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PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Complete Valuation Services

Oprita F. Vasile Matei -

Evaluator Autorizat ANEVAR P.F.l.

Hunedoara, Jud Hunedoara
str. Piata lancu de Hunedora nr. 1A
cod postal 331031

Oprita Vasile - Matei
Evaluator Autorizat ANEVAR
Legitimatie 14899

M: +40 723160 404
E: mateioprita@yahoo.com

Catre: PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Referitor: Apartament convenabil cu 3 camere si dependinte

Adresa: Hunedoara, str. Trandafirilor nr. 20, bl. 34, sc. B, et. D, ap. 22, jud. Hunedoara, cod postal RO-331156

Urmare a solicitarii dumneavoastrd, am procedat la evaluarea proprietatii indicate mai sus. Am efectuat inspectia proprietatii, am analizat
piata imobiliard specifica si am estimat valoarea de piata a proprietatii in cauza in vederea vanzarii.

Oprita F. Vasile Matei - Evaluator Autorizat ANEVAR P.F.1., prin evaluatorul autorizat Oprita Vasile - Matei, membru titular ANEVAR —
EPI, EBM, El cu legitimatia nr. 14899, a evaluat proprietatea in calitate de evaluator independent, raportul de evaluare fiind intocmit in
concordanta cu Standardele de Evaluare a Bunurilor 2025.

In baza informatiilor disponibile, in urma analizelor, metodelor si rationamentelor aplicate, opinia noastra este cé valoarea de piati a
dreptului deplin de proprietate asupra proprietatii descrise in acest raport, la 07.08.2025, este:

. Curs de schimb / 07.08.2025
echivalent

10.350 EUR 52.523 LEI

5,0747 Lei/EUR

¥" Valoarea a fost exprimata tindnd seama exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale si aprecierile exprimate in prezentul raport si este
valabild in conditiile economice si juridice mentionate in raport;

v Valoarea este valabild numai pentru destinatia precizata in raport.

v Rezultatul evaluérii reprezinta opinia evaluatorului privind valoarea de piatad a dreptului de proprietate asupra imobilului, n ipoteza
ca acesta este liber de sarcini, ,fara a include costurile vanzatorului generate de vanzare sau costurile cumparatorului generate de
cumpdrare si fard a se face o ajustare pentru orice taxe platibile de oricare parte, ca efect direct al tranzactiei.” (art. 70.1/SEV 102).
Astfel, nu s-a tinut cont de inregistrarea fiscala a proprietarului, in speta daca acesta (nu) este, platitor de TVA.

v' Conversia s-a ficut la cursul de schimb comunicat de BNR, valabil pentru data de 07.08.2025: 5,0747 Lei/EUR.

Cu deosebitd consideratie,

Oprita Vasile - Matei
Evaluator Autorizat
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ANEXA1 - Abordarea prin piata ( generalitati, procesul de colectare a informatiilor relevante )
ANEXA 2 - Abordarea prin piata (grila datelor de piatd - analiza pe perechi de date, detaliere ajustiri )

ANEXA 3 - Fotografii ale imobilului evaluat

ANEXA 4 - Amplasamentimobil evaluat 7 ) 7 _ B R

ANEXAS5 - Documente (Comanda 235/ 22.05.2025, Contract de inchiriere pentru suprafete cu destinatia de locuinta convenabila nr. 52 / 02.05.2023
cu anexe, prelungit cu Actul aditional-ar-1-426-03-2024;retevemrapartament vizat de topograf autorizat ANCPI)

ANEXA 6 - Informatii de piata
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1.REZUMATUL FAPTELOR PRINCIPALE SI AL CONCLUZIILOR IMPORTANTE

Client/Utilizator desemnat PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA
Data raportului de evaluare 07.08.2025
Data inspectiei 07.08.2025
Data evaluarii 07.08.2025
Evaluator autorizat Oprita Vasile - Matei, Evaluator Autorizat EPI, EBM, El, Legitimatie 14899
Compania de evaluare Oprita F. Vasile Matei — Evaluator Autorizat ANEVAR P.F.l.
Tip proprietate APARTAMENT CONVENABIL CU 3 camere si dependinte
Adresa proprietatii Hunedoara, str. Trandafiritor nr. 20, bl. 34, sc. B, et. D, ap. 22, jud. Hunedoara
Cartier / amplasare Zona de est a municipiului Hunedoara, cartier Micro 7
Cod postal RO-331156
Anul construirii 1973
Regim de inaltime D /D+P+4
Utilitati Energie electrica, apa, canalizare, gaz metan - 1 foc, fara CT proprie. Dispune de un AC.
Finisaje Inferioare
Constructie Autotala=47,70mp dincare: Aucamere =33,10 mp , Audependinte = 14,60 mp. Nu dispune de balcon.
Suprafete Teren Cota indiviza de teren aferenta apartamentului - neprecizata in documentele puse la dispozitie
Parti comune Cota indiviza din partile comune ale bticglukrngp[recizaté in documentele puse ladispozitie — — —
e Pr?p?lrégr' — Domeniul Privat STATUL ROMAN - cu drept de administrare al fondului imobiliar de catre Municipiul Hunedoara
Dreptul de proprietate Considerat deplin
Utilizarea desemnata Estimarea valorii de piata a proprietéatii descrise mai sus in vederea vanzarii.
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Tipul valorii utilizate Valoarea de piata

Valoarea de piata reprezintd suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(d) la data evaluérii, intre un cumpadrator
hotérét si un vanz&tor hotdréat, intr-o tranzactie nepértinitoare, dupd un marketing adecvat siin care pdrtile au actionat fiecare in cunostinta
de cauzd, prudent si fara constrangere ( SEV 102 Tipuri ale valorii : Anexa (A10.1).

Metodologia de calcul a tinut cont de utilizarea desemnata, tipul proprietéatii si de recomandarile Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2025.

Utilizare existenta Proprietate rezidentiala

VALOAREA DE PIATA

1 0.350 EUR echivalenta 52.523 LE'

Curs de schimb valutar 5,0747 Lei/EUR

Sarcini inregistrate Fond locativ inchiriat in baza Contractului de inchiriere nr. 52 / 02.05.2023 cu anexe, prelungit cu Actul aditional nr. 1 / 25.03.2024, avand
perioada de valabilitate a contractului pana la data de 20.05.2029. Din discutiile cu reprezentantii primariei si din documentele puse la
dispozitie, nu rezulta ca ar exista alte sarcini care ar afecta dreptul de proprietate asupra proprietatatii .

Se formuleaza ipoteza ca bunul imobil evaluat nu face obiectul unor litigii, a unor cereri de reconstituire a dreptului de proprietate si este liber
de orice alte sarcini. Evaluarea s-a realizat in ipoteza ca dreptul de proprietate este deplin, marketabil si tranzactionabil.

Identificarea proprietatii Identificarea proprietatii subiect a fost realizata pe baza documentelor puse la dispozitie de client si cu ajutorul adresei postale.
si asigurarea accesului: ACCESUL CATRE PROPRIETATEA SUBIECT SE REALIZEAZA DIN:
Str. Trandafirilor Drum asfaltat Public

*Nota: Pe tot parcursul raportului de evaluare, 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 document oficial, ci provine dintr-o analizd bazata pe urmatorul rationament: intrucat nu exist3 informatii certe (preluate
din documente oficiale) care sa ateste regimul juridic al drumului prin care se asigura accesul catre terenul 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.

Observatii speciale Proprietatea evaluata :

- esteinclusa in fondul imobiliar ce apartine domeniului privat al STATULUI ROMAN, administrat de Municipiul Hunedoara

— eI SIS AN Calea FURCIaia, la-Gata-evaluari—aceaste-operatie reatizandu=se dupavanzarea proT)ri&éUt

Valoarea de piata a fost estimata in conformitate cu cerintele Standardului de Evaluare a Bunurilor 2025, luand in considerare starea fizica a
imobilului, asa cum se prezinta, la data evaludrii. Estimarea valorii imbunatatirilor aduse de chiriag-oropretdti-do-ta-date-ehiter-sHramits
data evaluarii, reclamate de acesta, nu face obiectul prezentului raport de evaluare.
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PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

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

e Legea nr. 85/1992 privind vinzarea de locuinte si spatii cu alta 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

e Legea nr. 244 /05.12. 201 1pentru modificarea art. 16 din Legea nr. 85/1992 privind vanzarea de locuinte si spatii cu alti destinatie
construite din fondurile statului si din fondurile unitatilor economice sau bugetare de stat

e Legea locuinteinr. 114/ 1996

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

Diferente constatate in urma
inspectiei

(fatd de documentele de
proprietate / documentatia
cadastrala)

A fost pus la dispoztia evaluatorului un releveu al apartamentului vizat de topograf autorizat ANCPI — Pascotd Liviu Stefan, Autorizatie HD
nr. 285 cat. B. Evaluatorul nu a facut masuratori efective ale suprafetelor proprietatii. Suprafetele utilizate in raportul de evaluare sunt cele din
contractul de inchiriere si releveul apartamentului pus la dispozitie, formulandu-se ipoteza ¢ sunt conforme cu suprafata reala.

* Ladatainspectiei, evaluatorul nu a avut informatii cu privire la forma apartamentului de la data PIF. Din experienta personala si din discutiile
cu chiriasul apartamentului , evaluatorul nu a identificat modificari ale structurii apartamentului fatd de starea lui potentiala de la data PIF.

