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Apartament convenabil cu 2 camere si dependinte
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prealabil in scris al FairValue Evaluari, al clientului si al utilizatorului desemnat
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Fair =

Complete Valuation Services

FairValue Evaluari SRL

Str. Sfantul Spiridon nr. 7,

Catre: PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Referitor: Apartament convenabil cu 2 camere si dependinte

Adres Hunedoara, str. Pinilor nr. 2, bl. 41, sc. A, et. 10, ap. 64, jud. Hunedoara, cod postal
resa:

RO-337159

Urmare a solicitérii dumneavoastrd, am procedat la evaluarea proprietatii indicate mai sus. Am efectuat inspectia
proprietatii, am analizat piata imobiliars specifica si am estimat valoarea de piat3 a proprietatii in cauza in vederea vanzarii,
in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022.

FairValue Evaluari, membru corporativ ANEVAR, prin evaluatorul autorizat Oprita Vasile - Matei, membru autorizat
ANEVAR - EPI, EBM, El cu legitimatia nr. 14899, a evaluat proprietatea in calitate de evaluator independent, raportul de
evaluare fiind ntocmit in concordanta cu Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022

Sector 2, Bucurestiwww.fvalue.ro

Stan Laurentiu Adrian
Director FairValue Evaluari

T: +40 213227106
M:+40 746 241 995
E: laurentiu.stan@fvalue.ro

Oprita Vasile - Matei
Evaluator Autorizat ANEVAR

M:+40 723 160 404
E: matei.oprita@fvalue.ro

in baza informatiilor disponibile, in urma analizelor, metodelor si rationamentelor aplicate, opinia noastrs este c& valoarea
de piata a dreptului deplin de proprietate asupra proprietatii descrise in acest raport, la 14.02.2023, este:

10.300 EUR

echivalent

50:500 LE|

v Valoarea a fost exprimatd tinand seama exclusiv de ipotezele semnificative, ipotezele speciale semnificative si
aprecierile exprimate in prezentul raport si este valabils in conditiile economice si juridice mentionate in raport;

v Valoarea este valabild numai pentru destinatia precizata in raport.

v Rezultatul evaluarii reprezinta valoarea de piatd estimata a proprietatii subiect ,fara a include costurile vanzitorului
generate de vanzare sau costurile cumparatorului generate de cumparare si fara a se face o ajustare pentru orice
taxe platibile de oricare parte, ca efect direct al tranzactiei.” (art. 210.1/SEV 104). Astfel, nu s-a tinut cont de
inregistrarea fiscala a proprietarului, in speta daca acesta (nu) este, platitor de TVA.

v Conversia s-a fdcut la cursul de schimb comunicat de BNR, valabil pentru data de 14.02.2023 : 4,9037 lei / EUR.

Cu deosebitd consideratie, Stan Laurentiu Adrian

Director FairValue Evaluari
Oprita Vasile - Matei
Evaluator Autorizat
EPI, EBM, EI
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PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Client/Utilizator desemnat

PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Data raportului de evaluare | 14.02.2023
Data inspectiei 14.02.2023
Data evaluarii 14.02.2023

Evaluator autorizat

Oprita Vasile - Matei, Evaluator Autorizat EPI, EBM, El, rmm;_Bm:meoo

Compania de evaluare

Fairvalue Evaluari, Membru Corporativ ANEVAR, Autorizatie nr. 20, Polita de asigurare de raspundere _oﬁodnmm_o:mrm
42981/09.12. woww

Reprezentant — functia

Stan Laurentiu Adrian — Director

Tip proprietate

APARTAMENT CONVENABIL CU 2 CAMERE $I DEPENDINTE

Adresa proprietatii

Hunedoara, str. Pinilor nr. 2, bl. 41, sc. A, et. 10, ap. 64, jud. Hunedoara

Cartier / amplasare

Zona de est a municipiului Hunedoara, cartier _<__08 7

Cod postal RO-331159
Anui construirii 1976
Regim de inaltime 10 / P+10
Utilitati Energie electrica, apa, canalizare, gaz metan, Tncalzire { CT proprie )"
Finisaje Medii
Constructie Au totala = 39,00 mp dincare: Au camere = 24,60 mp , Au dependinte = 14,40 mp
Suprafete | Teren Cota indiviza de teren aferenta apartamentului - neprecizata in documentele puse la dispozitie
| Parti comune Cota indiviza din partile comune ale blocului - neprecizatd in documentele puse la dispozitie
Proprietar Domeniul Privat STATUL ROMAN —drept de administrare Municipiul Hunedoara

Dreptul de proprietate

Considerat deplin

Scopul evaluarii

Estimarea valorii de piata a proprietatii descrise mai sus n vederea vanzarii.

Tipul valorii utilizate

Valoarea de piata
Valoarea de piatd reprezintd suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(d) la data
evaluarii, intre un cumparator hotardt s/ un vanzator hotarét, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing
adecvat s/ in care pdrtile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fard constréngere (SEV-704).
Metodologia de calcul a tinut cont de scopul evaluarii, tipul proprietatii si de recomandarile Standardelor de
Evaluare a Bunurilor 2022.

Utilizare existenta’

Proprietate rezidentiala

VALOAREA DE v:ﬁ.y

10.300 UR

M

50.500 m LE|

Curs de schimb valutar

4,9037 LEl / EUR

fFairValue Complete Valuation Services | Page 5 of 57
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PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Sarcini inregistrate

Fond locativ inchiriat in baza Contractului-de inchiriere nr. 18 /25.01.2018, perioada contractuala fiind valabila pana
la 31.01.2025. Din discutjiile cu reprezentantii primariei si din documentele puse la dispozitie, nu rezulta ca ar exista
alte sarcini care ar afecta dreptul de 90@1@68 asupra proprietatatii .

Evaluarea s-a realizat in ipoteza ca dreptul de proprietate este deplin, marketabil si tranzactionabil.

Identificarea proprietatii

si asigurarea accesului:

Identificarea proprietatii subiect a fost realizata pe baza documentelor puse la dispozitie de client si cu ajutorul
adresei postale. .

ACCESUL CATRE PROPRIETATEA SUBIECT SE REALIZEAZA DIN:
Str. Pinitor . Drum asfaltat Public

“Nots: Pe tot parcursul raportului de evaluare, acolo unde evaluatorul mentioneaza ca regimul juridic al unui drum ar fi public, trebuie stiut ca
aceastd precizare nu este o informatie preluatd dintr-un document oficial, ci provine dintr-o analizd bazatd pe urmatorul rationament: Intrucét

3c-m.xmwﬁm-mEh.oﬁBmﬂromnmlA_uhmEmwmb_«Dbbbc,B.mbwm|ob.o.ﬁ,@ care s3 ateste regimul juridic al drumului prin care se asigurd accesul catre terenul

subiect, dar in acelasi timp nu exista indicii (bariere, avertiz3ri etc) care sa conducé la ideea c3 acesta ar fi privat, evaluatorul apreciaza ca
respectivui drum este public. Dreptul de proprietate evaluat include si dreptul de proprietate (integral/partial) asupra tuturor cdilor de acces
care asigurd legatura intre drumul public si proprietatea subiect.

Observatii speciale

Proprietatea evaluata : : :
- este inclusa in fondul imobiliar ce apartine domeniutui privat al STATULUI ROMAN, administrat de.
Municipiul Hunedoara
- nu este inscris3 in Cartea Funciaré, la data evaluarii, aceasta operatie realizandu-se dupa vanzarea
proprietatii. .

Valoarea de piat3 a fost estimata in conformitate cu cerintele Standardului de Evaluare a Bunurilor 2022, luéand in
considerare starea fizicd a proprietatii, asa cum se prezinta, la data evaludrii. Estimarea valorii eventualelor
imbunatatiri aduse de chirias proprietatii, nu fac obiectul prezentului raport de evaluare.

Vanzarea proprietatii se va face cu respectarea prevederilor legale stipulate in :

e Legea nr. 85/1992 privind vinzarea de locuinte si spatii cu altd destinatie construite din fondurile statului si din
fondurile unitatilor economice sau bugetare de stat .

» Decret — Lege nr. 61 / 07.02.1990 privind vanzarea de locuinte construite din fondurile statului catre populatie

» Legea nr. 244 /05.12..2011pentru modificarea art. 16 din Legea nr. 85/1992 privind vanzarea de locuinie si
spatii cu altd destinatie construite din fondurile statului si din fondurile unitatilor economice sau bugetare de stat

o Legea locuintei nr. 114 / 1996

» Ordonanta de Urgenta nr. 57 / 03.07.2019 privind Codul Administrativ

FairValue Complete Valuation Services | Page 6 of 57
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Diferente constatate in La data inspectiei s-a constatat ca a fost eliminat peretele despartitor dintre balcon si bucatdrie , respectiv a fost

urma inspectiei Inchisa usa de acces dintre sufragerie si balcon.

(faté& de documentele de , A — . . T S
= 5 . i Evaluatorul apreciaza ca aceste modificari nu au influentat in mod semnificativ suprafata proprietatii.

proprietate / documentatia ; 9 ;

Evaluatorul nu a facut masuratori efective ale suprafetelor proprietatii, o situatie exacta putand fi obtinuta in urma
unei ridicari topo realizata de un topograf autorizat ANCPI.

Suprafetele utilizate in raportul de evaluare vor fi cele din contractul de inchiriere si Fisa de inventar, formulandu-se
ipoteza ca sunt conforme cu suprafata reala. .

cadastrald)

FairValue Complete Valuation Services | Page 7 of 57
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PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

DECLARATIE PRIVIND EVALUAREA

!

*-

Subsemnatul, imi asum raspunderea privind continutul si concluziile evaluarii numai fatd de clientul = Cu deosebita consideratie
si utilizatorul desemnat al lucrarii si certific , in cunostinta de cauza si cu buna credinta, ca:

-

. OPRITA VASILE - MATEI

Afirmatiile sustinute Tn prezentul raport sunt reale si corecte;
Analizele si concluziile sunt limitate numai la ipotezele si ipotezele specifice prezentate in raport
si-reprezinta opinia mea impartiala, opinie care nu a fost influentata de terte parti si nu este in

niciun mod supusa vreunei cerinte de a ajunge la concluzii predeterminate;

Evaluator Autorizat EPI, EBM, El

~—Nu amniciun interes, actual sau de perspectiva, referitor ta bunul care face obiectul evaluarii si

nu am niciun interes personal fatd de vreuna din partile implicate;

Nu sunt influentat de nicio constrangere legatd de bunul evaluat sau de partile implicate in aceasta
activitate de evaluare.

Implicarea mea in aceasta activitate de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea din partea nim&nui,
de obtinere a unor rezultate predeterminate;
Onorariul platit de catre client nu are nicio legatura cu obtinerea unor rezultate predeterminate
sau cu vreo actiune sau eveniment, rezultate in urma utilizarii analizelor si concluziilor prezentului
raport;

Analizele si concluziile au fost exprimate in conformitate cu prevederile standardelor de evaluare
fn vigoare si cu respectarea Codului de etica al profesiei de evaluator autorizat;

Detin cunostintele si experienta necesard pentru efectuarea, in mod competent, a acestei lucrari;
Pentru realizarea raportului nu am primit asistenta din partea altor persoane nesemnatare ale

declaratiei privind evaluarea

FairValue Complete Valuation Services | Page 8 of 57
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PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

ldentificarea evaluatorului

Identificarea clientului

Identificarea utilizatorului

Alti Utilizatori desemnati

Responsabilitatea fata de terti

FairValue Evaluari - Evaluator autorizat' membru corporativ ANEVAR, autorizatia nr. 0676.
Oprita Vasile Matei - Evatuator autorizat, membru titular ANEVAR cu leg. nr. 14899, specializarile EPI, EBM, El

PRIMARIA MUNICIPIULU! HUNEDOARA

PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Nu sunt.

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de catre o:.m:ﬁ corectitudinea si precizia
datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia.. Acest raport de evaluare este destinat scopului si utilizarii
precizate Tn cadrul acestui raport. Raportul este confidential, strict pentru client si utilizatorii desemnati, iar

Scopul evaluarii

Adresa proprieta

Proprietar

Drepturi de nﬁonzmﬁmﬁm
evaluate

®<m_cmﬁoﬂc_ nu movmuﬁm nicio responsabilitate fata Qm ) alta ﬁm«momsa In nicio circumstanta.

Estimarea valorii de piata a quc:mﬁ titin vederea vanzarii, in ooiozﬁxmﬁ cu Standardele de Evaluare a Bunurilor
2022.

Hunedoara, str. Pinilor nr. 2, bl. 41, sc. A, et. 10, ap. 64, jud. Hunedoara, cod postal RO-331159
Domeniul Privat STATUL ROMAN — drept de administrare Municipiul Hunedoara

In cadrul prezentului raport a fost evaluat 9095 deplin de proprietate mmcnﬁm proprietatii m:m_:Nm;m Qm::cﬁ de
catre proprietar (Statut Roman) in baza documentelor avute la dispozitie.

