocmit de citre societatea
noastrd.

Astfel valoarea de piatd actualizati la data de 06.07.2022 pentru imobilul
reprezentdnd ,, Apartament cu 2 camere” situat in Hunedoara, Strada Batiz,
nr. 13, bl. D4, sc. A, ap. 19, Jud. Hunedoara este de 22.600 lei respectiv 4.570
euro la cursul de 1 euro = 4,9454 lei.

Anexdm prezentei adrese metoda costului prin care a rezultat valoarea
actualizatd a imobilului supus evaludrii. Precizdm c¥ tot aceasti metods de
evaluare recunoscutd de Standardele ANEVAR in vigoare a fost folositd si in
raportul din data 18.01.2021.

In vederea unei bune colaboriri,
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6. ANEXE:
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APARTAMENT 2 CAMERE
Hunedoara, Str. Batiz, nr. 13, bl. D, sc.

A, ap. 19
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ACT ADIIIONAL
NR.1 din data de 29.10.2021

La Contractul de inchiriere pentry suprafetele cuy destinatie de locuinti nr.94 / 14.10.2020

Municipiul Hunedoara, tn calitate de proprietar, cu sediul in Hunedoara, B-dyi Libertitii nr, 17, judetul
Hunedoara, reprezentat prin Primar Dan Boboutanu, in calitate de administrator a] fondului imobiliar ce apartine
domeniulyj public, numit in continuare locator

Si KIS MARIA Ilegitimat cy C.L seria HD, nr, 761091, CNP 2600208201002 n calitate d
intervenit prezentu] act aditional:

Art.1 Se prelungeste Contracty] de fnchiriere nr.94/14.10.2020 pentru locuinta situat3 in STR. BATIZ NR.

I3BL.D.4 SC. A AP. 19, HUNEDOARA Jud HUNEDOARA , be o perioadd de 60 luni, de g 01.11.2021 la data
= 31,10.2026,

Art.2 Se modifics 1n mod corespunzitor Cap.I OBIECTUL CONTRACTULUI, alin(4) din contract,

e locatar, a

Art.3 Celelalte prevederi ale contractulyj rdmén neschimbate

Prezentul act aditional a fost fncheiat tn 2 (douy) exemplare, cite unul pentru fiecare parte,

LOCATOR, LOCATAR,
MUNICIPIUL HUNEDOARA
Primar, -
DAN BoBoUTA CLLENY s MARA
i~y Zogrg. st
Sef Serviciu FLRAPA],

Odeta Viviana Ciocirlie

v

GREAVU Vg CIPRIAN RADY

Vizat consilier Juridic, Intocmit,
AN Achdcese. Ceriser ‘ria

T S
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NR. 94/14.10.2020

- CONTRACT DE iN CHIRIERE
pentru suprafetele cy destinatia de locuing convenabila

Primul, in calitate de administrator al fondulyj imobiliar ce apartine domeniuluj privat al statului inchiriazs, iar al
doilea, in calitate de chiriag, ia cu chirje locuinta din Hunedoara STR, BATIZ, NR. 13 BL. D4 Sc, A AP. 19,
HUNEDOARA Jud HUNEDOARA, judetul Hunedoara, compusa din 2 camere, in suprafati de 24.95 mp si dependinge
in suprafati de 11,99 mp, alte dependinte in suprafatd de  0.00 $i curte, gradini in suprafati de (.00 mp.

Locuinta, care face obiectu] inchirierii va fi folosity de chirias §i familia sa compusi din membrii (chiriag, sotie, sot,
copii), specificati in figa suprafetei locative anexa la prezentul contract.

Locuinta se preda in stare de folosinti cu instalatiile complete,

Perioada de valabilitate a contractului : de la data de 01/11/2020 pana la data de 31/10/2021 ,

La expirarea termenului, contractul poate fi reinnoit cu acordul ambelor parti.

plata,

Neplata in termen a chirjej atrage o penalizare de 0,5 % asupra sumei datorate, pentru fiecare zj de intﬁrziere,_i‘ncepénd
cuprima zi care urmeazj aceleia cand suma a devenit exigibild, firi ca majorarea si poat depisi totalul chiriei restante,

III. OBLIGATIILE PARTILOR PRIVIND FOLOSIREA SI INTRETINEREA SPATIILOR CARE FAC

OBIECTUL CONTRACTULUIL
a) Municipiul Hunedoara se obligi:

-84 predea chiriagului locuinta in stare normalz de folosing;

-5 ia masuri pentru repararea §i mentinerea in stare de sigurants, in exploatare si functionalitate a clidirii pe toata durata
inchirierii locuintei;

-84 intrefind in bune conditii elementele structurii de rezisten{d a cladirii, elementele de constructie exterioare ale cladirii,
precum si spatiile comune din interiorul cladirii, s3 intreting in bune conditii instalatiile comune proprii cladirii;

apa, en.electrica),

b) Chiriasul se obligi: _ o '