Pentru evaluare, evaluatorul formuleaza ipoteza ca structura de rezistentd nu este afectata si nu sunt necesare costuri suplimentare de

consolidare care sd afecteze valoarea de piata estimata.

e Tl L 1T o R A e o T S p R e P I e i
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2.DECLARATIE PRIVIND EVALUARE

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

v" Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte, fundamentate pe baza rationamentului profesional;

v" Analizele si concluziile suntlimitate numai la ipotezele si ipotezele specifice prezentate in raport sireprezinta opinia mea
impartiala, opinie care nu a fost influentata de terte parti si nu este in niciun mod supusé vreunei cerinte de a ajunge la

concluzii predeterminate; Cu deosebitd consideratie

v" Nu ma aflu intr-un conflict de interese efectiv sau potential in legaturé cu clientul si/sau utilizatorul desemnat, nu am OPRITA VASILE - MATEI
niciun interes, actual sau de perspectiva, referitor la bunul care face obiectul evaludrii si nu am niciun interes personal Evaluator Autorizat EPI, EBM, EI
fata de vreuna din partile implicate;

v" Nusuntinfluentat de nicio constrangere legats de bunul evaluat sau de partile implicate in aceasta activitate de evaluare. "

opmm
VASILE MaTE %

Vg ~C8timatia Nr. 14899
YL /) u 121))
e, alabil 2025 ,_!s /

fz.gru El, E?\N
LB VAﬂRL/

v" Implicarea mea in aceasta activitate de evaluare nu se bazeazi pe solicitarea din partea nimanui, de obtinere a unor
rezultate predeterminate; /

'. 627

v 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; L/ |

v" Analizele si concluziile au fost exprimate in conformitate cu prevederile Standardelor de evaluare a bunurilor 2025 sicu
respectarea Codului de etica al profesiei de evaluator autorizat. Evaluatorul a urmat principiile de etica, integritate,
obiectivitate, impartialitate, confidentialitate, competenta si profesionalism pentru a efectua o evaluare nepértinitoare si
a promova si pastra increderea publica.

v" Evaluatorul s-a conformat Principiilor evaluatorului si a aplicat un nivel adecvat de scepticism profesionalin fiecare etapa
a evaluarii. Detin calificarea, competentele, cunostintele tehnice si experienta necesard pentru a finaliza evaluarea in
mod adecvat. Aceste aspecte pot fi verificate de partile interesate in Tabloul Asociatiei ANEVAR
( https://www.anevar.ro/);

v PEMru realizarea raportului nu am primit asistenta din partea altor persoane nesemnatare ale declaratiei privind
evaluarea

L Subsermrett-Optia-vasite—Matermembro titatar ANEVAR TUtEgNImata fr. 14800 declar ca am inspectat personal

bunul evaluat.

Opnta F Vasnle Mater Evaluator Autorizat ANEVAR P.F.l. | Page 7 of 58
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PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

3.TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

Identificarea evaluatorului

Oprita F. Vasile Matei — Evaluator Autorizat ANEVAR P.F.I.
Oprita Vasile Matei - Evaluator autorizat, membru titular ANEVAR cu leg. nr. 14899, specializérile EPI, EBM, El

A

Identificarea clientului PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA
s

Utilizarea desemnata \ Estimarea valorii de piata a imobilului subiect in vederea vanzarii, in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor 2025.
.

Identificarea utilizatorului desemnat | PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA
]

Alti Utilizatori desemnati Nu sunt.
2770

Obiectul evaluarii APARTAMENT CONVENABIL CU 3 camere si dependinte
L

Adresa proprietatii

Hunedoara, str. Trandafirilor nr. 20, bl. 34, sc. B, et. D, ap. 22, jud. Hunedoara, cod postal RO-331156
Zona de est a municipiului Hunedoara, cartier Micro 7

EZ )

Proprietar

Domeniul Privat STATUL ROMAN - cu drept de administrare al fondului imobiliar de catre Municipiul Hunedoara

)

Drepturi de proprietate evaluate

In cadrul prezentului raport a fost evaluat dreptul deplin de proprietate asupra proprietatii analizate, detinut de catre proprietar (Statul Roman)

in baza documentelor avute la dispozitie.

Din informatiile obtinute de evaluator, la data evaludrii, proprietatea nu este inscrisa in Cartea Funciara, aceasta actiune urmand sa aiba loc

dupa transmiterea dreptului de proprietate prin vanzare.

Proprietatea evaluata este inchiriata in baza Contractului de inchiriere nr. 52 / 02.05.2023 cu anexe, prelungit cu Actul aditional nr. 1 /
25.03.2024, avand perioada de valabilitate a contractului pana la data de 20.05.2029.

Chirias : TODIRAU DANIEL - legitimat cu Cl seria HD nr. 789791, eliberata de SPCLEP Hunedoara, CNP 1801220204965.

Din discutiile cu reprezentantii clientului si din documentele puse la dispozitie, nu rezulta ca ar exista alte sarcini care ar afecta dreptul de

" —— T P
CHoTCoCTrCImatToCONSuUtan S a

. ’

dreptului de proprietate gi este liber de orice alte sarcini. Evaluarea s-a realizat in ipoteza ca dreptul de proprietate detinut de Statul Roméan

asupra proprietatii evaluate este deplin, marketabil si tranzactionabil.

Tipul valorii utilizate

» Tipul de valoare adecvat acestei utilizari este valoarea de piata, asa cum este definité in Standardele de Evaluare a Bunurilor 2025 - SEV 102
Tipuri ale valorii (IVS 102).
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040 / 07.08.2025 PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Conform acestui standard :

e Valoarea de piata reprezintd suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(d) la data evaluarii, intre un
cumparator hotarat si un vanzator hotaréat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat
fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.

Metodologia de calcul a tinut cont de utilizarea desemnata, tipul proprietatii $i de recomandarile Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2025.

L

Opinia finala a evaluarii este prezentata in LEl si EUR. Cursul de schimb Leu/Eur valabil la data evaluarii (07.08.2025 ) este cel afisat de BNR,

HREeCR e sianume 5,0747 Lei/EUR.

La baza efectudrii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor la data de 07.08.2025, daté la care se considera valabile ipotezele

Data evaludrii luate in considerare precum si valorile estimate de catre evaluator. Evaluarea a fost realizata in luna August 2025. Data evaluarii este
07.08.2025.
L
Data raportului 07.08.2025

Etapele parcurse pentru determinarea valorii de piata au fost:
- documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului;
- inspectia proprietatii;
- stabilirea ipotezelor siipotezelor speciale care au stat la baza elaborarii raportului;
- selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;

- analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaluérii;

- aplicarea metodei/metodelor de evaluare considerate oportund/e pentru determinarea valorii si fundamentarea opiniei
evaluatorului.

Natura si amploarea activitatilor | procesul de evaluare a fost insotit de proceduri de verificare a calitatii procesului , pentru a se putea identifica dacé evaluérile sunt realizate

pystustomiuinspecita propristas in mod obiectiv, transparent, nepartinitor si in conformitate cu SEV.

Raportul de evaluare a fost verificat intern, amploarea procedurilor de verificare a fost stabilitd ludnd in considerare utilizarea desemnata,

utilizatorul desemnat, activul subiect si complexitatea evaludrii. in cadrul procedurii de verificare au fost analizeze atat conformitatea cu SEV

cat si rationamentele aplicate in timpul evaludrii, Procedurile de verificare sunt analizat

caracterul complet al acestora sunt adecvate la data evaluarii.
Pentru a asigura argumentarea adecvaté a evaludrii, evaluatorul a realizat o documentare suficienta si a cules suficiente informatii utilizand

mriftescecunrar-frrinspecta TtervitTite; ToteTtare T MTOTTTat oY, Pretucrarea sad analza datelor.
Volumul documentarii s-a facut prin aplicarea rationamentului profesional pentru a se asigura faptul ca este adecvat utilizarii desemnate.
Nu au fost identificate limitari sau restrictii ale inspecsiei, documentarii si / sau analizelor utilizate in cadrul evaluarii.
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PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Inspectia proprietétii a fost efectuatd in data de 07.08.2025, de catre evaluator autorizat Oprita Vasile Matei, nr. legitimatie 14899, in baza
documentelor i reperelor furnizate de client, utilizadnd adresa din contractul de inchiriere.

Cu aceastd ocazie, au fost preluate informatii referitoare la proprietatea evaluatd — apartament convenabil cu 3 camere, a fost analizata
concordanta dintre informatiile puse la dispozitie si structura apartamentului, s-a fotografiat proprietatea supusa evaludrii.

Afost pus la dispoztia evaluatorului un releveu al apartamentului vizat de topograf autorizat ANCPI — Pascota Liviu Stefan, Autorizatie HD

nr. 295 cat. B.

Evaluatorul nu a facut mésuratori efective ale suprafetelor proprietatii. Suprafetele utilizate in raportul de evaluare sunt cele din contractul
de inchiriere si releveul apartamentului pus la dispozitie, formuldndu-se ipoteza c& sunt conforme cu suprafata reala.

La data inspectiei, evaluatorul nu a avut informatii cu privire la forma apartamentului de la data PIF.

Din experienta personala si din discutiile cu chiriasii aprtamentului, evaluatorul nu a identificat modificari ale structurii apartamentului fata
de starea lui potentiala de la data PIF.

Pentru evaluare, evaluatorul formuleazd ipoteza cd structura de rezistentd nu este afectatd si nu sunt necesare costuri suplimentare de
consotidare care sa afecteze valoarea de piata estimata.

La data inspectiei, evaluatorul a constatat zone ale apartamentului puternic afectate de igrasie si un miros specific, intepator.
Amplasamentul la demisol, posibilo izolare a fundatieinecorespunzatoare si lipsa unui sistem centralizat de incélzire a condus la existenta
igrasiei in tot apartamentul, fiind necesare costuri suplimentare de eliminare a acesteia. Nu s-au realizat investigatii privind eventualele
contamindari ale amplasamentului sau amplasamentelor invecinate, nu au fost colectate date cu privire la constructia existenta, altele decét
cele legate de finisaje, daca este izolata termic, etc.

bazeaza evaluatorul

Sursa informatiilor semnificative pe care s-a bazat evaluatorul au fost documentele si schitele puse la dispozitia evaluatorului, respectiv:
v Contract de inchiriere pentru suprafete cu destinatia de locuinta convenabila nr. 52 / 02.05.2023 cu anexe, prelungit cu Actul aditional
nr.1/25.03.2024.

v" Releveu apartament intocmit de topograf autorizat ANCPI — Pascota Liviu Stefan, Autorizatie HD nr. 295 cat. B. Evaluatorul nu a facut
masuratori efective ale suprafetelor proprietatii. Suprafetele utilizate in raportul de evaluare sunt cele din contractul de inchiriere sireleveul
apartamentului pus la dispozitie, formuldndu-se ipoteza ca sunt conforme cu suprafata reald.

. . " v’ Ladatainspectiei, evaluatorul nu a avut informatii cu privire la forma apartamentului de la data PIF. Din experienta personald si din discutiile
Natura si sursa informatiilor pe care se

cu chiriasul apartamentului, evaluatorul nu a identificat modificari ale structurii apartamentului fat de starea lui potentiala de la data PIF.
v" Alte informatii, respectiv:

o 1 s e . + A e
SUTOUL UG TOUTOTITING At TTTUTTICUCT TIGLTUTIALE dilsdl UC DIN

- Publicatii privind piata imobiliara; v Articole din presa
v' Evaluatorii nu isi asuma nici un fel de raspundere pentru datele puse la dispozitie de cétre client si proprietar si nici pentru rezultatele

obtinttertazotircareaTeStET STt Vit U UatS MTCOMPIEte Sau Bres e,
¥ lerarhia informatiilor : in vederea determinarii valorii de piata au fost utilizate atat informatii comparabile in mod direct, cat si informatii
comparabile in mod indirect respectiv informatii generale de piata.