Din informatiile obtinute de evaluator, la data evaluarii, proprietatea nu este inscrisa in Cartea Funciara, aceasta
actiune urméand sa aibé loc dupa transmiterea dreptului de proprietate prin vanzare:

Proprietatea evaluaté este inchiriaté in baza Contractului de inchiriere nr. 18 /25.01.2018, perioada contractuala
fiind valabila pana la 31.01.2025, conform actului aditional nr. 2/23.01.2020

Chirias : Munteanu Gabriel cu familia (sotia + 3 copii )

Din discutiile cu reprezentantii clientului si din documentele puse la dispozitie, nu rezulta ca ar exista alte sarcini
care ar afecta dreptut de proprietate asupra proprietatatii .

Evaluarea s-a realizat in ipoteza ca dreptul de proprietate detinut de Statul Romén asupra proprietatii evaluate
mmﬁmamg._?Bm%mSU_.mr.mszoﬁo:mU:Mm:cmmﬂmm%mo_mmﬁamm:mmmﬂoi.
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FairValue Complete Valuation $Services | Page 10 of 57



o = Raport de evaluare
5 639 / 14.02.2023

PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Tipul valorii utilizate

Moneda evaluarii

Evaluarea executatd conform prezentului raport, Tn concordanta cu cerintele clientului, reprezintd o estimare a
valorii de piatad a proprietatii, asa cum este aceasta definitd in Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022 —SEV
104 - Tipuri ale valorii.
Conform acestui standard :
> Valoarea de piata reprezinta suma estimata pentru care un activ sau ¢ datorie ar putea fi schimbat(d) la
'data evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotérat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un
marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare Tn cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.

Metodologia de calcut .m. ﬁzcw cont de scopul evaluarii, tipul proprietatii si de recomandarile Standardelor de
Evaluare a Bunurilor 2022.

Ov:im finald a evaluarii este Uﬁmwmi%m in LEl si EUR. Cursul de schimb Leu/Eur valabil la data evalu&rii

Data evaluarii

Data raportului

Natura si amploarea

activitatilor evaluatorului.

Inspectia proprietatii

(14.02.2022) este cel afisat de BNR, si anume 4,9037 Lei/Euro.

L& baza -efectuarii.evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor la data de 14.02.2023, data.la care se
considera valabile ipotezele luate in considerare precum si valorile estimate de catre evaluator. Evaluarea a fost
realizata in luna Februarie 2023. Data evaluarii este 14.02.2023.

14.02.2023

| Etapele parcurse pentru determinarea valorii de piata au fost:

|
|
I
|
|
|
|
|
|
|
w
m

» documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului;
o inspectia proprietatii; . .
» stabilirea ipotezelor semnificative si ipotezelor speciale semnificative care au stat la baza elaborarii
raportului;
» selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;
o analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaluarii;
o aplicarea metodei/metodelor de evaluare considerate oportund/e pentru determinarea valorii si
fundamentarea opiniei evaluatorutui.
Inspectia a fost efectuatd in data de 14.02.2023, de catre evaluator autorizat Oprita Vasile Matei, nr. legitimatie
14899, in baza documentelor si reperelor furnizate de client. B
Cu aceasts ocazie, au fost preluate informatii referitoare la proprietatea evaluatd — apartament convenabil cu
2 camere, ‘a fost analizata concordanta dintre schita pusa la dispozitie (releveu nevizat de topograf autorizat
ANCPI) si structura apartamentului, s-a fotografiat proprietatea supusa evaluarii.

FairValue Complete Valuation Services | Page 11 of 57
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PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

La data inspectiei s-a constatat ca a fost eliminat peretele despartitor dintre balcon si bucatarie , respectiv a fost

Inchisa usa de acces dintre sufragerie si balcon.

Evaluatorul apreciaza ca aceste modificari nu au influentat in mod semnificativ suprafata proprietatii.

Evaluatorul nu a facut masuratori efective ale suprafetelor proprietatii, ¢ situatie exacta putand fi obtinuta in urma
unei ridicar! topo realizata de un topograf autcrizat ANCP!.

Suprafetele utilizate in raportul de evaluare vor fi cele din contractul de inchiriere si m_mm de inventar, formulandu-
se ipoteza ca sunt conforme cu suprafata reala.

Conformitatea evaluarii cu

SEV

RT—

Raportul de evaluare a fost realizat in concordanta cu reglementarile Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2022 si
cu ipotezele semnificative si ipotezele speciale semnificative cuprinse in prezentul raport. Valoarea terenului a fost
determinata in conformitate cu ﬂm:qmam”m aplicabile, csmjgc,mm cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea,
respectiv: ,

v SEV 100 - Cadrul genéeral

v SEV 101 = Termenii de referinta ai evaluarii

v . SEV 102 - Documentare si conformare ’
v SEV 103 — Raportare .

v SEV 104 — Tipuri ale vatorii |

v SEV 105 - Abordari si metode de evaluare

¥ SEV 230 - Drepturi asupra proprietadiii imobiliare

v GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile

FairValue Complete Valuation Services | Page 12 of 57
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PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Natura si sursa informatiilor pe
care se bazeaza evaluatorutl

Documentele si schitele puse la dispozitia m<m_cmﬁoﬁc_c_ de catre administratorul proprietatii subiect, ﬁmmbmorﬁ

v
v
v

Contract de Inchiriere pentru suprafete cu destinatia de locuinta convenabila nr. 18 /25.01.2018 cu anexe
Fisa mijlocului fix — nr. inventar 10606 , valoare de inventar : 25.480 lei
Schita releveu a apartamentului  (fara viza topograf ANCPI)

Alte informatii, respectiv:

v
v
v

Cursul de referinta al monedei nationale afisat de BNR;
Pubiicatii privind piata irnobi :ma 4 : , .
Articole din presa .

Evatuatorii nu fsi asumé& nici un fel de Ech:Qmﬂm pentru datele puse la dispozitie de catre client si proprietar si
nici Um:?c ﬁmNc:mﬁm_m ovw_zcﬁm in cazul in care acestea sunt viciate de Qmﬁm incomplete sau gresite.

v

In UﬁmNmiE raport sunt Uﬂmqm:ﬁm*m analizele, opiniile si oo:o_cm_:m 3@8 Uﬁoﬁmm_o:m_m si impartiale si se

Ipoteze semnificative

limiteaza numai la ipatezele si ipotezele speciale prezentate; : ’
Aspectele-juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si: documentele ESWNm;m.. de catre reprezentantii
Administratorului proprietatii si au fost prezentate fard a se intreprinde verificdri sau investigatii
suplimentare. Se formuleaza ipoteza ca dreptul de proprietate al Statului Roman asupra proprietatii
evaluate este deplin si marketabil; 8 :
[nformatia furnizata de catre terti este considerats de inc credere, dar nu i se acordad garantii pentru
acuratete;

Sé presupune ca nu exista conditii ascunse sau neaparente ale apartamentului / blocului care sa influenteze
valoarea. Evaluaterul nu-si asuma nici o responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru ogm_:m:mnw
studiilor necesare pentru a le descoperi; .

Se presupune ca proprietatea imobiliara in cauzad respectd reglementarile privind QOocBm:.ﬁmc:m de
urbanism, legile de constructie si regulamentele sanitare, iar tn cazul in. care nu sunt respectate aceste
cerinte, valoarea de piata va fi mﬁmcﬁmﬁm. .

Proprietatea nu a fost expertizata detaliat. Orice schitd din raportul de evaluare prezinta dimensiunile

" aproximative ale proprietatii si este réalizatd pentru a ajuta cititorul raportului s3 vizualizeze proprietatea.

In cazulin care exista documente relevante (masuritori de cadastru, expertize) acestea vor avea prioritate.
Daca nu-se arata altfel in raport, se intelege cd evaluatorii nu au ocsoﬂ_swm asupra starii ascunse sau
invizibile a proprietatii (inclusiv, dar fara a se limita doar la acestea, starea si structura solului, structura
fizica, sistemele mecanice si alte sisteme de functionare, fundatia, etc.), sau asupra conditiilor adverse de
mediu {(de pe o?v:mﬁmﬁum imobiliara Tn cauza sau de pe o proprietate invecinatd, inclusiv prezenta
substantelor periculcase, substa :wm_oﬂ toxice etc.), care pot majora sau micsora valoarea proprietatii. Se
presupune ca nu exista astfel de condiiii daca ele nu au fost observate, la data inspectiei, sau nu au devenit

vizibile in perioada efectuarii anatizei cbisnuite, necesara pentru intocmirea raportului de evaluare.

FairValue Complete Valuation Servicas | Page 13 of 57
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27
i

PRIMARIA MUNICIPIULUI ICZm0.0>x>

Se presupune ca amplasamentul este in deplina oo:ooamzﬁm cu toate reglementarile locale si republi icane
privind mediul inconjurdtor

Din informatiile definute de catre evaluator si din discutiile purtate cu proprietarul, nu exista nici un indiciu.
privind existenta unor contaminari naturale sau chimice care afecteaza valoarea proprietatii evaluate sau
valoarea proprietatilor vecine.

Evaluatorul nu are cunostinta de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care sa indice prezenta
contaminantilor sau materialelor periculoase si nici nu a efectuat investigatii speciale in acest sens. Valorile
sunt estimate In ipoteza ca nu exista asa ceva. Daca se va stabili ulterior c& existd contaminari pe orice
proprietate sau pe oricare alt teren vecin sau c& au fost sau sunt puse n functiune mijloace care ar putea
sa& contamineze, aceasta ar puitea duce la diminuarea valorii raportate;

Evaluatorul considerd c& presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile in
lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaluarii:

Ipoteze speciale semnificative

S-a presupus ca legislatia In vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul eventuale modificari care
pct sa apard in perioada urmatoare; Alegerea metodelor de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-
a facut {indnd seama de tipul proprietatii, tipul valorii exprimate si de informatiile disponibile; o

Evaluatorul a utilizat In estimarea valorii toate informatiile pe care le-a avut la dispozitie la data evaluarii
referitoare la subiectul de evailuat neexcluzand posibilitatea existentei'si a altor informatii de care acesta
nu avea cunostinta;

Valoarea de piata estimata este valabila la data evaludrii. Intrucét piata, conditiile de U_mﬁm se pot schimba,
valoarea estimatéa poate fi incorectad sau necorespunzatoare la un alt moment;

Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al starii proprietatii, astfel
de informatii depasind sfera acestui raport gi/sau calificarea evaluatorilor. Evaluatorii nu oferd garantii
explicite sau implicite Tn privinia starii in care se afla proprietatea si nu sunt responsabili pentru existenta
unor astfel de situatii si a eventualelor lor consecinte si nici pentru eventualele procese tehnice de testare
necesare descoperirii lor.

Evaluatorul apreciaza ca modificarile minore realizate de chirias Tn structura apartamentului nu au
influentat in mod semnificativ suprafata 90_93&3 si nici structura de rezistenta a constructiei.
Evaluatorul nu a facut masuratori efective ale suprafetelor proprietatii, o situatie exacta putand fi
obtinuta in urma unei ridicari topo realizata de un topograf autorizat ANCPI.

Suprafetele utilizate in raportul de evaluare sunt cele din contractul de inchiriere si Fisa de inventar,
formutandu-se ipoteza ¢& sunt conforme cu suprafata reala
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PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Restrictii de utilizare, difuzare
sau publicare.

intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implicd dreptul de publicare a acestuia;

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s& ofere in continuare consultantd sau s3 depuna marturie
in instantd relativ la propriet&tile in chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de intelegeri in
prealabil;

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 isi pot pierde valabilitatea;

Orice valori estimate in raport se aplica bunului evaluat, luat ca intreg si orice divizare sau distribuire a valorii
pe interese fractionate va invalida valcarea estimata, in afara cazului In care o astfel de distribuire a fost
prevazuta in raport;

Nici prezentul raport, nici parti ale sale {in special concluzii referitor la valori, identitatea evaluatorului) nu

£y

trebuie publicate sau mediatizate f&rd acordul prealabil al FairValue Evaluari si al evaluatorului autorizat care

semneaza-acestraport, cuspecificarea formetsicontextului in care urmeaz4 s apara. Publicares, partiala sau

Descrierea raportului

RN o SN s Y R L S Y YOS NN S8 LD 0% i A O v e A e A £ e e

integratd, precum si utilizarea lui de catre alte persoane decét clientul si utilizatorul desemnat al raportuiui de
evaluare, atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale.

Scopul evaluarii, complexitatea activului supus evaluarii si cerintele clientului/utitizatorului au determinat
gradul adecvat de detaliere al raportului de evaluare.