-sd respecte reglementarile tehnice si dispozitiile de aparare impotriva incendiilor si sa nu primejduiasca, prin deciziile si
faptele lor, viata, bunurile si mediul,

-sd efectueze lucrari de intretinere, reparatii sau fnlocuirea elementelor de constructii gi instalatii de folosinta exclusiv,

privind inclusiv instalatiile de utilitati pe cheltuialg Proprie a chiriasului; :

-sd repare sau s nlocujascy elementele de constructii si instalatii deteriorate din folosinty comund, ca urmare a folosirij lor

corespunzitoare, indiferent daca acestea sunt in interiorul say exteriorul clidirii;

-dac persoanele care ay produs degradarea nu sunt identificate, atunci cheltuielile de reparatii vor fi suportate de cej care au

acces sau folosesc i comun elementele de constructii, instalatii, obiectele si dotdrile aferente;

-sd achite lunar taxele comune;

=sd asigure curifenia gi igenizarea in interiorul locuintei i la partile de folosint3 comuns pe toatd durata contractului de

inchiriere; :

-sd comunice in termen de 30 zile administratoruluj orice modificare produs¥ in venitul net al familiei, sub sanctiunea
rezilierii contractului de inchiriere;

-58 predea la mutarea din locuinty, administratoruly locuinta in stare de folosint# si curifenie $i cu obiectele de-inventar
complete conform procesului - verbal incheiat 1a preluarea locuingei in chirie;

-5a nu subinchirieze locuinta altor persoane, )
~chiriasul va incheia contracte individuale privind utilitatile (gaz, gunoi, apa, en.electrica). %



. IV. REZILIEREA CONTRACTULUI
a) La cererea chiriagului, cu conditia notificirij prealabile, tntr-un termen minim de 60 de zile
b) La cererea Municipiului Hunedoara , atunci cind;

alte bunuri aferente lor sau dacy 'mstraineazﬁ, fard drept pérti ale acestora;
- chiriagul are un comportament care face imposibils conviefuirea say impiedic folosirea normald a locuintes;
- chiriasul ny g respectat clauzele contractuale;

V. ALTE CLAUZE

ES

Chiriasul are obligatia de 5 parisii locuinga
locafiunea nu s-a refnoit; _
Chiria g cheltuielile.pentm servicii gi intretinere vor f achitate de chiriag pe toats perioada cat a ocupat efectiv locuinta;
Drepturile si obligatiile partilor previzute in Prezentul contract se completeazi cy drepturile gi obligatiile ce decurg
pentru acestea din acte]e normative in vigoare,
Prezentul contract se va completa cu acty] aditional pentry plata taxelor comune, in cazul tn care Asociatia proprietarilor
nu include chiriagii in forma de organizare,

Prezentul contract s-g incheiat astizi 14, 10.2020 tn 2 (dous) exemplare, cite unyl pentru fiecare parte,

MUNICIPIUL HUNEDOAi\F{_;:,AE?N‘ CHIRIAS,
Primar, IR SRS é(_;\ KIS MARIA

B B + @l h.\ % i [y
DAN BOBOUTANU i 38 f?} [ (,Ve
ADNINETRA Y AT

Cje S 1 0: 10. 202[}3‘2/
Director Executiv, 2 e

Directia Ec nomica
Aurelia Anisoara Popa

™

Sef Serviciu F LRAPAI,
Odeta Viviana Ciocirlie

\

E e
Vizat consilier juridic,
Preda Camelig N
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Sontiflaar queim p, .
'gn :s_safzg:gm. 2018

PROTE
Tontiflend sacda 5,
N 25626 102018

i unicipiul Hunsdoa ra, B-

dul Libertatli nr.17, cod 23 1128, Judetul Hung

dioa

ra, Tel..+~4 0254 716322, Fax.: +4-0254 716087

Anexa la Contract: Nr, 94/ 14/10/2020

Componenta locuintei inchiriate:

Nr. Denumire Suprafata Suprafata Suprafata Observatii
Crt. MP. Exclusiva Comuna

1 Camere 24,95 24,95 0,00

2 Dependinte 11,99 11,99 0,00

Membrii familiei stabiliti conform art, 17 din Legea 114 / 199¢

Nr. Grad de Anul Societatea unde .
Crt. Nume rudenie | Nasterii CNP lucreaza - Venit
1 [Kis Maria Titular 1960 VENIT OCAZIONAL 300,00
Declar - sub sanctiunea rezilierii
contractului de inchiriere ca ny
realizam alte venituri in familie
decat cele declarate maj sus.
Chirias,
KIS MARIA
Intocmit, \ 4y
Ceriser Maria /

Semnatura
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