L
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v In prezentul raport sunt prezentate analizele, opiniile si concluziile mele profesionale si impartiale si se limiteazd numai la ipotezele si
ipotezele speciale prezentate;

v Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre reprezentantii Administratorului proprietatii $i au
fost prezentate fara a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare. Se formuleaza ipoteza céa dreptul de proprietate al Statului
Roman asupra proprietatii evaluate este deplin si marketabil;

v' Informatiile si datele de intrare s-au bazat pe informatii faptice, dar au presupus utilizarea unor rationamente si analize pentru a fi
transformate in date de intrare si utilizate in evaluare. Evaluarea a maximizat utilizarea informatiilor observabile.

Analiza si selectarea informatiilor, a ipotezelor si ajustérilor utilizate ca date de intrare in evaluare s-au fundamentat pe baza
rationarnentului profesional si a scepticismului profesional

v Informatia furnizaté de catre terti este consideraté de incredere, dar nu i se acorda garantii pentru acuratete. Evaluatorul a utilizat toate
mijloacele de control semnificative pentru a se asigura acuratetea acestor informatii, dar nu isi asuma nici un fel de raspundere pentru
datele puse la dispozitie de catre client si proprietar si nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de date
incomplete sau gresite.

v Se presupune c& nu existd conditii ascunse sau neaparente ale apartamentului / blocului care sa influenteze valoarea. Evaluatorul
nu-si asuma nici o responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;

v Se presupune ca proprietatea imobiliara in cauza respecta reglementarile privind documentatiile de urbanism, legile de constructie si

Inot regulamentele sanitare, iar in cazul in care nu sunt respectate aceste cerinte, valoarea de piata va fi afectata.
poteze -
v’ Proprietatea nu a fost expertizatd detaliat. Evaluatorul a utilizat suprafetele inscrise in documentele puse la dispozitie. In cazul in care

exista si alte documente relevante de care evaluatorul nu are cunostiinta (masuratori de cadastru, expertize), acestea vor avea prioritate.

v Daca nu se araté altfelin raport, se intelege c& evaluatorii nu au cunogtintd asupra starii ascunse sau invizibile a proprietatii (inclusiv, dar
fara a se limita doar la acestea, starea si structura solului, structura fizica, sistemele mecanice i alte sisteme de functionare, fundatia,
etc.), sau asupra conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliard in cauzé sau de pe o proprietate Tnvecinata, inclusiv prezenta
substantelor periculoase, substantelor toxice etc.), care pot majora sau micsora valoarea proprietatii. Se presupune cé nu exista astfel
de conditii daca ele nu au fost observate, la data inspectiei, sau nu au devenit vizibile in perioada efectudrii analizei obignuite, necesara
pentru intocmirea raportului de evaluare.

v Se presupune ca amplasamentul este Tn deplind concordanta cu toate reglementérile locale si republicane privind mediul inconjurator.

Din informatiile detinute de catre evaluator si din discutiile purtate cu proprietarul, nu exista nici un indiciu privind existenta unor

ContamimsTaturate sau-chimice-care-afecteaza-vatoarea-proprotati-ovaluate-Sauvaloarea-propHe AT O VECITE — —
Evaluatorul nu are cunostint4 de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care s indice prezenta contaminantilor sau materialelor

periculoase si nici nu a efectuat investigatii speciale in acest sens. Valorile sunt estimate in ipoteza cd nu exista asa ceva. Dacé se va

stabili ulterior ca existd contaminari pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin sau ca au fost sau sunt puse in funcfiune mitoace

care ar putea sa contamineze, aceasta ar putea duce la diminuarea valorii raportate;

Oprita F. Vasile Matei — Evaluator Autorizat ANEVAR P.F.l. | Page 11 of 58

e e R e e



Raport de evaluare

040/ 07.08.2025 PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

v" Evaluatorul considerd ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile in lumina informatiilor ce sunt
disponibile la data evaludrii. Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii toate informatiile pe care le-a avut la dispozitie la data evaluarii
referitoare la subiectul de evaluat neexcluzand posibilitatea existentei si a altor informatii de care acesta nu avea cunostinta;

v Alegerea metodelor de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a facut tindnd seama de utilizarea desemnatd, tipul proprietatii, tipul
valorii exprimate si de informatiile disponibile;

v S-apresupus ca legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul modificari care pot sa aparé in perioada urmaétoare;

v Valoarea de piata a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale si aprecierile exprimate in prezentul raport si
este valabild in conditiile economice si juridice mentionate in raport. Valoarea este valabila numai pentru destinatia precizatd in raport.

v Valoarea de piatd estimata este valabila la data evaluarii. Intrucét piata, conditiile de piatd se pot schimba, valoarea estimata poate fi
incorectd sau necorespunzatoare la un alt moment;

Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al starii proprietdtii, astfel de informatii depésind sfera
acestuiraport si/sau calificarea evaluatorului. Evaluatorul nu ofera garantii explicite sau implicite in privinta stérii in care se afla proprietatea
si nu este responsabil pentru existenta unor astfel de situatii si a eventualelor lor consecinte si nici pentru eventualele procese tehnice de
testare necesare descoperirii lor.

2

v A fost pus la dispoztia evaluatorului un releveu al apartamentului vizat de topograf autorizat ANCPI - Stingd Alexandru - Cristian,
Autorizatie HD nr. RO-HD-F nr. 0173 cat. C . Evaluatorul nu a facut méasuréatori efective ale suprafetelor proprietatii. Suprafetele utilizate
in raportul de evaluare sunt cele din contractul de inchiriere si releveul apartamentului pus la dispozitie, formulandu-se ipoteza ca sunt
conforme cu suprafata reala.

v Valoarea de piaté a fost estimata in conformitate cu cerintele Standardului de Evaluare a Bunurilor 2025, luand in considerare starea
fizica aimobilului, asa cum se prezinta, la data evaludrii. Estimarea valorii imbunatatirilor aduse de chirias proprietéatii, de la datainchirierii
si pana la data evaluarii, reclamate de acesta, nu face obiectul prezentului raport de evaluare.

v Ladatainspectiei, evaluatorul nu a avut informatii cu privire la forma apartamentului de la data PIF.

Din experienta personala si din discutiile cu chiriasii aprtamentului, evaluatorul nu a identificat modificari ale structurii apartamentului
fata de starea lui potentiala de la data PIF.

Ipoteze speciale

Pentru evaluare, evaluatorul formuleaza ipoteza ca structura de rezistentd nu este afectata si nu sunt necesare costuri suplimentare de
consolidare care sé afecteze valoarea de piatéd estimata.

d LLELOF TUHIMTZaie li;l]u
responsabilitatea acestuia. Acest raport de evaluare este destinat utilizarii destinate precizate n cadrul acestui raport. Raportul este
confidential, strict pentru client si utilizatorii desemnati, iar evaluatorul nu acceptd nicio responsabilitate fatd de o altd persoand, in nicio

Responsabilitatea fata de terti

circumstanta.

Specialist Pentru realizarea raportului nu am primit asistenta din partea unor specialisti sau furnizori externi de servicii.

s b
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Factorii ESG si mediul de reglementare a acestora ar trebui s fie luati in considerare in masura in care aceste elemente sunt masurabile si

daca ar fi considerate rezonabile de cétre un evaluator care ar aplica rationamentul profesional.

Impactul factorilor de mediu, sociali si de guvernanta in cazul analizat™:

e Nu au fost identificati factori de risc de mediu cu impact asupra bunului evaluat sau cauzati de bunul evaluat.**

Factoril de mediu, sociali si de « Din informatiile disponibile evaluatorului la data evaluarii nureies elemente care pot fi considerate neconforme cu reglementarile de mediu.

guvernanta (ESG) « Nu au fost identificati factori de risc social cu impact asupra bunului evaluat sau cauzati de bunul evaluat.

e Nu au fost identificati factori de risc de guvernanta cu impact asupra bunului evaluat sau cauzati de bunul evaluat.

*NOTA: Opinia evaluatorului cu privire la impactul factorilor ESG asupra bunului nu este certificata de o specializare in domeniu, evaluatorul
neavand pregatire si atributii in acest sens. Daca se doreste 0 opinie avizata, atunci este necesara solicitarea unei opinii avizate.
Evaluatorul nu va putea fi facut raspunzator pentru aceasta mentiune.

**NOTA: Calitatea de evaluator autorizat nu oferd competente in domeniul aprecierii/ cuantificarii/ierarhizarii gravitatii riscurilor fizice

L3

Utilizarea desemnata, complexitatea bunului supus evaluarii si cerintele clientului/utilizatorului desemnat au determinat gradul adecvat de

| documentare si raportare al evaludrii. Prin procedura interna de verificare a calitatii procesului de evaluare , procedura documentata,

evaluatorul a analizat rationamentele aplicate in timpul evaluérii, inclusiv din perspectiva caracterului rezonabil si a lipsei de subiectivism al

Tipul raportului acestora in estimarea valorii.