Prezentul raport de evaluare are o forma completa si este de tip explicativ (narativ) care respecta cerintele de
raportare ale SEV 103 — Raportare.
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Identificarea proprietatii
imobiliare subiect.
Descrierea juridicd

Conform documentelor anexate la raport, UﬁOU:mﬁmﬁ.mm este descris3 astfel :
v' Contract de inchiriere nr. 18 /25.01.2018 cu anexe : .
Apartament cu 2 camere situat in Hunedoara, str. Pinilornr. 2, bl. 41, sc. A, et. 10, ap. 64 _ca Ic:maomﬂm
cod postal RO-331159, avand Au totala = 39,00 mp , din care Au camere = 24,60 mp si Au dependinte =
14,40 mp.

v Fis& de inventar
Nr.inventar: 10.606 , Nr.dccument / data luariiin evidentsd : 272 /29.12.2017
Coaul de clasificare : 1.6.1.1 Ciadiri pentru locuinte sociale, moteluri si cdmine amplasate -

Valoare de intrare :* 25.000 iei |,
Valcare de inventar dupa ultima evaluare (PV 006 /23.07.2018) : 25.480,00 iei

Proprietatea evaluata face parte din domeniul _oomr,\ apartinand ‘domeniutui privat al Statului Roman m_ afiat in

administrarea Municipiului Hunedoara. ‘

Din inférmatiile obtinute de evaluator, la data evaluarii, proprietatea nu este inscris3 in Cartea Funciara, aceasts

Identificarea eventualelor
bunuri mobile evaluate

Date despre zona,
vecinatati si amplasare

actiune urméand sa aiba loc dupé transmiterea dreptului de proprietate U;: vanzare.

Proprietatea evaluata-este inchiriatd in baza Contractului de inchiriere nr. 18,/ 25.01.2018, pericada contractuais
fiind valabila pana la 31.01.2025, cornform actului aditional nr. 2 / 23. o; .20290.

Din discutiile cu reprezentantii clientului si din documentele puse _a _nbow;_f nu rezulta ca ar exista alte sarcini
care ar m?oﬁm dreptul de proprietate asupra proprietat m:_

Evaluarea s-a realizat in ipoteza ca dreptul de proprietate este deplin, jmﬁxmﬂmc: si tranzactionabil.

Nu au fost evaluate bunurile mobile amplasate in incinta proprietatii subiect.

In vederea determinarii valorii de piata, au fost luate in calcul doar dot&rile permanente ale proprietatii, cum ar fi
instalatiile de apa, electrice, de incélzire, ca si componentele incorporate, cum ar fi tablourile electrice ,
ascensoarele, etc.

e Amplasarea proprietatii in cadrul localitatii este prezentata in anexa prezentului raport.

» Tipul zonei: zona periferica rezidentiaid, identificatd ca zona Micro 7. _

e Accesulin zona se realizeaza atat cu ajuterul mijloacelor de transpert in comun si a autovehiculelor personale,
cat si pietonal.

e Compozitia zonei

Unitati Unitati de Unitati institutii de Sedii de Institutii de Muzee Parcuri,
comerciale invatamant  medicale cult banci interes lacuri,
in public cursuri de
apropiere apa
DA DA AL DA NU DA CNU NU
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Informatii despre
amplasament.

_uﬁovznﬁmrmm este mBn_mmmS in zona periferica rezidentiald M7. o

e« Proprietatea evaluata se afla pe str. Pinilor, in apropiere de magazinul PENNY — Bm_u 2,

« Str. Pinilor face legatura intre str. Trandafirilor si str. Viorele, avand acces direct la bld. 1848
Accesul la U_OU:mSH se face direct din str. P_.___oﬂ Amplasamentul dispune de locuri de parcare stradale sau
parcare amenajata pe latura <mm:0g a blocului, «mmUmoﬁE ia magazinul vv::,\ Pietonal, accesul se face de pe trotuare
asfaltate.
Identificarea proprietatii subiect a fost realizata in UmNm adresei postale.

ACCESUL CATRE PROPRIETATEA SUBIECT SE REALIZEAZA DIN:

Str. Pinilo Drum asfaltat Public

*Nota:

Descrierea-apartamentului

e b b s T e s S A AR T TRe T

.Pe tot Umﬁoc?c_ raportului de m<m_cm8 acolo unde evaluatorul mentioneaza ca regimul juridic al.unui drum ar fi public,
trebuie stiut ca aceasta precizare nu.este o informatie preluata dintr-un decument oficial, ci provine dintr-o.analiza bazata
pe urmatorul rationament: intrucat nu exista informatii certe Eﬁm_cmﬁm din documente oficiale) care sa ateste regimut juridic

al drumului prin care se asigura accesul catre Uﬁooﬁ_mﬁmﬁmm imobiliata subiect, dar in acelasi timp nu exista indicii (bariere,
avertizari etc) care sa conduca la ideea ca acesta ar fi privat, evaluatorul apreciaza ca respectivul drum este public. Dreptul
de proprietate evaluat include si dreptul de proprietate (integral/partial) asupra tuturor cailor de acces care asigura _mmm.ﬁcﬁa
intre drumul public si proprietatea subiect.

Zona studiata este una mixta, UﬂmUODQmﬁm_ﬁ rezidentiala , dar si comerciala .

Zona rezidentiala este reprezentats in principal de 900:@6: cu destinatie ﬁmNam::um tip blocuri P+2 — P+10, dar
si case in zona Or_Na

Zona comerciala este reprezentata de spatii comerciale la parterul blocurilor existente de la data PIF, dar si spatii
comerciale de cartier dezvoltate in spatii cu altd destinatie dezafectate (ex. foste centrale termice), in spatii rezultate
prin reconversia unor apartamente de la parterul blocurilor sau spatii dezvoltate pe terenurile libere din zona . In
zona se regdsesc si spatii de cazare (pensiuni, hotel) sau de agrement (Gradina Zoologica,complexul Ciuperca)

Descrierea apartamentului

Caracteristici fizice:
o Suprafata utila: Au.totala= c:oo mp, din care Au cam=24 ,60 mp, Au dependinte=14,40 mp, Abalcon = m m& mp
e Structura apartamentului : semidecomandat , cu balcen, compus.din :

- Hol intrare: = 5 G 1Emp . Bucatarie - 4,683 mp
- Sufragerie .= 15,27 mp Dormitor - 9,87 mp
- Camara - 0,98 mp Baie - 2,21mp
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La data inspectiei s-a constatat ca a fost eliminat peretele despartitor dintre balcon si bucatarie , respectiv a fost
inchisa usa de acces dintre sufragerie si balcon. Evaluatorul apreciaza ca aceste modificari nu au influentat in
mod semnificativ suprafata proprietatii.

Evaluatorul nu a facut masuratori efective ale suprafetelor proprietatii, o situatie exactd putand fi obtinuta in
urma unei ridicari topo realizatd de un topograf autorizat ANCPI.

Suprafetele utilizate in raportul de evaluare sunt cele din contractul de inchiriere si Fisa de inventar, formulandu-
se ipoteza ca sunt conforme cu suprafata reala.

Utilitati:
v Retea urbana de energie electrica: existenta

v Retea urbana de apa: existenta
v Retea urbana de termoficare: inexistenta (CT proprie)

v Retea urbana de gaze: existenta
v' Retea urbana de canalizare: existenta
v Retea urbana de iluminat public: existenta

Caracteristici juridice: Caracteristici economice:
v Utilizare legala: rezidentiala v Impozite asupra terenurilor: Conform HCL,;
v Servituti de trecere: Nu este cazul v' Taxe locale de construire: Conform HCL;
v Restrictii de sistematizare: Nu este cazul; v Avantaje fiscale: Nu este cazul.
v Alte restrictii existente: Nu este cazul.
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Blocul a fost construit in anul 1976 . Regim de thaltime: P+10E.

Cladirea din care face parte apartamentu!l are urmatorul sistem constructiv:

o Fundatii din beton —radier general ~ ;  Structura de rezistenta este realizata pe cadre din beton m:jmﬁ

» Pereti de compartimentare din placi de beten, respectiv BCA

o Pereti de Inchidere perimetrald din placi de beton ; Plansee din beton armat

> Acoperisul cladirii este de tip terasa necirculabild

» Numar de restantieri'la plata intretinerii: mic

e Starea tehnica a constructiei o____ care face parte proprietatea subiect mmﬁm mmzmﬁmomﬁo@xm.

e Riscseismic: 6

» Aspect exterior al cladirii este sati ﬂmomﬁoﬂ {fara sistem ﬁmv«BO_No_mi ﬂmm:Nmﬁ izolat la cateva mbm:m?_n: te),
' aspect interior satisficitor (zugraveli in lavabil, balustrszi metalice, iluminat standard). Dispune de usa la

intrarea n scara din PVC si acces pe baza de interfon. Dispune de lift functional la data evaluarii.

Descrierea amenajarilor si
constructiilor

Date privind impozitele si
taxele

.u. t:<_:C dapdt _.n::nw_:.r: )
.e  Functional : apartament cu. M CAMERE si QDUD:QBH
o Gradul de confort : i, decomandat
o Utilizerea actuaia: la cata T_mobo: ei apartamentul este ocupat de actualul o?:mm
Calitatea finisajelor intericare: medii / superioare
Finisaj pereti interiori: zugraveli vopsea lavabila;
Pardoseli: parchet lamelar in camere; gresie in restul incaperilor;
Placari la pereti: faianta in baie, bucatarie;
Tamplarie exterioara — structura PVC cu geam termopan; Tamplarie interioara — lemn;
Usa acces apartament — metalica;
Dispune de balcon.
Instalatii interioare:
v Instalatii si dotari electrice functionale, medii: corpuri de iluminat , aparate electrice.
v Instalatii si dotari ﬁm:j_om functionale, medii: centrala termica proprie, incaizire prin calorifere
metalice.
v Instalatii si dotari sanitare functionale, medii: obiectele sanitare sunt montate.
v Instalatii de alimentare cu gaze: instalatii standard, 2 focuri.

AN N NN

Nota:

Opinia evaluatorului cu privire la starea tehnica & constructiel nu este certificata de o specializare in domeniu,
evaluatorul neavand pregatire si atributii in acest sens. Daca se doreste o opinie avizata, atunci este necesara
comandares unel expertize tehnice de rezistenta. Fvaluatorul nu va putea i facut raspunzator pentru aceasta
mentiure.

Valorile impozabile, impoziteie si taxele locale si alte taxe asimilate acestora sunt stabilite prin Codul fiscal, cu
modificarile si completarile uitericare, Titlut IX.
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Ao g

 ANALIZA DATELOR . S

Analiza pietei imobiiiare

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intr3 in contact in scopul de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta
piatd schimb drepturi de proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii. .

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza, ci‘este deseori influentata de reglementéarile guvernamentale si locale.
Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existand Tntotdeauna
un decalaj intre cerere si oferta.

Oferta pentru un anumit tip de cerere se-dezvolta greu, iar cererea poate sd se modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori s3 existe supraoferta
sau exces de cerere si nu echilibru. Cumpé&ratorii si vanzatorii nu sunt Tntotdeauna bine informati, iar actele de vénzare-cumparare nu au locin
rnod frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de tranzactionare sau nivelu! ofertei nu sunt imediat disponibile. Proprietatile imobiliare sunt
durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt putin lichide si de obicei procesul de vanzare este lung.

I A .. 3 ,.W.Id,\.d.f
5 9 dn BT s :
, SN Definirea produsului imobiliar
! (analiza productivitatii proprietatii)

 Delimitarea pietei specifice
(aria pietei si aria competitiva)

i 2 ', Analiza cererii

~ Analiza ofertei .
: (investigarea si-previziunea concurentei)

- Analiza interactiunii dintre cerere si oferta

Gl it . Previziunea absorbtiel proprietatii subiect in piata
' [conceptele penetrarii de piata)

A S SR SRR S 50 S RO AR T NI M e N B SEL RS i
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Pasul 1. Definirea produsului imobitiar (analiza productivita M ovznﬁmﬁc

In aceasta prima etape sunt identificate caracteristicile proprietatii subiect care determina capacitatea sa productiva si utilizarile potentiale ale
proprietatii.

Aceste caracteristici pot fi fizice, juridice sau de _oom:NmS acestea urmand a fi baza pentru selectarea proprietatilor comparabile, precum si pentru
concluziile cu privire la BOQmﬁm«mm cererii marginale previzionate. Atributele fizice, juridice si localizarea imobilului au fost prezentate anterior.
Proprietatea imobiliard evaluta este de tip rezidential - apartament convenabil cu 2 camere + dependinte, amplasat in bloc vechi de locuinte.

Utitizarile potentiale ale proprietatii sunt:

o mmN_Qm:ﬂ_my

o Birouri de servicii In mUmlmBmﬂm de blo :
Din analiza trendului pietei am determinat cé cererea existenta este pentru utilizare rezidentiala. In aceastd zons, pentru apartamente, practic nu
existd cerere pentru utilizarea alternativa permis :

Pasul 2. Delimitarea pietei specifice (aria pietei si aria oDBtmEEmv.