Prezentul raport de evaluare are o forma completa si este de tip descriptiv care respecta cerintele SEV 106 — Documentare si raportare.
Rapoartele de evaluare si documentarea reprezinté o caracteristica esentiald si definitorie a standardelor SEV, acestea contribuind impreuna
la crearea consecventei, profesionalismului, transparentei, comparabilitatii siincrederii in evaluare ca serviciu de utilitate publica.

e
v Intrareain posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;

v" Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultantd sau sa depuna maérturie in instanté relativ la
proprietdtile in chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de inelegeri in prealabil;

v" Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data intocmirii sale. Dacé aceste conditii se vor
modifica concluziile acestui raport isi pot pierde valabilitatea;

v" Qrice valori estimate in raport se aplica bunului evaluat, luat ca intreg si orice divizare sau distribuire a valorii pe interese fractionate va

Restrictii de utilizare, difuzare sau invalida valoarea estimata, in afara cazului in care o astfel de distribuire a fost prevazuta in raport;

M m— — v Nt prezemtutraport Il;u; u(:rt| ul\o cu:v ‘r'*" uuvv;u: GOt l\i_ C e ot 2
fara acordul prealabil al evaluatorului autorizat care semneaza acest raport, cu specificarea formei si contextului in care urmeaza sa apara.
Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de catre alte persoane decét clientul si utilizatorul desemnat al raportului de

evaluare, Or contgcuaaie.

v’ Avand in vedere c utilizarea desemnaté a raportului este una unicé si strict definitd, orice preluare a informatiilor, concluziilor sau datelor
cuprinse In prezentul raport in scopuri diferite de cel pentru care a fost intocmit nu este permisé si nu atrage in niciun fel raspunderea
evaluatorului.
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Conformitatea evaluarii cu SEV

Raportul de evaluare a fost realizat in concordanta cu reglementarile Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2025 si cu ipotezele siipotezele
speciale relevante cuprinse in prezentul raport. Valoarea imobilului a fost determinaté in conformitate cu standardele aplicabile, tinandu-se

cont de utilizarea desemnata pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv:

v" SEV 100 - Cadrul general (IVS Cadrulgeneral)

SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii (IVS101)

SEV 102 - Tipuri ale valorii (VS 102)

SEV 103 - Abordari in evaluare (1VS103)

SEV 104 - Informatii si date de intrare (1VS104)

SEV 105 - Modele de evaluare (IVS105 )

SEV 105 - Documentare si raportare (IVS 106 )

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (1VS 400 )
GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

AN N N N Y N NN

4. PREZENTAREA DATELOR
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Identificarea proprietatii
imobiliare subiect.
Descrierea juridica

Identificarea eventualelor
bunuri mobile evaluate

Date despre zona,
vecinatati si amplasare

Conform documentelor anexate la raport, proprietatea este descrisa astfel :
Apartament cu 3 camere situat in Hunedoara, str. Trandafirilor nr. 20, bl. 34, sc. B, et. D, ap. 22, jud. Hunedoara, cod postal RO-331156,
avand Au totala = 47,70 mp, din care Au camere = 33,10 mp si Au dependinte = 14,60 mp. . Apartamentul nu dispune de balcon.
Proprietatea evaluata face parte din domeniul locativ apartindnd domeniului privat al Statului Roman si aflat in administrarea Municipiului
Hunedoara. Din informatiile obtinute de evaluator, la data evaludrii, proprietatea nu este inscrisa in Cartea Funciara, aceasta actiune urmand
sa aiba loc dupa transmiterea dreptului de proprietate prin vanzare.
Proprietatea evaluata este inchiriatd in baza Contractului de inchiriere 52 / 02.05.2023 cu anexe, prelungit cu Actul aditional
nr. 1/25.03.2024, avand perioada de valabilitate a contractului pana la data de 20.05.2029.
Chirias : TODIROIU DANIEL - legitimat cu Cl seria HD nr. 789791, eliberata de SPCLEP Hunedoara, CNP 1801220204965.
Din discutiile cu reprezentantii primariei si din documentele puse la dispozitie, nu rezulta ca ar exista alte sarcini care ar afecta dreptul de
proprietate asupra proprietatatii .
Se formuleaza ipoteza ca bunul imobil evaluat nu face obiectul unor litigii, a unor cereri de reconstituire a dreptului de proprietate si este liber
de orice alte sarcini. Evaluarea s-a realizat in ipoteza ca dreptul de proprietate detinut de Statul Romén asupra proprietétii evaluate este deplin,
marketabil si tranzactionabil.

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

In vederea determinarii valorii de piata, au fost luate in calcul doar dotérile permanente ale proprietatii ( cum ar fi instalatiile de apa, electrice,
gaz metan ), respectiv componentele incorporate ( cum ar fi tablourile electrice, centrala termica, etc.).

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

e Tipulzonei: zona periferica rezidentiala, identificatd ca zona Micro 7.

e Accesulin zona se realizeaza atét cu ajutorul mijloacelor de transport in comun si a autovehiculelor personale, cét si pietonal.
e Compozitia zonei

Unitati Unitati de Unitati Institutii de Sedii de banci Institutii de Muzee Parcuri,
comerciale in invatamant medicale cult interes public lacuri, cursuri
apropiere ; de apa
DA DA NU DA NU NU NU DA

%Proprietatea este amplasata in zona periferica rezidentiala M7.
e Proprietatea evaluata se afla pe str. Trandafirilor, strada ce face legdtura intre str. Viorele si str. Trandafirilor, doua artere importante
din acest sector.
e Accesul la proprietate se face direct din Str. Trandafirilor. Amplasamentul dispune de locuri de parcare stradale. Pietonal, accesul se
face de pe trotuare asfaltate.
e |dentificarea proprietatii subiect a fost realizata in baza adresei postale.

- Informatii despre amplasament.

ACCESUt CATRE PROPRIETATEA SUBIECT SEREALIZEAZA DIN:

Str. Trandafirilor Drum asfaltat Public

* - » 1.3 o I . P L N . N
Nota-Ro-1ot-parourat-+aporttit-te-evattaretreoto-trte-evattatorotmemoTeaZa Co Teg o juTTc 3t O oraTT a3 T puntT, ebuTe SUUT ¢a aceasta

i e L L I S e

precizare nu este o informatie preluata dintr-un document oficial, ci provine dintr-o analiza bazata pe urmatorul rationament: Intrucat nu exista informatii
certe (preluate din documente oficiale) care sa ateste regimul juridic al drumului prin care se asigura accesul catre proprietatea 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.
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Zona studiata este una preponderent rezidentiald , caracterizata prin blocuri de locuinte P+4, dar si blocuri turn P+9-P+10.

Izolat se regasesc spatii comerciale de cartier amenajate prin reconversia unor apartamente de la parterul blocurilor sau spatii dezvoltate pe
terenurile libere din zona ( ex. PENNY, PROFI, magazine de cartier, etc. ). Cele mai apropiate centre comerciale sunt la cca. 1,5 km
(KAUFLAND, SUPECQ). Zona mai dispune si de cladiri administrative ( Gradinita nr. 5, Scoala Generalda nr. 9).
Descrierea apartamentului
Caracteristici fizice:
e Suprafatatotald: Atotala=47,70 mp, din care A camere = 33,10 mp , A dependinte = 14,60 mp .
Structura apartamentului : decomandat, grad de confort Il, fara balcon, compus din :

; 1 ! fl— i = = i =! Nr Denumire Suprafata

\ incapere ncapere [mp]

% 1 Camera ! 13.11

) f 2 Camera 2 28

i f s 3 Camera 3 10.71

T 4 Hol 7.20

e 5 Camara ! 0.50

\ 6 Camara 2 0.31

; : ' ; {r 7 Baie 274

. | ~1 I l » g Bucatane 385
’ P gﬁ Suprafata Utla=47 70mp
s ___ S Suprafata Totala=47.70mp

Evaluatorul nu a facut masuratori efective ale suprafetelor proprietatii. Suprafetele utilizate in raportul de evaluare sunt cete din contractul
deinchiriere si releveul apartamentului pus la dispozitie, formulandu-se ipoteza ca sunt conforme cu suprafata reala.

La data inspectiei, evaluatorul nu a avut informatii cu privire la forma apartamentului de la data PIF. Din experienta personala si din discutiile
cu chiriasii apartamentului , evaluatorul nu a identificat modificari ale structurii apartamentului fatd de starea lui potentiala de la data PIF.

Pentru evaluare, evaluatorul formuleazd ipoteza ca structura de rezistenta nu este afectata si nu sunt necesare costuri suplimentare de

CONSONTAre care s4 arecteze valtoarea de plata esumata.

Descrierea apartamentului La data inspectiei, evaluatorul a constatat zone ale apartamentului puternic afectate de igrasie si un miros specific, intepator. Amplasamentul

g ranoa o0 aloalc Joa ara auZdt U atZ d COUTTUUS d a 1Bl d

%G dUlll;OUl\ y U PU \J a ULl ¢
apartamentul, fiind necesare costuri suplimentare de eliminare a acesteia. Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contaminari ale
amplasamentului sau amplasamentelor invecinate, nu au fost colectate date cu privire la constructia existenta, altele decéat cele legate de
finisaje, daca este izolata termic, etc.
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\‘\
el .
e - 4/\/ 3’?3)\ \\
{ pre J
\\‘-wﬁ P
Utilitati existente la nivelul blocului din care face parte apartamentul evaluat :
v Retea urbana de energie electrica: existenta v" Retea urbana de gaze: existenta
v" Retea urbana de apa: existenta v" Retea urbana de canalizare: existenta
| _ __v_Reteaurbani de termaficare: inexistents, dispunede AC v__Refea urbani deiluminat 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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Descrierea amenajérilor gi
constructiilor

Blocul a fost construitin anul 1973 . Regim de inaltime: D+P+4E.

Cladirea din care face parte apartamentul are urmatorul sistem constructiv:

e Fundatii din beton —radier general ; Structura de rezistenta este realizata pe cadre din beton armat / panouri prefabricate
e Peretide compartimentare din placi de beton, respectiv BCA ;
e  Peretideinchidere perimetrala din placi de beton ; Plansee din beton armat

e Acoperigul cladirii este de de tip terasa necirculabild, hidroizolat .

e Numar de restantieri la plata intretinerii: mediu

e Stareatehnicd a constructiei din care face parte proprietatea subiect este buna (nu au fost identificate informatii care sa indice
existenta unor probleme ale structurii de rezistenta), insa calitatea finisajelor este satisfécatoare ( tencuieli cazute, apartamente
izolate exterior in mod izolat, fara o continuitate si eficientd, acoperisul pare a avea probleme ). Evaluatorul nu are cunostiintd daca
pe durata varstei cronologice de cca. 54 de ani au avut loc reparatii.

e Numar apartamente /bloc = 66, din care 3x 1 apart 1 cam, 30 x apart2 cam; 33 x apart3cam;

e Numar apartamente /scard =22, dincare 1x 1 apart1cam, 10x apart2cam; 11x apart 3cam;

e Numarapartamente /nivel = 4 (2xapart 2 cam, 2 x apart 3 cam), iarlademisol-2 (1 xapart1cam, 1 xapart3 cam)

e Graddeconfort: Il

e Risc seismic: scazut

e  Aspect exterior al cladirii este satisfacator/mediu, majoritatea apartamentelor sunt farad sistem termoizolant exterior; blocul are
tencuieli cazute, casa scarii cu aspect interior satisfacator ( zugraveli Tn var, balustrazi metalice, iluminat standard). Dispune de usa
metalica la intrarea in scara, cu interfon.

Date privind apartamentul :
e Functional : apartament cu 3 CAMERE si dependinte, fara balcon.
e Gradul de confort: I, decomandat
e Utilizarea actualad: la data inspectiei apartamentul este ocupat de actualul chirias. La data evaluarii, evaluatorul a constatat ca

apartamentul are realizate cateva imbunatatiri legate de inchiderea acestuia pentru a putea fi locuit — schimbate uséa intrare, tdmpléarie
ferestre . Conform declaratiei chiriasului, aceste imbunatatiri au fost realizate dupa preluarea apartamentului, fara aa fi prezentate dovezi
in acest sens. Aceste imbunatatiri sunt de calitate second-hand, iar apartamentul in ansamblul lui necesita reparatii majore, in special cu
privire la eliminarea zonelor afectate de igrasie.

la data inspnectiei e
i ¥

Amplasamentul la demisol ,
existenta igrasiei in tot apartamentul, fiind necesare costuri suplimentare de eliminare a acesteia.

Estimarea valariide piatd a apartamentului sublect s-arealizatin conformitate cu cerintele Standarduluide Evaluare a Bunurilar 2025

evaluatorul ludnd in considerare starea fizica a imobilului, asa cum se prezinta, la data evaluarii.
Estimarea valorii eventualelor imbunatatiri aduse de chirias proprietatii de la data inchirierii si pana la data evaluarii, respectiv impactul
acestora asupra valorii de piata estimate, nu face obiectul prezentului raport de evaluare.
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Calitatea finisajelor interioare: inferioare

¢ Finisaj pereti interiori: tencuieli + zugraveli lavabile sauin var, neintretinute

e Pardoseli: parchet laminat standard in camere - afectat de uzura, gresie inferioara in baie, bucéatarie si hol, respectiv ciment mozaic in hol;

* Placarila pereti: faianta de calitate inferioard in bucatéarie si baie;

e Tamplarie exterioara — structura structura PVC cu geam termopan, de calitate medie

¢ Tamplarie interioara - usi lemn standard , uzate ( usa lipsa la bucétarie);

* Usa acces apartament — metalica;

e Apartamentul nu dispune de balcon.

o Apartamentul dispune de sistem termoizolant exterior, dar probabil defectuos realizat sau apartamentul nu este corespunzator ventilat,
ceea ce a permis aparitia unor zone de igrasie , inclusiv miros specific acesteia. Acest lucru implica lucréri de refacere a tencuielilor
interioare, a sistemului termoizolant exterior.

Instalatii interioare :

e Instalatii si dotari electrice functionale, aparate electrice calitate inferioard, cuimprovizatiiin unele locuri — necesita refacere.

¢ Instalatii si dotari termice — Centrala termica proprie, corpuri radiante din otel, calitate medie / inferioara

e Instalatii si dotari sanitare functionale, calitate inferioaard , cu obiecte sanitare montate sau lipsa (baie)

e |Instalatii de alimentare cu gaze: instalatii functionale — 1 foc.

e Dispune de aparat de aer conditionat
Nota:
Opinia evaluatorului cu privire la starea tehnica a constructiei 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 comandarea unei expertize tehnice de rezistenta. Evaluatorul
nu va putea fi facut raspunzator pentru aceasta mentiune.

Valorile impozabile, impozitele i taxele locale si alte taxe asimilate acestora sunt stabilite prin Codul fiscal, cu modificarile si completarile

Date privind impozitele si taxele
privin P ¥ ulterioare, Titlul IX.

—tttimete nnurrhat_n aespre tranzactionarea proprietatii sunt disponibile in actele puse la dispozitie:
v"  Data: -
v' Vanzator: -
v' Pretvanzare: -

Istoric, incluzand vanzarile
anterioare si ofertele sau cotatiile
curente
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5. ANALIZA DATELOR SI ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Caracteristicile informatiilor relevante

29

Evaluatorul trebuie sa determine care informatii sunt relevante, adicé acele informatii care, in sensul SEV 104 Informatii si date de intrare, sunt ,adecvate pentru utilizare” in ceea

ce priveste activul care este evaluat, termenii de referintd ai evaludrii, metoda de evaluare si modelul de evaluare.

Evaluatorul trebuie sa aplice rationamentul profesional pentru a analiza caracteristicile informatiilor relevante , astfel incat s poatd selecta datele de intrare utilizate in evaluare.
Caracteristicile informatiilor relevante

(a) acuratetea: informatiile nu prezinta erori, sunt nepértinitoare si reflecta caracteristicile pe care sunt concepute sa le masoare;

(b) caracterul complet: setul de informatii este suficient pentru a aborda caracteristicile activelor sau datoriilor;

(c) actualitatea: informatiile reflecta conditiile de piaté de la data evaluarii;

(d) transparenta: sursele informatiilor pot fi urmarite pana la originea acestora.

Selectarea datelor de intrare

e Datele de intrare trebuie selectate din infarmatii relevante raportat la activul care este evaluat, la termenii de referinta ai evaludrii, la metoda de evaluare si la modelul de evaluare.
e Datele de intrare trebuie sa fie suficiente pentru modelele de evaluare utilizate, astfel incat evaluatorul, utilizdnd rationamentului profesional, s& poata evalua activul.

¢ Daca datele de intrare semnificative sunt inadecvate sau nu pot fi suficient sustinute, evaluarea nu va fi conforma cu SEV.

Documentarea informatiilor si a datelor de intrare

I3 J
—o—StH88;

e Documentarea trebuie sa fie suficientd pentru ca, aplicand rationamentul profesional, evaluatorul sa inteleagé de ce anumite informatii au fost considerate a fi relevante si anumite

date de intrare au fost selectate si considerate rezonabile.

¢ Forma silocul documentarii pot varia in functie de termenii de referinta ai evaludarii.
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Analiza pietei imobiliare
Piata imobiliard se defineste ca un grup de persoane sau firme care intrd in contact in scopul de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasté piatd schimba drepturi de
proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii.
Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleaza, ci este deseori influentata de reglementarile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietatiimobiliare
pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta.
Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu, iar cererea poate sa se modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori sa existe supraofertd sau exces de cerere si nu echilibru.
Cumpadratorii i vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de vdnzare-cumparare nu au locin mod frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de tranzactionare
sau nivelul 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.

ANALIZA PIETEI IMOBILIARE ESTE UN PROCES IN SASE PASI: i ‘

. Definirea produsului imobiliar
| (analiza productivitatii proprietatii)
Delimitarea pietei specifice

. (aria pietei si aria competitiva)

| (investigarea i previziunea concurentei)
. Analiza interactiunii dintre cerere gi oferta

. Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piat3
. (conceptele penetririi de piata)

Pasul 1. Definirea produsului imobiliar (analiza productivitatii proprietatii)

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

Aceste caracteristici pot fifizice, juridice sau de localizare, acestea urmand a fi baza pentru selectarea proprietétilor comparabile, precum si pentru concluziile cu privire la modelarea
cererii marginale previzionate. Atributele fizice, juridice si localizarea imobilului au fost prezentate anterior.

Proprietatea imobiliara evaluata este de tip rezidential - apartament convenabil cu 3 camere + dependinte, amplasat in bloc vechi de locuinte tip D+P+4E, in zona periferica estica

2 2 = : 2 r——— Skl i) oY . |
a ||lUl|lC|p|UlU| I |UI edoa a-ca tlelut l'llC U i, SUaQuUa TTarnuaiimiiur 17T . ZU, UL, J5.,

Utilizarile potentiale ale proprietatii sunt:
e Rezidential

e  Birouri de servicii in apartamente de bloc.
Din analiza trendului pietei am determinat ca cererea existentd este pentru utilizare rezidentiala. In aceasta zond, pentru apartamente, practic nu exista cerere pentru utilizarea
alternativad permisa.
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Piata imobiliara din Romania la inceput de 2025

Analiza Colliers: Instabilitate pe piata constructiilor in 2025. Piata imobiliara incheie un an 2024 mixt in rezultate, cu cresteri mari pe zona de retail si turism, consolidare in sectorul
industrial si evolutii modeste in zona de birouri

Piata imobiliard din Romaénia a inregistrat maxime istorice in ultimii doi ani, insd 2025 se anuntd un an provocator, pe fondul modificarilor fiscale si intarzierilor in implementarea
reformelor pentru accesarea fondurilor europene, arata un raport al companiei de consultanta imobiliard Colliers. Potrivit acestuia, viitoarele modificari ale regimului fiscal pentru
muncitorii din constructii, alaturi de ajustdrile fiscale mai ample din Romania, ar putea crea dificultati. Preturile din constructii au reinceput sa creasca in acest an, totodati cheltuielile

cu angajatii continua sa creasca, releva raportul.
in plus, intarzierile Romaniei in implementarea reformelor necesare pentru a asigura accesul continuu la fondurile europene ar putea genera provocari suplimentare.

Avénd in vedere contextul dificil al pietei muncii, preturile din constructii au reinceput sa creasca in 2024, ajungand la o ratd anuala de aproximativ 12% in mai 2024 (cea mai recenta
lund disponibild), dupa o perioadé de stahilizare in prima jumatate a anului trecut. Unul dintre factorii principali care determina aceast crestere este costul fortei de munca. intimp ce
preturile materiilor prime s-au stabilizat, subliniaza consultantii Colliers, cheltuielile cu angajatii continua sa creascd. Numéarul de muncitori din sectorul constructiilor a atins un nivel
record in mai 2024, cu aproape 453.000 de angajati, inregistrand o crestere modesta de 1% fatd de anul anterior, dar un avans semnificativ de 15% faté de perioada pre-pandemica.

Conform datelor Eurostat, intentiile de angajare raméan pozitive, ceea ce indica faptul c& firmele de constructii continua sa caute fortd de muncé, determinand astfel cresterea salariilor.
in ultimii cinci ani, salariile din acest sector au crescut cu 63%. Un alt aspect important este ca lucratorii din constructii au beneficiat de scutiri fiscale incepand din 2019, contribuind
astfel la majorarea veniturilor nete.

Cu toate acestea, avand in vedere presiunile asupra bugetului public, guvernul intentioneaza sa elimine aceste facilitati fiscale incepand cu 2025 (masura care inca nu a fost aprobaté
la inceputul trimestrului trei din 2024). Aceasta schimbare ar putea complica si mai mult piata, punand presiune pe marjele de profit ale companiilor, care vor fi nevoite si creasca
salariile pentru a retine sau atrage angajati. O parte din aceste costuri suplimentare este probabil s fie transferata in preturi mai mari pentru beneficiarii finali.