Segmentarea pietei se impune 2 fi efectuata inca de la inceput, pentru a reduce eforturile si a concentra cautarile spre a gasi cele mai bune informatii
cu grad mare de asimilare proprietatii de evaluat.
Analiza pietei specifice presupune cercetarea conditiilor pietei imobiliare specifice proprietatii subiect, USEB si examinarea cererii si ofertei si a
ariei geografice de piata pentru tipul de proprietate analizat.
Pentru identificarea pietei imobiliare specifice proprietatii subiect au fost analizati o serie de factori:
o Tipul proprietatii imobiliare: apartament convenabil cu 2 camere + dependinte amplasat in bloc <mo:_ de _on:_:ﬁm
e Caracteristicile proprietatii imobiliare:
- Modul de ocupare/utilizare: in majoritatea cazurilor imobilul este ocupat de un singur utilizator (proprietarul) sau, in cazul inchirierii,
de un singur chirias;
- Baza de clienti (potentialii utilizatori). persoanele fizice, in general familii cu venituri mici / medii; .
- Calitatea ocnmnﬂnam\ buna (nu au fost identificate informatii care sa indice existenta unor USUSBD ale structurii de rezistenta);
- Caracteristicile dotarilor: dotari functionale, de calitate medie, specifice acestui tip de proprietate;
Design-ul si functionalitafea: adecvate utilizarii rezidentiale;
° \_:m h\mwm\ _OOm_m au fost analizate toate informatiile disponibile, :Bnm:SmB la proprietati substitut, oferite spre vanzare/inchiriere in zona
Micro 7 si zonele periferice ale municipiului
® hwob:mmmz substitut disponibile: au fost identificate un.numar suficient de proprietati (disponibilitate curenta si viitoare) cu o atractivitate
similard, ce concureaza cu proprietatea subiect, in aria de piata definita. Majoritatea apartamentelor sunt cu confort sporit, cu j:_mm_m medii
/ superioare, in timp ce apartamentele situate in blocuri noi de locuinte sunt ccupate (inchiriate sau utilizate de catre proprietari);
e Proprietati complementare (facilititi suport al functiei rezidentiale): sunt accesibile urmatoarele facilitati suport ale functiunii analizate: statii
auto, unitati comerciale, unitati de invatamant, gradinite, unitati medicale; magazine;
In concluzie, tinand cont de toate aspectele prezentate anterior, precum si de mUmo:n_oc, zonei (preponderent rezidential), UcﬁmB afirma ca piata
specifica proprietatii subiect este cea & apartamentelor cu 2 OE/\_mmWv amplasate in blocuri de locuinte, situate in Micro 7 si zona periferica a
municipiului Hunedoara . .

8 SR BT A ELALEY  E LA AE T
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Pasul 3. Analiza cererii
Cererea reflecta nevoile, dorintele, puterea de cumparare si _o:im::ﬁm_m oozmczgm;o:_oﬂ produsul Ui imobilia
Concluzii privind ﬁ.m\m:mm solvabila specifica pentru acest Eo de proprietate:

o Cererea pentru cumpdrare— La data curenta exista o incertitudine cu privire la evolutia pietei imobiliare; aceasta incertitudine este provocata
pe de o parte de costurite mari cu energia, combustibilii si materialele de constructii care au condus ta cresterea preturilor proprietatilor
imobiliare, iar pe de alta parte costul creditarii a crescut iar inflatia face ca venitul disponibil al Uokﬁm::m_:oﬂ cumparatori sa scada.

Acesti ﬁmoﬁo: conduc in cele din urma la scaderea puterii de cumparare 'si implicit la cea a cererii solvabile.

o Cererea pentri inchiriere~ La data curenta exista o incertitucine cu privire la evolutia pietei imobiliare; aceasta incertitudine este Uﬂo<oomwm
pe de o parte de costurile mari cu energia, combustibilii si materialele de constructii care au oo:acm la cresterea preturilor proprietatilor
imobiliare, iar pe de alta parte costul creditarii a crescut iar inflatia face ca venitui Q_mUoEU: al potentialilor cumparatori sa scada.

Acesti factori conduc in cele din urma la scaderea puterii de cumparare si implicit la cea a cererii solvabile.

s  Potentialii cumparatori si chiriasi/utilizatori: cererea solvabila vine in principal din partea familiilor tinere, cu venituri mici/medii, angajati in

sectorul privat/stat si pentru care contractarea unui credit imobiliar poate reprezenta o dificultate. .

< Interesul investitional: Clientul invéstitional este _ﬁmﬂmmmﬂ de imobile usor inchiriabile, localizate in apropierea centrelor comerciale, cu acces
facil catre zonele.de interes ale localitatii;: :

= Preferintele manifestate pe piata: in principal sunt mo:o_hﬂ%m m_on_amm‘jmlm_m, cu doua camere, trmate de locuintele unicamerale, in timp ce
pentru cele cu trei si patru camere isi manifesta interesul ceil mai putini dintre potentialii ocBmeﬁor _

e Standarde de calitafe:ir principal sunt cautate apartamentele din categoria ,, mass-market” (amplasate In zone marginase ale orasului sau in
interiorul cartierelor) si mai putin cele Incadrate in categoria , m/dcdle-market” sau segmentul “premiun;

»  Dimensiunea proprietatii. in general sunt solicitate unitati cu suprafete reduse, cu preturi pozitionate sub plafonut creditului ,Prima Casa”;

Pasul 4. Analiza ofertei (investigarea si previziunea concurentei)
Oferta se refera la o_mUo:_U:;mﬁml produsului imobiliar in diferitele lui faze de dezvoltare. Un cumparator are alternativa de a achizitiona/inchiria de
pe piatd un numar mai mare de USU:m?& cu caracteristici asemanatoare. in competitie cu acestea intra si proprietatea subiect, care este doar una
dintre variantele alternative din totalul celor disponibile pe piata.

Oferta aferentd proprietatilor disponibile spre vanzare/inchiriere {doar acestea prezinta interes, nu cele care sunt similare dar nu sunt expuse spre
<m3Nuﬂm\_3o:_:m.1 care sunt asimilabile (caracteristicilor si utilitatii) proprieta{ii subiect se numeste oferta competitiva.

mx_mgﬁmswu ofertei pentru o anumita proprietate la un anumit moment, anumit pret si un anumit loc indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate.
Conditiile actuale ale pietei imobiliare ar putea duce la o oferta _:mcjo_mia pe termen mediu deocarece dezvoltatorii, care e posibil sa devina mai
precaut, mﬁmzcmmNm ritmul de dezvoltare.

n ceea ce U1<mmﬁm o?lm _competitiva pentru proprietatea imobitiard subiect, in urma analizei de piata au rezultat urmatoarele informatii:
- oferta de vanzare, unitati noi — _ngjn_m:_m asezata pe un trend descendent;
- oferta de vanzare, unitati vechi — numar redus de unitati simitare, in stagnare;

- oferta de inchiriere, unitati noi — scazuta, nu sunt semne ale cresterii;

- oferta de inchiriere, unitati vechi - suficienta, in stagnare;
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- stocul total disponibil — suficient, mimﬁ in usoara momumﬁmw

- volumul de livrari asteptate: poziticnat sub :m<m_c_.om81:

- preturile solicitate pentru vanzare”® ~intre 14.000 Euro si M‘M.oo_o Euro
- marja de negociere la vanzare (oferte mature): 5 - 20%

o reprezinta raportul dintre pretul din oferta maturizata si _o%ﬁ: la care se incheie tranzactia). Distanta dintre asteptarile j:m:o_m:m ale
proprietarilor si ale cumparaterilor este destul de apropiatd in prezent, ceea ce ar permite o E:Q:o:mﬁm 'normalad" a pietei.

- preturile solicitate pentru inchiriere” — nu este cazut

* variatia preturiior este antrenatd de urmatoarele aspecte. %cq\_\mm\m faciliiati, supratata, finisaje si QQEQ

In anexele raportului de evaluare sunt prezentate cotatii (oferte de va 3ma8v colectate din piata specifica proprietatii subiect.

_ Pasul 5. Analiza interactiunii dintre cerere si oferta

' Valoarea de piat a unei Uﬂoo:mﬁmr imobitiare este, Tn cea mai mare masura, dependenta de pozitia sa competitiva pe piata specifica.

Comparand cererea existenta si potentiala cu odnm;m curentd si anticipata competitiva se poate determina daca exista cerere pentru un numar mai
mare de imobile.

Tinand cont de informatiile existente in piata la data evaluarii, pentru acest tip de proprietate putem reliefa urmatoarea situatie:

o In ceea ce priveste vanzarea, piata este caracterizata printr-o cerere aflata intr-o usoara crestere, pe fondul unei oferte plasate pe un trend
usor descrescator, astfel cererea fiind superioara ofertei. O astfel de piata este uneori numita v_mﬁm a <m:Nm_\8:_oﬁv intrucat vanzatorii pot
obtine preturi mai mari pentru proprietatile imobiliare disponibile (Acela care detine proprietatea ,,impune” pretul).

e« ince priveste inchirierea putem spune ca nr solicitarilor inregistreaza o stagnare, existand indicii ca aceasta situatie seva mentine si in viitorul
apropiat. Astfel putem remarca o fragila piata a proprietarilor. )

Pasul 6. Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piata

Prin compararea caracteristicilor proprietatii subiect cu cele ale proprietatilor competitive, putem determina absorbtia proprietatii subiect, in
conditiile de piat&, cerere si oferta competitiva cunoscute.

w:#c:_m rezidentiale au _zﬁmm_m:mﬁ o scadere comparativ cu trimestrul U%omgm:ﬁ Aceasts scadere este un semn ci piata rezidentiata trece printr-o
mﬁmbm dere m_cmﬁm:m caracterizatd prin stagnare sau chiar posibild regresie. Evolutia pietei este direct afectata de conditiile mai dure de finantare.
Avand in vedere conditiite actuale de piata, anumiti potential ocBUm:#o: Tsi pot améana planurile de achizitie asteptand ca preturile sa se stabileasca
si inflatia s& reveni la niveluri normale. Cum mo:_m_do:mﬂmm unei noi _ooc_%m devine mai putin a oomm_U:m 3:5 cumparatori ar putea trece la o
alternativa temporara de Inchiriere. Asta o sa fie reflectats printr-o crestere a nivelurilor de Inchiriere.

In prezent in apropierea Romaniei se desfasoara un conflict armat; mmmmw conflict a generat sanctiuni internationale fara precedent. Sanctiunile
radicale aplicate in prezent impotriva Rusiei vor avea consecinfe de amploare. Prefurile energiei si ale materiilor prime au urcat, adaugandu-se la
inflatia existenta. Economiile europene sunt cele mai expuse la risc; se anticipeaza ca tarile care au \m%mwth economice stranse cu Ucraina si Rusia
vor fi afectate in mod deosebit, existdand un risc Qmomm?x de penurie si de intrerupere a aprovizionarii, pe ldanga presiunea cauzata de afluxul de
refugiati.

Mentionam ca prezenta evaluare are la baza ofertele de la data curenta fara a putea anticipa viitoare efecte ale razboiului/potentialei crize
economice asupra valorii de piata a bunurilor evaluate.

e A 5 A S R S TR TS NS BT DA IR TR 04
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Procesul de colectare a
informatiilor relevante pentru
evaluarea proprietatii

in vederea obtinerii de informatii relevante din piata specifica proprietéatii imobiliare subiect, au fost parcurse
urmatoarele patru etape principaie:

PROCESUL DE COLECTARE A INFORMATIILOR RELEVANTE PRIVIND EVALUAREA PROPRIETATH DE TIP COMERCIAL

v

\obiliare subiect, au fost parcurse urmatoarele patru etape princina

C:

| {in vederea obtinerii de informati relevante din piata specifica proprietat

surse publice de informatii siinformatillor culese i timpulinspect

Caracteristicile considerate relevante includ tipul imobilului, dreptul de proprietate transmis, conditille de finantare i vanzare, adresa, amplasares, suprafata,

e disponibile, accesul, vecindtétile, punctele de interes, principalele artere din zond etc.

Rt

or din diverse surse de informatii si validarea acestora ori de cate ori este posibil prin verificari

2. Colectarea -Aceasta etapa presupune culegerea informat

incrucisate.

3. Analiza = Procesul de analizd are ca scop fitrarea informatjilor, in vederea restrangeriiintervalului siidentificarii de oferte ale unor proprietati imobiliare similare
imobilulul evaluat. .

4, Diseminarea - Presupune finalizarea procesului de obtinere a informatilor relevante siarela bazd sinteza etapelor anterioare, prin raportarea intr-un format clar
si congis a informatiilor relevante identificate.

o In cazul prezentel evaluari, procesil de obtinere a informatilor relevante s-a concretizat prin completarea "fisei de colectare a informatlor de piatd", cu date i
informatiiverficate si documentate, privind E%_‘_maﬁ imobiliare similare - oferite spre vénzare, valabile la data evaluari.

v

o Proprietatile imobiliare prezentate i fisa de colectare au caracteristici fizice, juridice si economice similare cu cele ale proprietdii sublect {caracteristici care pot i

d sd reprezinte-un substitut al proprietati subiect).

in mod credibil si rezonabil ajustate pentru ca proprietatea comparabi
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7

Cea mai bun3 utilizare este definits ca fiind utilizarea probabild rezonabila si legald a unui teren liber sau a unei
propriet&ti construite, care este jN_o posibila, ?:Qmﬁjmimﬁm mamo<mﬁ ﬁmNmU; financiar si care conduce la o valoare
maxima.