»~Desi oferta pe piata imobiliara este supusa unor presiuni semnificative, cererea ramane puternica. Chiar daca in prima parte a lui 2024 s-a inregistrat o usoard incetinire, sondajele
Comisiei Europene arata ca sectorul continué sa creasca. Indicele care mésoara perceptia companiilor asupra volumului comenzilor generale este confortabil peste media istorica,
indicand un sector robust, situat nu foarte departe de maximele istorice. Un alt indicator relevant vine din analiza autorizatiilor de constructie. Desi numérul autorizatjiilor de constructie

rezidentiale a incetinitin ultimii doi ani, acest lucru este cauzat in principal de probleme administrative in anumite orage, in special in Bucuresti. Totusi, se observa o tendint de revenire

: f f - - - " tatm

nivel solid, in concordantd cu expansiunea sectoarelor industrial i retail. Per ansamblu, desi investitiile private in constructii nu ating niveluri record, ele rdman la un nivel stabil,
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Sursa: https://www.bursa.ro/analiza-colliers-instabilitate-pe-piata-constructiilor-in-2025-46747352
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Pasul 2. Delimitarea pietei specifice (aria pietei si aria competitiva)

Segmentarea pietei se impune a fi efectuatd inca de la inceput, pentru a reduce eforturile si a concentra céutarile spre a gési cele mai bune informatii cu grad mare de asimilare
proprietatii de evaluat.

Analiza pietei specifice presupune cercetarea conditiilor pietei imobiliare specifice proprietatii subiect, precum si examinarea cererii si ofertei si a ariei geografice de piatd pentru tipul
de proprietate analizat.

Pentru identificarea piefei imobiliare specifice proprietatii subiect au fost analizati o serie de factori:

Tipul proprietatii imobiliare: apartament convenabil cu 3 camere + dependinte amplasat in bloc vechi de locuinte;

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 constructiei: buna (nu au fost identificate informatii care sa indice existenta unor probleme ale structurii de rezistenta);
- Caracteristicile dotarilor: dotari functionale, de calitate medie, specifice acestui tip de proprietate;
- Design-ul si functionalitatea: adecvate utilizarii rezidentiale;
e Aria pietei: locala, au fost analizate toate informatiile disponibile, referitoare la proprietati substitut, oferite spre vanzare/inchiriere in zona Micro 7 si zonele periferice ale
municipiului
*  Proprietati substitut disponibile: au fost identificate un numar suficient de proprietati (disponibilitate curenta si viitoare) cu o atractivitate similara, ce concureaza cu
proprietatea subiect, in aria de piata definita. Majoritatea apartamentelor sunt cu confort sporit, cu finisaje superioare, in timp ce apartamentele situate in blocuri noi de
locuinte sunt ocupate (inchiriate sau utilizate de catre proprietari);
e  Proprietiti complementare (facilitati 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, tindnd cont de toate aspectele prezentate anterior, precum si de specificul zonei (preponderent rezidential), putem afirma ca piata specifica proprietatii subiect este cea
a apartamentelor cu 3 CAMERE, amplasate in blocuri vechi de locuinte, situate in Micro 7 si alte zone periferice a municipiului Hunedoara .

Pasul 3. Analiza cererii
Cererea reflecta nevoile, dorintele, puterea de cumparare si preferintele consumatorilor produsului imobiliar.
Concluzii privind Cererea solvabila specifica pentru acest tip de proprietate:

e Cererea pentru cumparare — La data curenta exista o |ncemtud|ne cu privire la evolutia pietei lmobmare aceasta mcemtudlne este provocata pe de o parte de none masuri
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cresterea preturilor proprietatilor imobiliare, iar pe de alta parte costul creditarii a crescut, iar inflatia face ca venitul disponibil al potentialilor cumparatori sa scada.
Acesti factori conduc in cele din urma la scaderea puteru de cumparare si lmphmt la cea a cererii solvabile. Se estimeaza o stagnare / usoara crestere a cererii.

Py L 05L050a-64

afecteaza si cererea de cumpadrare. Acesti factori conduc in cele din urma la scaderea puterii de cumparare si implicit la cea a cererii solvabile. Pe termen scurt poate fi mai
rentabila inchirierea, pana la stabilizarea preturilor, dar e riscant abordarea. Se estimeazd o stagnare a cererii.
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* 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..

e Interesul investitional: Clientul investitional este interesat 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 solicitate apartamentele cu doua camere, urmate de locuintele unicamerale, in timp ce pentru cele cu trei si patru camere
isi manifesta interesul cei mai putini dintre potentialii cumparatori.

e Standarde de calitate: in 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 ,,middle-market” sau segmentul “premium’”;

e Dimensiunea proprietatii: in general sunt solicitate unitati cu suprafete mai reduse, cu preturi pozitionate sub plafonul creditului ,,Prima Casa”;

Pasul 4. Analiza ofertei (investigarea si previziunea concurentei)

Oferta se refera la disponibilitatea produsului imobiliar in diferitele lui faze de dezvoltare. Un cumpérator are alternativa de a achizitiona/inchiria de pe piatd un numar mai mare de
proprietati cu caracteristici asemanatoare. In competitie cu acestea intra $i 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 vanzare/inchiriere), care sunt
asimilabile (caracteristicilor si utilitatii) proprietatii subiect se numeste ofertd competitiva.

Existenta 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 insuficientd pe termen mediu deoarece dezvoltatorii, care e posibil sa devina mai precauti, atenueaza ritmul de dezvoltare.

in ceea ce priveste oferta competitiva pentru proprietatea imobiliara subiect, in urma analizei de piata au rezultat urmatoarele informatii:

- oferta de vanzare, unitati noi - insuficienta, asezata pe un trend descendent;
- oferta de vanzare, unitati vechi — numar mediu de unitati similare, in stagnare;
- oferta de inchiriere, unitati noi — scazuta, nu sunt semne ale cresterii;

- oferta de inchiriere, unitati vechi - suficienta, in stagnare;

- stocul total disponibil — suficient, aflatin usoara scadere;

- volumul de livrari asteptate: inca pozitionat sub nivelul cererii;

- preturile solicitate pentru vanzare* - intre 25.000 Euro si 36.000 Euro

e reprezinta raportul dintre pretul din oferta maturizata si pretul la care se incheie tranzactia). Distanta dintre asteptérile financiare ale proprietarilor si ale cumpdratorilor
este destul de apropiatd in prezent, ceea ce ar permite o functionare "normal&" a pietei.

- preturile solicitate pentru inchiriere* — nu este cazul
* variatia preturilor este antrenata de urmatoarele aspecte: localizare, facilitati, suprafata, finisaje si dotari;
in anexele raportului de evaluare sunt prezentate cotatii (oferte de vanzare) colectate din piata specifica proprietatii subiect.
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Pasul 5. Analiza interactiunii dintre cerere si oferta

Valoarea de piatd a unei proprietati imobiliare este, in cea mai mare masurda, dependenta de pozitia sa competitiva pe piata specifica.
Comparand cererea existenta si potentiald cu oferta curenta si anticipatd 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:

e Inceea 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 piatd este uneori numita piata a vanzatorilor, 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 usoara crestere, existand indicii ca aceasta situatie se va 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 proprietdtilor competitive, putem determina absorbtia proprietatii subiect, in conditiile de piata, cerere si oferta
competitivd cunoscute.

Preturile rezidentiale au Inregistrat o crestere comparativ cu anul precedent. Aceasta crestere este un semn cé piata rezidentiala trece printr-o etapa de reajustare. Evolutia pietei este
direct afectata de conditiile de finantare.

Avand in vedere conditiile actuale de piata, anumiti potentiali cumparatori isi pot urgenta planurile de achizitie, mizdnd pe o achizitie care Isi va creste valoarea, att ca urmare a
trecerii timpului, cat si ca urmare a unei dezvoltari urbanistice.

In prezent in apropierea Romaniei se desfasoara un conflict armat; acest conflict a generat sanctiuni internationale fara precedent. Sanctiunile radicale aplicate impotriva Rusiei au
consecinte semnificative. Preturile energiei si ale materiilor prime au urcat, addugandu-se la inflatia existentd. Economiile europene sunt cele mai expuse (a risc; se anticipeaza ca tarile
care au legaturi economice stranse cu Ucraina si Rusia vor fi afectate in mod deosebit, existand un risc deosebit de penurie si de intrerupere a aproviziondrii, pe ldngé presiunea cauzaté
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.
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Analiza pietei imobiliare in 6 pasi:
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Procesul de colectare a
informatiilor relevante pentru
evaluarea proprietatii

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

PROCESUL DE COLECTARE A INFORMATIILOR RELEVANTE PRIVIND EVALUAREA PROPRIETATII DE TIP APARTAMENT

In vederea obtinerii de informatii relevante din piata specifica proprietatii imobiliare subiect, au fost parcurse urmatoarele patru etape
principale:

1. Planificarea - in aceasta etapa au fost evidentiate caracteristicile proprietatii subiect, determinate in baza informatiilor furnizate de client,
informatiilor culese din surse publice de informatii si informatiilor culese in timpul inspectiei in teren.

Caracteristicile considerate relevante includ tipul imobilului, dreptul de proprietate transmis, conditiile de finantare si vanzare, adresa,
amplasarea, suprafata, utilitatile disponibile, accesul, vecinatatile, punctele de interes, principalele artere din zona etc.

2, Colectarea — Aceasta etapa presupune culegerea informatiilor din diverse surse de informatii si validarea acestora ori de cate ori este posibil
prin verificari incrucisate.

3. Analiza - Procesul de analiza are ca scop filtrarea informatiilor, prin prisma caracteristicilor relevante ale subiectului evaludrii, precum si
verificarea informatiilor relevante obtinute si a credibilitatii surselor de informatii, in vederea restrangerii intervalului si identificarii de oferte ale
unor proprietati imobiliare similare imobilului evaluat.

4. Diseminarea - Aceasta etapa presupune finalizarea procesului de obtinere a informatiilor relevante si are la bazé sinteza etapelor anterioare,
prin raportarea intr-un format clar si concis (fisa de colectare a informatiilor de piata) a informatiilor relevante identificate .

e d InTormdtitor
de piatd", cu date si informatii verificate si documentate, privind proprietati imobiliare similare - oferite spre vanzare ,valabile la data evaluarii.
@ Proprietatile imobiliare prezentate in fisa de colectare au caracteristici fizice, juridice si economice similare cu cele ale proprietétii subiect

(caracteristici care pot fi in mod credibil si rezonabil ajustate pentru ca proprietatea comparabila sa reprezinte un substitut al proprietatii
subiect).

Oprita F. Vasile Matei - Evaluator Autorizat ANEVAR P.F.l. | Page 27 of 58




Raport de evaluare

040/ 07.08.2025

PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Cea mai buna utilizare este definita ca fiind utilizarea probabila rezonabila si legala a unui teren liber sau a unei proprietati construite, care
este fizic posibild, fundamentata adecvat, fezabild financiar si care conduce la o valoare maxima.

Cea mai buna utilizare este analizata in urmatoarele situatii

In plus fata de a fi probabil rezonabild, CMBU atat a terenului ca fiind liber, cat si a proprietatii ca fiind construita, trebuie s
patru criterii implicite. Astfel, CMBU trebuie sa fie:

. Permisilegal | |
Cea mai buna utilizare

.
v

Cea mai buna utilizare a terenului sau amplasamentului ca fiind liber - nu este cazul, terenul fiind in cotd indiviza;
Cea mai buna utilizare a proprietatii ca fiind construita;

Cea mai buna utilizare a unei proprietati este determinaté dupa aplicarea celor patru criterii si dupé eliminarea diferitelor utilizari alternative.
Utilizarea ramasa, care indeplineste toate cele patru criterii, este cea mai bun4 utilizare.

Rezidential da da da da
Rirauri ao aa. da .
Spatii profesii liberale da da nu -
Caurmare

Aceasta utilizare indeplineste criteriile care definesc CMBU, gi anume: este fizic posibila, este permisa legal, este fezabil 4 financiar si este maxim productiva
(conduce la o valoare maxima).
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6. EVALUARE

Abordariin evaluare

Conform GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile, pentru exprimarea unei concluzii asupra valorii unei proprietati imobiliare, evaluatorii
utilizeaza cele trei aborddri in evaluare, descrise i definite in SEV 103 — Abordari in evaluare :

e abordarea prin piata;

e abordarea prin venit;

e abordarea prin cost.
Valoarea proprietatii imobiliare analizate trebuie estimata avand in vedere cea mai buna utilizare a acesteia, respectiv proprietate imobiliara
rezidentiala.
Abordarile in evaluare sunt fundamentate pe principiile economice ale pretului de echilibru, anticiparii beneficiilor sau substitutiei. Alegerea
lor depinde de tipul de proprietate imobiliard, de utilizarea desemnata a evaludrii, de termenii de referinta ai evaluarii, de calitatea si cantitatea
datelor disponibile pentru analiza. Atunci cand nu exista suficiente date de intrare reale sau observabile incat sa se poata obtine o concluzie
credibila din aplicarea unei singure metode, se recomanda in mod special utilizarea a cel putin doud abordari sau metode.

Evaluatorul poate utiliza o singura metoda de evaluare atunci cand datele de intrare concrete sau observabile sunt suficiente pentru a ajunge
la o concluzie credibila. in caz contrar, ar trebui s3 ia in considerare mai multe abordari in evaluare si metode de evaluare.
Toate cele trei abordari in evaluare se bazeaza pe date de piata.

Avénd in vedere tipul proprietatii ( apartament in bloc ) , utilizarea desemnata si informatiile disponibile privind oferte/tranzactii cu proprietati
similare, s-a aplicat doar abordarea prin piata . Abordarea prin venit nu a fost aplicata deoarece diferenta dintre chiria efectiva — stabilita
administrativ si chiria de piatd este semnificativa. De asemenea, costurile de conversie pentru a fi inchiriabild sunt semnificative. Abordarea
prin cost nu este adecvatd pentru evaluarea acestui tip de proprietate deoarece terenul este detinut in cota indiviza si nu se poate determina

in mod direct valoarea de piata a cotei indiviza de teren si implicit a imobilului.

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 cunoscuta si sub denumirea de
comparatia vanzarilor.

Abordarea prin piata este aplscablla tuturortlpurllor de proprietati imobiliare, atunci cénd exista suficiente informatii credibile privind tranzactii _

Abordarea prin piata

Si7sau 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

suntvalahile 1a data evaluarii (mentionate pe piataimobiliaii-subtennen-de-roferie-actiwe)

Atunci cand existd informatii disponibile, abordarea prin piatd este cea mai directa si adecvata abordare ce poate fi aplicata pentru estimarea
valorii de piatd. Prin informatii despre preturile bunurilor comparabile se inteleg informatii privind preturile activelor similare care au fost
tranzactionate sau oferite spre vanzare pe piatd, cu conditia ca relevanta acestor mformatu sd fie clar stabilita $| analizata critic.
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Informatiile privind tranzactiile sau ofertele care prezinta diferente semnificative (cantitative si/sau calitative) fata de proprietatea subiect nu
pot fi utilizate ca surse de informatii pentru proprietati comparabile din cauza ajustarilor prea mari, necesare a fi aplicate.

Metoda comparatiei vanzarilor utilizeaza informatii despre vanzarile unor active identice sau asemanéatoare cu activul subiect, pentru
obtinerea unei indicatii asupra valorii.

Dacé exista putine vanzarifinalizate recente sau cand accesul evaluatorilor la vanzari recente finalizate este restrictionat prin diverse prevederi
specifice cadrului legal sau cand sunt putine informatii disponibile publicului larg, evaluatorul poate lua in considerare preturile activelor
identice sau similare care sunt publicate sau oferite spre vénzare (oferte active), cu conditia ca relevanta acestor informatii s fie stabilita clar,
analizata critic si argumentata.

Desi analiza pe perechi de date este, teoretic, o metoda analitica, uneori este impracticabild, deoarece numai un numér redus de proprietati
imobiliare similare poate 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 singura tranzactie nu reflecta neapérat valoarea de piata.
Totusi, chiar si atunci cand sunt disponibile date limitate, evaluatorul nu va ignora aceasta tehnica. Mai degrabé va determina valoarea ajustarii
indicata de date limitate si va folosi alte proceduri analitice pentru a testa credibilitatea ajustérilor derivate din seturile de perechi de date. Este
imperativ ca evaluatorul sa foloseasca 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, bazatd pe informatiile de pe piata imobiliard specifica, trebuie s& fie sustinutd in rapoartele de evaluare cu
informatiile prezentate in cadrul analizei pietei imobiliare specifice. Astfel, analiza pietei imobiliare trebuie s& contina toate informatiile care
au stat la baza ajustarilor. De asemenea, toate ajustarile trebuie sa fie analizate si trecute prin filtrul evaluatorului si nu trebuie aplicata o
ajustare doar pentru cé existd o diferentd, ci trebuie analizata piata specifica si trebuie vazut daca existenta acelei diferente este recunoscuts
de piata sau nu.

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

in anexe este prezentata procedura de aplicare a metodei si Grila comparatiilor de piata.

Inurma aplicariimetodei selectate. 2

Aceasta a fost estimata la:
10 qqﬂ FIIR echivalent "-19 ‘;9? l Fl

Curs de schimb utilizat : 5,0747 Lei/EUR comunicat de BNR pentru data de 07.08.2025.
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Analiza rezultatelor si concluzia
asupra valorii

Pentru fundamentarea concluziei finale asupra valorii, rationamentul profesional al evaluatorului a avutin vedere credibilitatea, relevanta si
adecvarea informatiilor si ipotezelor luate in considerare in aplicarea metodelor de evaluare, in functie de utilizarea desemnata a evaluérii.
Modelele de evaluare utilizate sunt adecvate pentru a fi utilizate in evaluarea bunurilor supuse evaludrii, acestea au fost testate si
verificate Tn concordanta cu termenii de referinta ai evaluarii si cu metodele de evaluare utilizate, rezultatele fiind analizate pentru acuratete.
Criteriile care au stat la baza estimarii finale a valorii de piata, fundamentata si semnificativd, sunt: adecvarea, precizia si cantitatea de
informatii.

Adecvarea:

Prin acest criteriu, evaluatorul judecéd cat de pertinenta este fiecare metodd, utilizarii desemnate a evaludrii. Adecvarea unei metode, de
reguld, se referd direct la tipul proprietatii imobiliare si viabilitatea pietei.

Precizia:
Precizia unei evaluari este masurata de increderea evaluatorului in corectitudinea datelor, de calculele efectuate si de corectiile aduse
preturilor de v@nzare a proprietatilor comparabile.

Cantitatea informatiilor:

Adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta rezultatelor unei metode. Ambele criterii trebuie studiate in raport cu cantitatea
informatiilor evidentiate de o anumita tranzactie comparabild sau de o anumitd metoda. Chiar si datele care indeplinesc criteriile de
adecvare si precizie pot fi contestate daca nu se fundamenteaza pe suficiente informatii. in termeni statistici, intervalul de incredere in care
va fivaloarea reald, va fiingustat de informatiile suplimentare disponibile.

Luand in calcul criteriul adecvarii am constat ca preponderent acest tip de proprietate se tranzactioneaza Tn detrimentul inchirierii, fiind
achizitionat preponderentin scopul utilizdrii rezidentiale de catre proprietari. Din punct de vedere al criteriului adecvarii, abordarea selectata
este abordarea prin piata.

Luénd in calcul criteriul preciziei si al cantitatii de informatii am concluzionat ca informatiile utilizate in cadrul abordarii prin piatd conduc la
oincredere ridicata asupra datelor utilizate, cantitatea informatiilor de piata disponibile fiind mare.

in aceste conditii, analiza pe perechi de date din cadrul abordarii prin piatd indeplineste criteriul preciziei si criteriul cantitatii si calitétii
informatiilor, fiind abordarea care sta la estimarea opiniei finale.

In conformitate cu argumentele prezentate anterior, concluzia evaluatorului este sustinuta de abordarea prin piata, aceasta 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:

10.350 EUR echivalent 52.523 LEI

ANEXE

Conversia s-a facut la cursul de schimb comunicat de BNR, valabil pentru 07.08.2025: 5,0747 Lei/EUR.
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Anexa nr. 1 - Abordarea prin piata

Analiza pe perechi de date si analiza pe date secundare

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.
Tehnicile recunoscute in cadrul abordarii prin piata sunt:
a. tehnicile cantitative:

o analiza pe perechi de date;
analiza pe grupe de date;
analiza datelor secundare;
analiza statistica;
analiza costurilor;
o capitalizarea diferentelor de venit.

c 0 O O

b.tehnicile calitative:
o analiza comparatiilor relative;
o analiza tendintelor;
o analiza clasamentului;
o interviuri.

ANALIZA COMPARATIVA

Analiza comparativa este termenul generic folosit pentru indicarea procesului care utilizeaza fie analiza pe perechi de date (tehnica cantitativa), fie analiza comparatiilor relative (tehnica
calitativd) pentru a obtine valoarea proprietétii imobiliare subiect. Acestea sunt tehnicile din cadrul abordarii prin piata cel mai des folosite in practica evaluarii. in analiza comparativa,
cele douad tehnici pot fi folosite separat sau in combinatie.