Cea mai buna utilizare este analizata Tn urmatoarele situatii:

{n plus fata de a fi probabil rezonakild, CMBU atat a terenului ca fiind liber, cat si a proprietatii ca fiind construita,

‘trebuie si indeplineasca patru criterii implicite. Astfel, CMBU trebuie s3 fie:

Cea mai buna utilizare

m<>_=c>wm

IR

> Cea mai buna utilizare a terenuiui sau amplasamentului ca fiind liber — nu este cazul,

Cea mai buna utilizare a proprietatii ca fiind construita;

Cea mai buna utilizare a unei proprietati este determinata dupa aplicarea celor Umic criterii si dupa eliminarea
diferitelor. utilizari. alternative. Utilizarea r&masd, care indeplineste toate cele patru criterii, este cea mai buna
utitizare.

+-
12

R :é.}!ua.?

e w
..ll,.b&x..!
(x 2ANTRN

ﬂmN_am::m_

Birouri

Spatii profesit liberale

“Ca urmare, ¢ea mai.buna ttilizare este cea actuald, de proprietate imobiliara rezidentiald — apartament in bloc de locuinte.
.. Aceastd utilizare indeplineste criteriile care definesc CMBU, si anume: este fizic UOm_U 18, este. permisa legal, este fezabila
financiar si este maxim productiva (conduce la o valoare maxima).
> @

o A o A e g ke

o
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Metode de evaluare

Valoarea proprietatii imobiliare analizate trebuie estimata avand in vedere cea mai buna utilizare a acesteia,
respectiv _oﬂ.o_olm.ﬁmﬁm imobiliara rezidentiala

Pentru a oo::m valoarea de piata se pot utiliza una sau mai multe mdo&m: in evaluare. Cele trei abordari descrise
si definite in SEV 100 — Cadru general ca mdoag:_m U::o_bm:m utilizate in evaluare sunt :

¢ Abordarea prin piata
e Abordarea prin venit
o Abordarea prin cost

Ele sunt fundamentate pe principiile economice ale pretului de echilibru, anticiparii beneficiilor sau substitutiei.

Abordarea prin piata

Atunci cand nu.existd suficiente date de intrare reale sau observabile incat sa se poata obtine o concluzie credibila
Q.:.m_o:omﬁmm_c,:m_ singure Bmﬂoam se _,mOOBmsoo n mod special utilizarea a cel putin doua abordari sau metode.

Avand in vedere tipul proprietatii ( apartament in bloc ) , scopul evaludrii si informatiile disponibile privind
oferte/tranzactii cu proprietati similare, s-a aplicat doar abordarea prin piata . Abordarea prin venit nu a fost
aplicatd deoarece diferenta dintre chiria efectivéd — stabilitd administrativ si chiria de piata este semnificativa.
Abordarea prin cost nu este adecvata pentru evaluarea acestui tip de proprietate deoarece terenul este detinut Tn
cotd indiviza si nu se poate determina Tn mod Q_BQ valoarea de piatd a cotei indiviza de teren, motiv pentru care
aceasta nu a fost aplicata. ’

Abordarea prin piata este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare subiect, prin
compararea acesteia cu proprietati similare care au fost vandute recent sau care sunt oferite pentru vanzare.

Abordarea prin piata este aplicabilad tuturor tipurilor de proprietati imobiliare, atunci cand exista suficiente
informatii credibile privind tranzactii si/sau oferte recente de proprietati similare cu proprietatea subiect. Prin
informatii recente, In contextul abordarii prin piata, se inteleg acele informatii referitoare la preturi care nu sunt
afectate semnificativ de modificarile intervenite in evolutia pietei specifice sau la oferte care mai sunt valabile la
data evaluarii (mentionate pe piata imobiliard sub termenul de ,oferte active”).

Atunci cand exista informatii disponibile, abordarea prin piata este cea mai directd si adecvatd abordare ce poate
fi aplicata pentru estimarea valerii de piata. Prin informatii despre preturile bunurilor comparabile se inteleg
informatii privind preturile activelor similare care au fost tranzacfionate sau oferite spre vanzare pe piata, cu
conditia ca relevanta acestor informatii sa fie clar stabilita si analizata critic.

informatiile privind tranzactiile sau ofertele care prezinta diferente semnificative (cantitative si/sau calitative), fata
de U.«O.Uzmgﬂmm subiect nu pot fi utilizate ca surse de inforratii pentru proprietati comparabile din cauza ajustarilor
prea mari, necesare a fi aplicate.
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Metoda' ooBUmEdm_ vanzarilor utilizeaza informatii despre vanzarile unor active _Qmsrnm sau mmmBmzm.ﬁOm:u CL
activul subiect, pentru obtinerea unei indicatii asupra valorii. ;

Dacs exista putine vanzari finalizate recente sau cand accesul evaluaterilor la vanzari recente finalizate este
restrictionat prin diverse im<mam: specifice cadrului legal sau cand sunt putine informatii disponibile publicului
larg, evaluatorul poate lua ih considerare preturile activelor identice sau similare care sunt publicate sau oferite
spre vénzare (oferte active), cu conditia ca relevanta acestor informatii sa fie stabilitd clar, analizata critic si
argumentata.

Desi analiza U.u Umﬁmor_ de date este, tecretic, 0 metoda m:m:rom uneori este impracticabild, decarece numai un
numar Sm_cu de proprietati :jog:ma simila m poate fi Q_m_oo:_U: si este dificil de cuantificat ajustarile atribuite
tuturor caracteristicilor pr ezentate. O ajustare obtinuta pe baza unui singur set de perechi de date nu este neaparat
definitorie, asa cum o singura tranzactie nu r eflects 3mmnmﬁmﬁ valoarea de U_m:m

Totusi, chiar si atunci cand sunt disponibile date :3:2@ evaluatorul nu va _mzo_m aceasts tehnica. Mai degrabd
va determina valoarea ajustdrii indicatd de date :3_85 si va folesi alte bSanc: analitice pentru a testa
credibilitatea ajustariior gderivate din seturiie de perechi de date. Este imperativ ca evaluatorul sd foloseascé toate
metodele analitice pentru a solutiona problema de evaluare.

Astfel, in aplicarea abordarii prin piata in cadrul raportului de evaluare s-au utilizat combinate cele doua tehnici
simultan - analiza pe perechi_de date si analiza datelor secundare.

Argumentarea ajustarilor, bazata pe informatiile de pe piata imobiliara specifica, trebuie sa fie sustinuta n
rapoartele de evaluare cu informatiile _oﬁmwn?m,rm in cadrul analizei U_m+m_ imobiliare specifice. Astfel, analiza pietei
imobiliare trebuie sa contina toate _sﬁoﬂBmﬁ:m care au stat la baza ajustarilor. De asemenea, toate m_cwﬁm:_m trebuie
sa fie analizate si trecute prin filtrul evatuatorului si nu trebuie aplicata o m_cmﬁmﬂm doar pentru ca exista o diferenta,
ci trebuie analizat piata specifica si trebuie vazut dach existenta acelei diferente este recunoscuta de piata sau
nu. , :

fn anexe sunt prezentate datele despre vanzari sau cotatii ale unor proprietati similare sau asemangtoare cu cea
evaluata. Aceste date au fost verificate pentru valabilitate si corectitudine prin contactarea vanzatorului.

In anexe este prezentatd procedura de aplicare a metodei si Grila comparatiilor de piata.
in urma aplicarii metodei selectate, a rezultat valoarea de piata a proprietatii analizate.

Aceasta a fost estimata la:

10.300 EUR ~ echivalent - 50.500 LEI
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Criteriile care au stat la baza estimarii finale a valorii de piata, .+c3am3m3mﬁm si semnificativa, sunt: adecvarea,
precizia si cantitatea de informatii.

Adecvarea:
Prin acest criteriu, evatuatorul judecd cat de pertinenta este fiecare metoda, scopului si utilizarii evaluarii.
Adecvarea unei metode, de 1mmcr se refera Q:moﬁ la tipul proprietdtii imobiliare si viabilitatea pietei.

_Uamo_
_uﬁm(_N_m Gnei m<mEm: este masurata de _:Qmo_mﬂmm evaluatorului in corectitudinea datelor, de calculele efectuate
si de corectiile aduse preturilor de vanzare a proprietatitor comparabile

Cantitatea informatiilor:

Analiza rezultatelor

Concluzia asupra valorii

Adecvarea i precizia influenteaza calitatea si relevanta rezultatelor unei metode. Ambele criterii trebuie studiate

in Ebol cu cantitatea informatiilor evidentiate de o anumita tranzactie comparabila sau de o anumita metoda.
Chiar si datele care Indeplinesc criteriile de adecvare si precizie pot fi contestate dacd nu se fundamenteaza pe’
suficiente informatii. In termeni statistici, intervalul de incredere in care va fi valoarea reald, va fi ingustat de
informatiile suplimentare Q_wbozc:m

Luand in calcul criteriul adecvarii am constat c& preponderent acest tip n_m proprietate se tranzactioneaza in
detrimentul inchirierii, fiind achizitionat preponderent in scopul utilizarii rezidentiale de catre Uﬁog_mﬁm: Din
punct de vedere al criteriului adecvarii, abordarea selectatd este abordarea prin _o_mﬂm.

Luand in calcul o:ﬁm:S preciziei si al cantitdtii de informatii am concluzionat ca informatiile utilizate In cadrul
abordarii prin piatd conduc la o incredere ridicatd asupra datelor utilizate, cantitatea informatiilor de piata
disponibile fiind mare.

Tn aceste conditii , analiza pe perechi de date din cadrul abordarii prin piatd indeplineste criteriul Uﬁmo_N_m_ si
o:ﬁm:c_ om:ﬁ;mg_ si calitatii informatiilor, fiind abordarea care st& la estimarea opiniei finale.

In aoJ,O«B_,mﬁm cu mﬂmcﬁmﬂm_m prezentate anterior, concluzia evaluatorului este sustinuta de abordarea b:: piata,
Jommmﬁm fiind cea mai relevanta, in functie de calitatea, precizia si cantitatea informatiilor utilizate. In aceste
conditii, rezultatul evaluarii, valabil la data de referinta a evaluarii este:

50.500 LEI

10.300 EUR

Conversia s-a facut la cursul de schimb comunicat de BNR <QEU: pentru 14. 02.2023 : 49037 LEI / EUR.
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Anexa nr. 1

Prezenta pe piata incepéand cu 2005,

- Prezentarea evaluatorului

FairValue oferd servicii profe

sicnale de evaluare si consultanta financiara.

Evatuare: in scopul:

4 Proprietati imobiliare v tranzactionarii

R Masini, echipamente, instalatii, stocuri v garantariiimprumuturilor o raportariifinanciare
Servicii oferite v intreprinderi si participatii la intreprinderi v impozitarii

v Instrumente financiare v fuziunii/divizarii
PV Active necorporale v delistarii de la bursa etc
60 evaluatori membri titulari ANEVAR in toata tara
| . . Certificari A \
| Printre evaluatorii FairValue sunt: v evaludri intocmite conform Standardelor de
v Membri Acreditati ANEVAR (MAA) Evaluare a Bunurilor in vigoare
v Evaluatori recunoscuti la nivel european (Recognised v membru corporativ ANEVAR (autorizatie numarul

Echipa European Valuers — REV TEGoVA) 0020)

Y Membri RICS (Royal Institution of ij:mﬁma Surveyors) v ‘companie atestatd ASF pentru evaluarea

* Promptitudine si operativitate: companiilor

v Sistem privat de comunicatii securizat v firm& “regulated by RICS” (Royal _:dedo: of

v Aplicatie securizatd pentru banci in vederea monitorizarii Chartered Surveyors)

m datelor utilizate in procesul de evaluare a garantiilor si -

, acces la raportul de evaluare in format electronic.

v Peste 15 ani de activitate x_,wo Bmﬂrmmwa%:w = . T

v Mai mult de 100.000 de rapoarte de evaluare pentru pOtie »5-.__<~.>cm.m. € aslgurare pro esionaia @

S i : - o : ; : evaluatorilor in limita a minim 10.000 Euro

Experienta | proprietati imobiliare ; e o N o Q

|+ v Peste 50.000 de rapoarte de evaluare pentru pols ¢ migurate = pEminy  TSSPUnGE:

|
i
i
i
H

te
echipamente si bunuri mobite si evaludri de afaceri

profesionald a companiei in limita a 1,000.000
Euro
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Anexa nr. 2 - Abordarea prin piata

Analiza pe perechi de date si analiza pe date secundare

Abordarea prin piatd este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietdtii imobiliare subiect, prin compararea acesteia cu proprietati
similare care au fost vandute recent sau care sunt oferite pentru vanzare.

-

a.

Tehnicile recunoscute in cadrul abordarii prin piata sunt:

tehnicile cantitative:
o analiza pe perechi de date;
o analiza datelor secundare;
o analiza statisticéa;

o analiza costurilor;

tehnicile calitative:

o analiza comparatiilor relative;
o analiza tendintelor;

o analiza clasamentului;

o interviuri.

ANALIZA COMPARATIVA °

Analiza comparativd este termenul generic folosit pentru indicarea procesului care utilizeaza fie analiza pe perechi de date (tehnica cantitativa), fie
analiza comparatiilor relative (tehnica calitativa) pentru a obtine valoarea proprietatii imobiliare subiect. Acestea sunt tehnicile din cadrul abordarii prin
piatd cel mai des folosite Tn practica evaludrii. In analiza comparativa, cele doud tehnici pot fi folosite separat sau in combinatie.

Ajustarile obtinute prin aplicarea analizei comparative sunt aplicate preturilor de vénzare ale proprietatilor imobiliare comparabile; ele pot fi exprimate
fie in sum3 absoluta si/sau in procente, fie in termeni calitativi (de exemplu, ,inferior”, ,superior”, ,mult inferior”, ,mult superior”) sau in alti termeni
descriptivi, care definesc clar marimea si/sau calitatea diferentelor dintre caracteristicile proprietatii subiect si cele ale proprietatilor comparabile.

v Analiza pe perechi de date

Aceastd analizd consts Intr-un proces in care doud sau mai multe tranzactii de piata sunt comparate pentru a se obtine o indicatie despre marimea
unei singure ajustari aferente unei singure caracteristici. Ideal, vanzarile/ofertele comparate ar trebui sa fie identice sub toate aspectele, cu
exceptia caracteristicii analizate. Totusi, Tn realitate, acesta este un caz foarte rar. Deseori, evaluatorui trebuie s3 incerce sa analizeze o serie de
perechi de date pentru a izola efectul unei singure caracteristici. , : .

v Analiza datelor secundare

Reprezintd o metodad pentru determinarea ajustdrilor bazate pe date ce nu se ﬁ@_nm&a:mo:mQobnm&ﬂMBOU:._mSOOBUm&U:m.>ommﬁmamﬁm
secundare descriu, in general, piata imobiliara si sunt, de obicei, colectate de firme ce activeaza in domeniul cercetdrii sau de diferite institutii ale
statului.

L

FairValue Complete Vaiuation Services | Page 32 of 57



* - Raport de evaluare
3 639 /14.02.2023 PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

"

APLICATIt

In aplicarea abordarii prin inm: un evaluator poate folosi atat tehnicile cantitative, cat si cele calitative. Daca ajustarile pot fi derivate din tehnicile
cantitative, in general acestea vor fi primele aplicate. Diferentele aferente elementelor de comparatie specifice, care nu pot fi ajustate matematic in mod
precis, se iau in considerare in analiza calitativd. Cele doud metodologii sunt comolementare si deseori se utilizeaza combinat.

Pentru a identifica si estima ajustdrile, un evaluator poate utiliza i alte tehnici. Evaluatorul ar trebui sa ia in considerare toate tehnicile aplicabile, pentru
a determina care dintre ele este cea mai adecvats pentru evaluare. In generai, cu cat proprietatea imobiliard subiect este mai complexa, cu atat numarul
tehnicilor care pot fi aplicate in evaluare este mai mare.

Ajustarile trebuie s& reprezinte perceptia pietei si sa fie argumentate in rapoartele de evaluare.

m<mEmﬁoE:ﬂmUSmmmmmdﬁomlmmﬁmsﬂm_wm_.m_..cmﬁmNm Uﬂmﬁc:_m ooBUmSU:m_O?Umch Q:n.m:m:wmﬁm mx_mﬁm:ﬁm?:momﬂmoﬁmlm:o:mUﬁoﬁozm&ﬁ_,oﬁoOBUmBU:m
si cele alé proprietatii evaluate. L ST ‘ o . .

Exist3 situatiiin care unele elemente de comparatie se suprapun sau sunt percepute pé piatd ,la pachet”. Evaluatorul trebuie s& aiba grija sa nu efectueze

ajustari de doud ori pentru aceleasi diferente (s& evite dubla ajustare). E

Rationamentul aplicat de evaluator in selectarea valorii finale il va conduce pe acesta inspre comparabila. cu caracteristicile fizice, juridice i economice
cele mai apropiate de cele ale proprietatii subiect. In grila datelor de piata acest aspect este reflectat de numarul si cuantumul ajustarilor. Numarul mic
de ajustari si cuantumul mic ai acestora indica asemanarea proprietatii comparabile care are aceste caracteristici cu proprietatea subiect. Cu cat numarul
de ajustari aplicate este mai mic si, totodatd, cuantumul ajustarilor este mai mic, cu atat proprietatea comparabila este mai asemanatoare cu
proprietatea subiect.

Desi analiza pe perechi de date este, teoretic, o metodd analitica, uneori este impracticabil3, deoarece numai un numar redus de proprietati imobiliare
similare pcate fi disponibil si este dificil de cuantificat ajustarile atribuite tuturor caracteristicilor prezentate. O ajustare obtinuta pe baza unui singur set
de perechi de date nu este neaparat definitorie, asa cum o singurd tranzactie nu reflects neapérat valoarea de piata. Totusi, chiar si atunci cand sunt
dispenibile date limitate, evaluatorul nu va ignora aceasta tehnica. :

Mai degraba va determina valoarea ajustarii m:Q._omﬁm de date limitate si va folosi alte proceduri analitice pentru a testa credibilitatea ajustarilor derivate
din mmEq:.m de perechi de date.

Este 5:0m$:.< ca evaluatorul sa foloseasca toate Bmwoo_m_m analitice pentru a mo_cﬁo:.m problema de evaluare.

Astfel, in aplicarea abordarii prin piata se pot utiliza cominate diferite tehnici simultan precum analiza pe perechi de date si analiza datelor secundare.

in cazul elementelor de comparatie pentru care exista suficiente date pentru a aplica tehnica pe perechi de date se va aplica aceasta tehnica, iar pentru
elemente pentru care datele disponibile sunt limitate evaluatorul se va indrepta catre analiza datelor secundare.

Argumentarea ajustarilor, bazatd pe informatiile de pe piata imobiliara specifica, trebuie s3 fie sustinutd in rapoartele de evaluare cu informatiile
prezentate in cadrul analizei pietei imobiliare specifice. Astfel, analiza pietei imobiliare trebuie sd contind toate informatiile care au stat la baza
ajustarilor. .

De asemenea, toate ajustarile trebuie s3 fie analizate si trecute prin filtrul evaluatorului si nu trebuie aplicata ¢ ajustare doar pentru cd existd o diferenta,
Qimcc_mm:m:NmﬁmbmmwmmUmoEommlﬁmdcmmﬁmcﬁgmommxmm\_ﬁm:wmmom_mmQ:hmﬂm:mmmmﬁmﬂmocgomoc& memmmmmc:c.

3
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PROCESUL DE COLECTARE A INFORMATIILOR RELEVANTE PRIVIND EVALUAREA PROPRIETAT! DE TIP APARTAMENT

In vederea obtinerii de informatii

publice de informat

3. Analiza — Procesul de analizé are ca scop
obtinute si a credi

clar si concis (fisa de colectare a informa

verificate si documentate, privind

i informatiilor culese Tn timpu

atii surselor de informa!
4. Diserninarea — Aceasta etapa presupune finalizare
ijor de piata) a informa

e Proprietatile imobiliare prezentate in fisa de colectare au caract
credibil si rezonabil ajustate pentru ca proprietatea comparabild sa reprezinte un substitut a! proprietatii subiect).

1. Planificarea — In aceasta etapa au fost evidentiate caracteristicile proprietati
1spectiei Tn teren.

Caracteristicile considerate relevante inctud tipui imobilului, dreptui de proprietate t
disponibile, accesul, vecindtdtile, puncteie de interes, orincipalele artere din zond etc.
2. Colectarea — Aceasta etapa presupune culegerea informatiilor din divers
rarea informatiiior, prin prisma caracteristiciler relevante ale subiectului evaludrii,

i vedérea restrangerii intervalului si identificarii de oferte ale unor proprietiti imobiliare similare imobilului evaluat.

a procesului de obtinere a informatiilor relevante si are la baza sinteza etapelor anterioare, prin raportarea intr-un format
or relevante identificate .
e In cazul prezentei evaluari, precesul de obtinere a informatiilor reievante s-a concretizat prin compietarea
proprietati imobiliare similare - oferite spre vanzare ,valabile la data evaluarii.
eristici fizice, juridice si economice similare cu cele ale proprietatil

relevante din piata specifica proprietatii imobiliare subiect, au fost parc

surse de informati

subiect, determinate in baza in

ransmis, con

urse urmatoarele patru etape principale:
formatiilor furnizate de client, informatiilor culese din surse

e de finantare si vdnzare, adresa, amplasarea, suprafata, utilitatile

validarea acestora ori de céte ori este posibil prin verificari incrucisate .
verificarea informatiilor relevante

pracum

"fisei de colectare a informatiitor de piatad”, cu date si informatii

subiect (caracteristici care pot fiin mod

FISA DE COLECTARE A INFORMAT!LOR DE PIATA RELEVANTE - PROPRIETATE iMOBILIARA DE TIP APARTAMENT

ﬁQ}NDﬁQGID A

Comparabila B

Comparabila D

LOCALIZARE

Micro 7
str. Pinilor nr.2, bl. 41

str.Trandafirilor nr.7,bl.17

locatie similara

str. Batiz, bi. D3

locatie inferioara

Sugiect Comparabila C
PRET DE OFERTA (€) - 13,989 £ . 13,900 € 17,500 € . 19,000 €
TIP PRET (TRANZACTIE / OFERTA) - Oferta Oferta Oferta Oferta
DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS Deplin Deplin Ceplin Deplin Deplin
CONDITH DE FINANTARE La piata ia piata ia piata La piata La piata
CONDITII DE VANZARE Parti identificate Conditii nepartinitoare Conditii nepartinitoare Conditii nepartinitoare Conditii nepdartinitoare
CHELTUIELI NECESARE DUPA ACHIZITIE nu nu nu nu nu
CONDITII DE.PIATA data evaluarii actual actual actual actual
Micro 7 Micro 6 Micro 7 Micro 7

str.Trandafirilor nr.7,bl.17

locatie similara

str.Trandafirilor bi.25

locatie similara

ﬂO,?\_vOZmZﬁ\../ NON-IMOBILIARA nu este cazul nu este cazul mobilat rnobilat mobilat

SUPRAFATA UTILA 39 48 30 50 37

LOC DE PARCARE/GARA] ‘nu nu . ca ‘ nu nu

BALCON da- 2.24 mp da- 2.5 mp nu da- 3.6 mp da- 3.80

ANUL PIF \.<mOI:<_m 1976 1974 1970 1974 1974

ETAJ/NIVEL 10/P+10E 10/P+10E P/P+4E 7/P+10E .N\v+bm i
FINISAJE H:ma: medii, similare superioare superiocare superioare

COMPARTIMENTARE/IMPARTIRE

decomandaat

semidecomandat

semidecomandat

decomandat

semidecomandat

INCALZIRE

CT proprie

CT proprie

CT proprie

CT proprie

CT proprie

ALTE ELEMENTE

nu este cazul

nu este cazul

nu este cazul

nu este cazu!

nu este cazul

(]

nu aste cazul

i

nu este cazui

nu @ste cazul

nu este cazu!

nu este cazul

CARACTERISTIC! ECONOMICE
UTILIZARE .

rezidentiai

rezidential

rezidentiai

rezidential

rezidential

Pentru proprietatile comparabile au fost atasate prezentului raport,

PrintScreen-ul cu oferta si cocrdonatele de contact (link si nr. de telefon).
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Anexa 2
) e ABORDAREA PRIN PIATA
PROPF ATE REZIDENTIALA DE TIP APARTAMENT
ELENENT DE COMPARATIE Subiect Comparabila A Comporabilo B Comparobilia C Comparabila O
PRET DE OFERTA (<€) 13,929 € 12,900 € 17,500 € 19,000 €
TIP PRET (TRANZACTIE / OFERTA) . Oforia Oferta Ofcrta
(56 & @) -159% 5 -2,085 € -1593 -2,625 &€ -15%; -2,850 €
Pretr vanzare (€) 43,199 € <« 14,875 € 16,150 €
Ajustiri speciflce tranzacition <. )
CREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS Deplin Seplin Deplin Deplin
Ajustare (25) (€) : o € falos o o o o«
Pret ajustatl (<) 12,199 € 14,875 ¢ 16,15C ¢
CONDITIL DE FINANTARE Lo piata Lz piata La piata La piata
Ajustars (36) (€) . oy [a o o« 0% o« ovs oc
121,399 <& 14,875 € 16,150 C t
5iirti identificote Conditii nepdrtinitoarea i nepartinitoare Conditii nepsirtinitoare Conditil nepartinitoare
Ajustare (#3) (€) o oIS o ¥ ovs o« oss [eRS
Pret cjustat (€) 11,199 <« 11,815 € 14,875 € 16,150 €
CHELTUIELI NECESARE DUPA ACHIZITIE nu nu nu G i nu
are (96) (€) : ova ca e o« o2 o< 0% [SReS
r ajustat (<) 11,199 ¢ 11,815 € 14,875 G 16,150 €
CONDITII DE PIATA data evaiuarii actual actual actual actual
Ajustare (9) (€) o - oc¢ o« ces o« o o«
Pret ajustat (€) 11,109 ¢ .215 ¢ 14,875 < 16,150 €
2 s t 2 ri pecifice propriet3dtpii
- ; . = = o - e e
LOEALIZARE str. _u_:wx_o_.w.m.nww bl. a4 wnw.41uza.m/n._.m._.wwﬂ31.v..U..u.% str. D,M_mn_mo.%_ D3 m?x..ﬂ.‘mno_wﬁ__m._\w_\ nr.7.bl.17 mn.‘.._._\m:u.uM.w._o.\ ol.25
Comparativ cusubicctui’ ’ locatie similara iocatie inferioara locatie simitaga ’ locatie similara
Ajustars (75) (€) o.0% - o€ 4.0% 473 < 0.0%5 o€ o.0%5 SR
. ; Caracteristici fizice . :
COMPONENTA NONIIMOBILIARA nu este cazul " nu este cazul mobilat mobilat mobiiat
Ajustare () o c -1,C00 ¢ 1,500 € -2.500 €
SUPRAFATA UTILA 32.00 mp A7.91 mp 30.00 mp S0.00 mp 37.0C mp
Ajustare (98) (<) -12.095 -i,zaa € 10.0%% 1,182 € -12.0% -1,785 € 1.79 275 €
LOC DE PARCARE/GARAJ nu fu ‘da nu nu
Ajustare (28) (€) . o« 0% -800 < -79% o€ 0% o<« 0%
a - da - a - E
BALGON M-Nb mp - 2.5 mp o M.m mp = M,NO
Ajustare (96) (€) O < 0% 500 € 1% -200 € -39 -200 € . -19%
ANUL PIF / VECHIME 1376 1974 . 1970 1974 R 1974
Ajustare(9h) (€) 194 112 € 5% 354 & 194 149 @ 196 162 €
ETAJ/NIVEL 10/P«10E 10/P<10E P/P+aE 7/P+10E 2/Prac
Ajustare(9s) (€) i 23 el 1159 -1,772 € -6525 -893 € -20%85 -3,230 ¢
FiNISAJE medii maedii, simitare supericare supericare supericare
Ajuslare(%s) (€) ¢ ) ' L </ o« -15¢/me -S8S € -I15€/mp. -5385 ¢ 15¢/mp 585 €
ﬂO?\.U).NJ;_ng._JPI_H\:/\:vbrﬁ.ﬁ_ﬂm decomandat semidecomandat semidecomandat decomandat semidecomandat
Ajustore(®h) (€) C L . 336¢ S0 " 354 02 O« T 435 ¢
INCALZIRE CT mroprie CT proprie CT proprie CT proprie CT proprie
Ajustare(¥) (€) ) O« 0% [ 0s o« 0% O«
ALTE ELEMENTE L este cazul Nnu este cazul Nnu este cazul Nnu este cazul Nnu.este cazul
Ajustare(¥) (€) ovs o o2 o« 0% o« 02 o«
TOTAL AJUSTARI CARACTERISTICI FIZICE (€) -8296 <€ 1,767 € -4.814 € -5,594 <
TOTAL AJUSTARI CARACTERISTICI FIZICE (95) -S4 ~15% . -329% -359%
CARACTERISTIC! ECONOMICE nu este cazul i nu este cazul nu este cazul nu este cazul nu este cazul ¢
istare (%) (€) =) o« o o < ovs o< 0% o<
UTILIZARE rezicdential rezidential rezidential rezidential rezidential
Ajustiiri (26) () . Lo O < os O € 0% O o o«
AJUSTARE NETA PENTRU CARACTERISTICI SPECIFICE PROPR.(€) -896 € -1,294 € —a.814 € _5,594 €
PRET AJUSTAT(E€) 10,203 € 10,521 < 10,061 € 10,556 €
Ajustare totala neta (€) -896 € -1,294 € -42,814 € -5,594 €
Ajustare nan\D neto procentualo \wm\ L -29% ~-1IZ25 -329% -35%6
Ajustare, totola bruta.absoluta. (&) . 2,792 € Zozo € 5,123 € . 7,436 &€
Ajustdre totala bruta procentualo(?s) 2659 559 EFE 2469
Numar ajustari (#) E El s z
REZULTATUL ABORDARII PRIN FIATA™: echivaient a 5C,500 ici 264 S/mp 1295
trriminnata de prop. imobiliara {Comp A), care este can mai apropiata ‘ Curs vi
s-ou efectuat cele mai mici sjustari bruce a 4.9037 lei/€
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JUSTIFICAREA AJUSTARILOR APLICATE

IN ANALIZA PE PERECH! DE DATE

AJUSTARE PENTRU TIPUL COMPARABILE! - QFERTA / TRANZACTIE

Avand in vedere faptul c3 proprietétile compara bile utilizate sunt oferte
s-a discutat telefonic cu fiecare dintre ofertanti si s
in grila datelor de piatd. Marjele de negociere au fost discutate Tn sume br

avand Tn vedere preturile de oferta si marjele de negociere discutate.

-a negociat fiecare prop

de vanzare si nu tranzactii, pentru a ajunge la un pret de vanzare
rietate comparabild. Marjele de negociere discutate sunt prezentate

ute, procentul prezentat in grila dateior de piata de -15% a fost calculat

Ajustari

ice tranzactionariil

f

spec

DREPTUL DE PROPRIETATE/CONDITH
tru elementele speci

Nu au fost aplicate ajustari pen ce tranza

sunt similare cu proprietatea de evaluat din punct de vedere al celor cinci

DE FINANTARE/CONDITII DE VANZARE/CHELTUIELI
ctionarii pentru niciuna din proprietatile comparabile utilizate, decarece

DUPA ACHIZITIE/CONDITII ALE PIATEI
acestea

elemente de comparatie specifice tranzactiondrii.

Ajustari specifice proprietdatii
AJUSTARI PENTRU LOCALIZARE:
Localizarea comparabilelor : A Micro 7 Bz Micro 6 C: Micro 7 D: Micro 7
str Trandafirilor nr.7,bl.17 str. Batiz, bl. D3 str.Trandafirilor nr.7,bl.17 str.Trandafirilor bl.25
Locatie comparabiiei vs locatie subiect: A: similara ‘' B: maislaba C: similara D: similara
Ajustarile aplicate pt. localizare sunt: Al 0% B A% (ald 0% si pt. D: 0%

Ajustiirile pentru iocalizare se aplics atunci
proprietatii evaluate. Ajustarile se exprims, de re

iocalizarii Tntr-o zoy

mijloacelor de transport, 2 centrelor comerciale s.2.

alta, din diferite motive.

cand caracteristicile de pozitionare Tn zon3 ale preprie
guld, procentual si reflectd cres
4. Chiar si In cadrul aceleiasi zone pot aparea diferente; e.g.:
zvaluatorui trebuie s3 identifice daca piata recuncaste

tatilor imob re comparabile diferd de cele ale

rerez sau descresterea in valoare a unei proprietati datoritd
m.an_mmmwmm langa o zona de agrement, sau in imediata apropiere a
faptul ci o locatie este mai buni decat

AJUSTARI PENTRU COMPONENTA NON-IMOBILIARA:

Componente non imobiliare nu este cazul

Al
Pentru ,,componente non — irobiliare” a fost ajustat pre

Nivelul ajustarii a tinut cont atat de costurile necesar

identificate oferte de vanzare de apartamente, fiind mentionate preturile
nemobilate si neutilate. Din ofertele pésite pe piatd, s-

si compartimentari similare este de 1.000 € — 5.000 £.

A: nu este cazul

tul comparabilei Acu O €

e mobil3rii si dotdrii. unui apartament de dimensiuni si caract

a constatat faptul ca diferenta pentru mobili

D: mokilat
D:

C: mobilat
€ -1,500 €

3: mobilat
Bz -1,000 €
, pentru B cu -1000 €, pentru C cu -1500 € si pentru D cu -2500 €.

0€ -2,500 €

eristici similare, precum si de informatiile de pe piata specificd
de oferts atdt pentru apartamente mobilate si utilate, cat si pentru cele

er si dotdri pentru apartamente cu dimensiuni

AJUSTARI PENTRU SUPRAFATA UTILA:

Intrucat suprafata comparabilei

A (47.91 mp)}, este mai mare decat cea a proprietatii subiect {

39 mp), s-a aplicat o ajustare de -12 %.

Intrucat suprafata.comparabilei

B8 (30 mp), este mai mica decat cea a propri

otatii subiect ( 39 mp), s-a aplicat o ajustare de 10 %.

Intrucat suprafata comparabilei

C (50 mp), @ste mai mare decat cea a proprietatii subiect {

39 mp), s-a aplicat o gjustare de -12 %.

D {37 mp), este mai

Intrucat suprafata comparabilei

mica decat cea a proprietatii subiect (39 mp), s-2 ap

jicat-o ajustare de 2 %.

pPentru ,suprafata utild” s-au aplicat ajustari co
diferenta de suprafatd dintre aceste comparabile
acestuia. Pe de alta parte, pentru
influenta pretul direct de vanzare a unui apartament, diferenta de supr
pentru a avea un impact asupra pretului de vanzare.

Ajustarea a fost calculata tinandu-se seama de erenta de suprafata d

cuantificand perceptia pietei specifice

mparabilelor (conform rabel de mai sus), deoarece
si proprietatea subiec

comparabileie pentru care nu s-au efectuat ajustari

asupra graduiui de confort provenit din marimea apartamentului.

din analiza pietei imobiliare specifice a rezultat faptul cd
t este destul de mare cat sa infiuenteze pretul total de vanzare al

, chiar daca criteriul "suprafata utila" este de natura a
afata dintre comparabile si proprietatea subiect este una Um0m mica

intre comparabila si subiect, de pretut unitar (eur/mp) al comparabiiei, -

AJUSTARI PENTRU LOC PARCARE / GARAJ:

In urma analizei pietei s-a estimat ca pretul mediu

pentru un loc de parcar

e suprateran, este de cca.: 400 Eur.

T
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AJUSTARI PENTRU ANUL P.LF. / VECHIME:
A fiind mai veche decat proy =tatea subiect, am aplicat o ajustare
B fiind Mai veche decat proprietatea subiect, am aplicat o ajustare

Constructia C fiind mai veche decat proprietatea subiect, am aplicat o ajustare

Constructia D fiind mai veche decat proprietatea subiect, am aplicat o ajustare de 1%%.

Pentru ,data PIF”, respectiv vechimea < ii din care face parte apartamentul, au fost aplicate aj.

jiri preturilor proprietétilor

AJUSTAR! PENTRU SUPRAFATA:

Con

Constructia B fiind mai veche decat proprictatea subiect, am aplicat o ajustare de

uctia A fiind mai veche decat proprigtatea subiect, am aplicat o ajustars de

3%.

Construc C fiind Mmai veche decat proprietatea subiect, am aplicat o ajustare de 1%.

Constructia D nd mai veche decat proprietatea am aplicat o zjustare de 195.

s-a luat in calcul o
pentru 8 ani.

- cu viatd lun ale proprietitii. Astfel
19, pentru 6 ani de 2%, respectiv

a fost estimat avand in vedere uzura “4.aelemer
de viatsi de SO ani si s-a stabilit pentru 2 ani c ajustare negat
PENTRU ETAJ/NIVEL:

| de comparatie ,nivel” se referi atitla nivelul ia care este am>D

sat apartamentul Tn cadrui blocului, precum si la numaiérul de etaje Zin bloc.

imaobiliare specifice, respectiv din comportamentul cumpérdtorului, a reiesit faptul cd, pentru apartamentele situate la etajele
cumpdrdtori sunt dispusi s3 pldteasca suplimentar 5% - 15% din pretui de tranzactionare a2 apartamentului. De asemenea,

Dirm analiza piet
intearmadiare, potentia

dirn ar a pietei imoo re smecifice a rezuitat faptul cid apartamentele din aceeasi nmn,mmo.xmm {(numir camere, suprafatd, finisaje) situate Tn biocuri

cu un ruMir mai mic de etaje si sciiri, respectiv in blocuri mai mici, cu lecatari mai putini, sunt sens I mai scumpe.

AT T vedere aspectele-constate-pe-piay pecificd, au fost efectuata sjustiiri pentru preturile proprietatilor comparzabile dupéd cum urmeaza:

Amplasara in cadrul imobiluiui: Ap. subiect: T 10/P+10E’ Comp.A: 20/P+10E ' Comp.B: P/P+4E Comp.C: 7/P+10E Comp.D: 2/P-+4E
Ajustarile pt. pozitia in cadrul imobiluiui {(eta)), sunt : Comp.A: 0% Comp.B: -15% Comp.C: -6% Comp.D: -20%%

AJUSTARI PENTRU FiINIiSAJE:

Ajustarea pentru finisaje reprezinta unul dintre elementele foarte importante din cadrul celor specifice proprietatii influentand in mod diréct pretul de
vanzare/ofertare. Daca in cadrul unui apartament finisaje interioare au fost realizate intr-un mod care sa imbine aspectul, confortu! si functionalut ,

din piata ca elemente ce aduc plus de valoare acestuia si astfel, vor duce catre un pret d= vanzare mai mare.

acesten vor fi recunoscute de participanti
Se aplica binenteles si viceversa in cazul in care apartamentul nu este imbunatatit sau in cazul in care finisajele interiocare nu corespund din punct

“de vadere mn,..mm_;n cu nevoile participantilor pe piata, fapt ce conduce catre un pret de vanzare mai mic. e
O analiza efectuata pe segmentul de finisaje interioare in scopul identificarii pretjurilor practicate pe piatd de catre firmele de amenajic ne orienteaza

catre un interval cca. 20 €/mp de suprafatid ut

Nivelul de finisare al comparabilelor: A medii, similare B: superioare C: superioare D: superiocare
Finisaje comparabile vs apart. subiect: A similara B: mai buna C: mai buna D: mai buna
Ajustarile aplicate comparabilelor : AN £/mp ’ B: -15 €/mp (=5 -15 €/mp D: -15 €/mp
Astfel: ‘ i

Comparabilei A, care prezinta finisaje similare cu cele ale proprietatii subiect, nu i-au fost aplicate ajustari.

i B, fiind Mai bime amenajata ca proprietatiea subiect, i s-2 aplicat o ajustare de -1SEur/mp.

Compar

Comparabilei C, fiind mai bine amenajata ca proprietatiea subiect, i s-a aplicat o ajustare de ~1S5Eur/mp.

Comparabilei D, fiind mai bine amenajata ca proprietatiea subiect, i s-2 aplicat o ajustare de -1SEur/rnp.

AJUSTARI PENTRU COMPARTIMENTARE/IMPARTIRE: u i . . f
Intrucat apart. subiect este decomandat, iar comparabilele : A (sernidecomandat), B (semidecomandat), C (decomandat) si D (semidecomandat), )

tinand cont de comportamentul participantilor pe piatd si de analiza datelor secundare de pe piata imobiliard specificd, pentru un imobil ce
are compartimentarea diferita de cez & subiectului, am aplicat urmatoarele ajustari :
3% pt. Comparabila A, 3% pt. Comparabila B, 0% pt. Coemparabiia C si 3% pt. Comparabiia D.

AJUSTARI PENTRU TIPUL DE INCALZIRE:

Nu este cazul.
AJUSTAR! PENTRU ALTE ELEMENTE:
i Ais-z aplicat o ajustare d= cca.O £, pentru 2 de cca.0 €, pantru < de cca.0 € iar pentru D cde cca.0 €.

Proprietd

AJUSTARI PENTRU ALTE CARACTERISTIC! ECONOMICE
Pentru ,caracteristici economice” nu s-au aplicat ajustari preturilor proprietiitilor comparabile, fiind simiiare cu proprietatea subiect din punct de \.

vedere al acestui elemente de comparatie.

AJUSTARI PENTRIU ALTE UT!LIZARE
Lare” nu s-au aplicat ajustiri preturilor proprictitilor comparabile, fiind similare cu proprie

tatea subiecct din punct de vedere

Pantru ,ut

FairValue Complete Valuation Services | Page 37 of 57



L X Raport de evaluare
639 / 14.02.2023

PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

ANEXA 3 - FOTOGRAFII

Perspectiva — acces la proprietate
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Anexa 6 — Informatii de piata: OFERTE DE VANZARE
Comparabila 1

Sursa : _JHHUM“\\EEE.MHOEN-10\10\0*01»0\0@_|3Nm|mmﬁﬁm3lm_Um-.\nm-amﬂﬁln:nal_‘_r.:mn_om. ra-iIDuRf2

Aargeestia

2 F o701 164 WO_NM
'

Aparament ce vanzare > Hunedoara jjudetul) > Hunsdoara (comunma) > Hurnedosra > sl ool

et i iEftie Agasiarrienit or Hueedomy

1

Cel mai ieftin Apartament din Hunedoara! 13 999 €

i e syns ey 3 TN Bt e Sl S oo = Kacs, e L b ol B S Ray b o oMU R A e 222 €/m*

Prezentare generala

e Suprafais construita 48 m- = opratatasotita 4-8—m=
e Numaru! de camere 2 Siare bund3, necesitéd renovare
- Eta] 10 Balcon/grédindterass balcon
Tip proprietate rezidentiald CTompartimentare semidecomandat
Vizionare iz distamia da Orisntars wvest
_ Situat Tn cartiery! Micro 7.
Descriere B . _ _
Str. Trandafirilor nr 7. Dl 17, sc A
Sspartament doud camere, spatios. Fara imbunEtEtin sau restante.
Stzjul zece Cin zece. Toaie aciele sunt la zi,
Suprafata UtilE este de £7.91 M2, Clasa energelicsd estirnata A.
A consiructie 1873. Cu vedsrea spre oras.

Atunc cand alegetl s3 cumpdrat un apariament meTmbunidiztit avetll avamisjul de = s
calitatea finisaie/or. d z

Py
= e
lar si culorile preferate. Astfel. purail modela locwirda o

car si dupa bugetut personal. Apariamentul are aevole ce renovare care se rafis
Pentru cetalii si vizionari rog doar perscanels serios interesate s mi comMacieze!
13.9929€ negociabil si orice oferid serioasd va Tl considerata!

wanzars rapidé si posesie imediata!l
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Comparabila 2 OFERTE DE VANZARE

Sursa : https://www.romimo.ro/anunturifimobiliare/de-vanzare/apartamente/apartamente-2- o
camere/anunt/vand-sau-schimb-apartament-cu-2-camere-2-locuri-de-
parcare/056186i6g5df765fee26h8ei9f1799g7 . html

Vand sau schimb apartament cu 2 camere+2 locuri de parcare

Descriers

peo menmn AnaA
850 30N a0anatE

Sra i
el eiva

e T ....“..Z.\L H
H e Do

N mRd s mmn i
Pl T
P W ey e e W

ta

Suprafata utila 0.0 m Mumar camere 2
Numar bai 1 Etaj et
Compartimentare Incalzire

Locuri parcare Z Accept schimbur ¢z

Numar bucatarii 1
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OFERTE DE VANZARE
Comparabila 3

Sursa : https://www.imobiliare.ro/vanzare-
apartamente/hunedoara/hunedoara/apartament-de-vanzare-2-camere-
XVOOOOCNVMB?lista=29023303&listing=1&pagina=lista&imoidviz=3946520338

Apartament de vanzare 2 camere 17.500 €
Specificatii
Descriere ST
TF s T S ey
».
= mtvl“. WU..!. “ s
i i
14 i
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Comparabila 4 OFERTE DE VANZARE

Sursa : https://www.storia.ro/ro/oferta/apartament

T B st ) AR iy v 0 L i ., N ey &, ik bt i ¥ A 7 T ST
AR LG g e R T e o g S ik T g s fre R Vil
I \oan [ b : s S i : : i il ]
b il A e 2 L b i [y , b . 1 A
(S D, ST T (U NP 1R % (0 S R k s v e ot
bRt AR e Rt BT S A S 1 e e SRR TR ¥t S 12 e GO R IR R AN e 7 £ DT 2 VR et Py AN

-2-camere-1Dw53W

b ,:._ & ,....MC s Paadiitat ekl i,;w; 1 A
180t crysity Q72 TOw d
]

apartament 2 camere 19 000 €
S92 L4

Prezentare generala

e b g e VRN L ARV A iE A 37 m= e o R TR A RE e A 37 s

X FEe TR e 2 TRl buna

balcon inchis
Paps gt 0 E paedudii rezidentiala I St LR B TR semidecomandat

nu S R S LI vest

Descriere
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Comparabila 5

OFERTE DE VANZARE

Sursa : https://www.storia.ro/ro/oferta/apartament-2-camere-micro-6-str-batiz-bloc-d-etaj-1-
IDulrl

Apartament 2 camere,Micro 6,Str Batiz,Bloc D.etaj 1

Q

A 0736671829

Raul Serafincianu
Agenti

14 500 €

438 C/m¥

Prezentare generala

T, o oy ~ -~ & i W
N, Suprafatsd construnta
- Nums-ul de camare
) NS € L Gy L& are

N s . S SO
Tin proprietats

Vizionare & cistania

Descriere

Regal Imobiliare vinde apartament 2 camere Micro 6.Str Batiz.BI D.e

Particularitati

33 m* N
2 >
1/4

apartament +
nu G

locuinta utilizata
agentie

1972

L 33 M-
utilizat
adinaarasa balcon
nentace semidecomandat
est

‘.balcon.centrala termi

ca
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OFERTE DE VANZARE
Comparabila 6

Sursa : https ”\\<<<<<<..m~8:m.S\S\o*mlm\m partament-de-vnzare-IDuM4g

et R P T sorbanioana9g ma

“rfament de v
tdal €

Qs
jn
N
QU

|BAYE RN | )

-
™
—

Anr
BTC_

Prezentare generala

A1
1

e Suprafard consiruitd 28 mz N Suprafats Ulie 28 m?
PUIMGTU e TAMEere 2 . S{nre buna
ey 4 Bacondaradinasiarasd . nu
Tip propriciate rezidentiala ey LOTIRETT T nedecomandat

Viziorare la distanta nu O eniare est

Descriere

R oot it 0 e 2 L i it S R i s 4 B gk W g smoee e e e T WU S T Aot | e P s s ¥
Anartament de vanzare nMUCro o, 4 Camere Hucdaidre W\:....:u Sl _T_C_ CEMEraits Mo, Tol 4% 1YL i
} LA : : )
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OFERTE DE VANZARE
Comparabila 7

Sursa : https://www.olx.ro/d/oferta/apartament-2-camere-etajul-3-

Minai Q, 07707 53143

IDevVa79.html

Apartament 2 Camere Etajul 3

15 000 € ...

A E Y Do e e 6 s by R e R % T
Aaricd @oariariesnt 2 cameare: in Moo 6, strada B g D%, erna] 3o 4. ARGEr BTt fegne

SémmMICieCOrmanrclat -2 TSI R

i

o

SBucatarie Sl CarmMarg, CAarnard $€ [Dodates SEAarcies [Ening e

Anres cerntrala fuanmg el T édtes Taxe]e

Ba

Se poate preda in ziua semnarii conuactulul

FairValue Complete Valuation Services | Page 54 of 57



L X Raport de evaluare
639 /14.02.2023 PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

OFERTE DE VANZARE
Comparabila 8

Sursa : https://www.storia.ro/ro/oferta/vnd-imobil-cu-2-camere-n-loc-hunedoara-jud-hd-

Faod on e e e oo o b 3 W | e o T
BOROETS G : R T X @A Gl

Vand imobil cu 2 camere in loc. Hunedoara. jud. HD 22 000 €

364 C/im?

Descriere

jud. HD. situst I micro 7, pe siv. Trandafiricr ia elg) & .din 101 meul
gste corpus din cormiter. sufragerie, baie. bucgiarie. hol. balcen. in b

cioci gl Vi

= Cu Gres 2 ia8rn ne
oA ~o e e b 1 S tet S ey - - o - o S e T ey Tm
exsia grese cativa anl {cu geamuri lermteoan. I27 0 Gale CL. 8.& @ 38l mongl gerchal am Tal i
= = = G

N Suprafats 39 m* 39 m*
Sz Numdry 2 foarte buna
2 Eai Qe

da

o proprietate rezidentiala decomandat

est
Wiy
Al
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OFERTE DE VANZARE
Comparabila 9

Specificatil

Suprafata utila £00m

Descriere

werge |
§

nc apartament in
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OFERTE DE VANZARE
Comparabila 10

Sursa : https://www.olx.ro/d/oferta/apartament-2-camere-etajul-3-
IDevaza.html

Mimai L, 07707 53143

SDATTEIMesT 2 Camears in Batiz, idy

-2 Carmiere

-Baie

CAITIEN S Se D lel SEDErcre

Pt R

PRET

misEsajer.

Negociatoil, mu raspundc 13
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