Ajustarile obtinute prin aplicarea analizei comparative sunt aplicate preturilor de vanzare ale proprietatilor imobiliare comparabile; ele pot fi exprimate fie in suméa 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

= THe ] T ranzactil de piata sunt comparate pentru a se obtine o dicatie despre marimea unel sSingure ajuscarl arerente
unei singure caracteristici. Ideal, vanzarile/ofertele comparate ar trebui sa fie identice sub toate aspectele, cu exceptia caracteristicii analizate. Totusi, in realitate, acesta este un
caz foarte rar. Deseori, evaluatorul trebuie sa incerce sa analizeze o serie de perechi de date pentru a izola efectul unei singure caracteristici.

v’ Analiza datelor secundare

Reprezintd o metoda pentru determinarea ajustdrilor bazate pe date ce nu se referd direct la proprietati imobiliare comparabile. Aceste date secundare descriu, in general, piata
imobiliard si sunt, de obicei, colectate de firme ce activeaza in domeniul cercetarii sau de diferite institutii ale statului.
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APLICATII

in aplicarea abordarii prin piata, un evaluator poate folosi atat tehnicile cantitative, cét 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 n analiza calitativa. Cele doua
metodologii sunt complementare si deseori se utilizeaza combinat.

Pentru a identifica si estima ajustarile, un evaluator poate utiliza si alte tehnici. Evaluatorul ar trebui sa ia in considerare toate tehnicile aplicabile, pentru a determina care dintre ele este
cea mai adecvata pentru evaluare. In general, cu cat proprietatea imobiliard subiect este mai complex3, cu atat numarul tehnicilor care pot fi aplicate in evaluare este mai mare.

Ajustdrile trebuie sa reprezinte perceptia pietei si sa fie argumentate in rapoartele de evaluare.
Evaluatorul trebuie sa fie foarte atent si s& ajusteze preturile comparabilelor, pentru diferentele existente intre caracteristicile proprietatilor comparabile si cele ale proprietatii evaluate.

Exista situatii in care unele elemente de comparatie se suprapun sau sunt percepute pe piata ,la pachet”. Evaluatorul trebuie sa aiba grija sa nu efectueze ajustari de doud ori pentru
aceleasi diferente (sa evite dubla ajustare).

Rationamentul aplicat de evaluator in selectarea valorii finale il va conduce pe acesta inspre comparabila cu caracteristicile fizice, juridice si 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 ajustiri si cuantumul mic al acestora indica asemanarea
proprietatii comparabile care are aceste caracteristici cu proprietatea subiect. Cu cat numarul de ajustari aplicate este mai mic si, totodata, cuantumul ajustarilor este mai mic, cu atéat
proprietatea comparabila este mai asemanatoare cu proprietatea subiect.

Desi analiza pe perechi de date este, teoretic, 0 metoda analitica, uneori este impracticabild, deoarece numai un numar redus de proprietati imobiliare similare poate 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 singura
tranzactie nu reflecta neaparat valoarea de piata. Totusi, chiar si atunci cdnd sunt disponibile date limitate, evaluatorul nu va ignora aceasta tehnica. Mai degrabd va determina valoarea
ajustarii indicata de date limitate si va folosi alte proceduri analitice pentru a testa credibilitatea ajustarilor derivate din seturile de perechi de date.

Este imperativ ca evaluatorul sa foloseasca toate metodele analitice pentru a solutiona 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 ajustdrilor, bazata pe informatiile de pe piata imobiliara specifica, trebuie sa fie sustinutd Tn rapoartele de evaluare cu informatiile prezentate in cadrul analizei pietei
imobiliare specifice. Astfel, analiza pietei imobiliare trebuie sa contina toate informatiile care au stat la baza ajustarilor.

De asemenea, toate ajustarile trebuie s fie analizate sitrecute prin fi evaluatorului sinu trebuie aplicatd o ajustare doar pentri ¢3 existd o diferentd citrebuie analizatd piata specifica

sitrebuie vazut daca existenta acelei diferente este recunoscuta de piata sau nu.
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PROCESUL DE COLECTARE A INFORMATIILOR RELEVANTE PRIVIND EVALUAREA PROPRIETATIH DE TIP APARTAMENT

In vederea obtinerii de informatii relevante din piata specifica proprietétii imobiliare subiect, au fost parcurse urmatoarele patru etape principale:

1. Planificarea — in aceasta etapa au fost evidentiate caracteristicile proprietatii subiect, determinate in baza informatiilor furnizate de client, informatiilor culese din surse publice de informatii si
informatiilor culese in timpul inspectiei in teren.

Caracteristicile considarate relevante includ tipul imobilului, dreptul de proprietate transrmis, conditiile de finantare si vanzare, adresa, amplasarea, suprafata, utilitatile disponibile, accesul, vecinatatile,
punctele de interes, principalele artere din zona etc.

2. Colectarea — Aceasta etapa presupune culegerea informatiilor din diverse surse de informatii si validarea acestora ori de cate ori este posibil prin verificari incrucisate.

3. Analiza — Procesul de analiza are ca scop filtrarea informatiilor, prin prisma caracteristicilor relevante ale subiectului evatuarii, precum si verificarea informatiilor relevante obtinute si a credibilitatii
surselor de informatii, in vederea restrangerii intervalului si identificarii de oferte ale unor proprietati imobiliare similare imobilului evaluat.

4. Diseminarea — Aceasta etapa presupune finalizarea procesului de obtinere a informatiilor relevante si are la baza sinteza etapelor anterioare, prin raportarea intr-un format clar si concis (fisa de
colectare a informatiilor de piata) a informatiilor relevante identificate .

® In cazul prezentei evaluari, procesul de obtinere a informatiilor relevante s-a concretizat prin completarea "fisei de colectare a informatiilor de piata”, cu date
privind proprietéti imobiliare similare - oferite spre vanzare ,valabile la data evaluarii.

@ Proprietatile imobiliare prezentate in fisa de colectare au caracteristici fizice, juridice si economice similare cu cele ale proprietéatii subiect (caracteristici care pot fi in mod credibil $i rezonabil ajustate
pentru ca proprietatea comparabila sa reprezinte un substitut al proprietatii subiect).

informatii verificate si documentate,

FISA DE COLECTARE A INFORMATHLOR DE PIATA RELEVANTE - PROPRIETATE IMOBILIARA DE TIP APARTAMENT

Subiect Comparabila A Comparabila B Caemparabila C Comparabila D
PRET DE OFERTA (€) 28,000 € 34,500 € 35,000 € 28,000 €
TIP PRET (TRANZACTIE / OFERTA) Oferta Oferta Oferta Oferta
DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS Deplin Deplin Deplin Deplin Deplin
CONDITH DE FINANTARE La piata La piata La piata La piata La piata

Contract inchiriere pana la data de

CONDITH DE VANZARE Conditii nepdrtinitoare Conditii nep3rtinitoare Cenditii nepartinitoare Conditii nepartinitoare

20.05.2029
CHELTUIELI NECESARE DUPA ACHIZITIE da,izolare fundatii si eliminare zone igre nu nu nu nu
CONDITII DE PIATA data evaluarii actual actual actual actual
3 Micro 7 Micrao 7 Micro 7 Micro 6
LOCALIZARE s M‘C"}’ 7 str. Trandafirilor nr. 3, str. Trandafirilor nr. 23, str. Eliberardrii nr. 3, str. Intrarea Lanului nr. 2, bl. C7, et.
str. Trandafirilor nr. 20, bl. 34, sc. B, et. i 15 sc. D, et. 2 bl. 28, et. 2 bloc 8, etaj 3 3, in zona PROFI

0, ap. 22

locatie inferiocara locatie similara locatie mai buna locatie inferioara

COMPONENTA NON-IMOBILIARA nu este cazul nu este cazul partial mobilat si utilat integral mobilat si utilat(mobila mainu este cazul

SUPRAFATA UTILA 47.70 49.40 52.00 50.00 55.00
da da da da da
UTILITATI (e.e, gaz - 1 foc, apa curenta, (e.e, gaz - 2 focuri, apa curenta, (e.e, gaz - 2 focuri, apa curenta, (e.e, gaz - 2 focuri, apa curenta, (e.e, gaz - 2 focuri, apa curenta,
canal zare ) canalizare ) canalizare ) canalizare ) canalizare )
BALCON Nu da , deschis da, deschis da,inchis cu structura de lemn da , inchis
ANUL PIF / VECHIME 1973 1972 1974 1873 1970
ETAL/NIVEL DL DRl Py 2RdE alosq I a

FINISAJE (inclusiv Sistem termoizolant exterior)

inferioare
cu sistem termoizolant

medii / superioare
fara sistermn termoizolant

superiocare
fard sistem termoizolant

medii / supericare
férd sistem termoizolant

medii

fard sistem termoizolant exterior

{ necesitd refacere )

COMPARTIMENTARE/IMPARTIRE decomandat decomandat decomandat decomandat semidecomandat
S e

TNCALZIRE fara CT proprie are 1 AC intr-o camera f3rd CT proprie CT proprie CT proprie CT proprie

ALTE ELEMENTE ( loc parcare / garaj ) nu nu nu nu nu

CARACTERISTICI ECONOMICE nu este cazul nu este cazul nu este cazul nu este cazul nu este cazul

UTILIZARE rezidential rezidential rezidential rezidential rezidential

Pentru proprietatile comparablie au fost atasate prezentului raport, PrintScreen-ul cu oferta si coordonatele de contact (link si nr. de telefon).
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Anexa 2

ABORDAREA PRIN PIATA
PROPRIETATE REZIDENTIALA DE TIP APARTAMENT
ELEMENT DE COMPARATIE Subiect Comparabila A Comporabila B Comparabila C Comparai§ic D
PRET DE OFERTA {€) 28,000 € 34,500 € 35,000 € 28,000 €
TIP PRET {TRANZACTIE / OFERTA) Oferta Oferta Oferta Oferta
Marja negaciere (% & €) -15% -4,200€ -15% -5175€ -15% -5,250€ -15% -4,200€
Pret vanzare (€) 23,800 € 29,325€ 29,750 € 23,800 €
Ajustari specifice tranzactionarii
DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS Deplin Deplin Deplin Deplin Deplin
Ajustare {%) (€) 0% 0€ 0% 0€ 0% o€ 0% 0€
Pre| ajustat (€] 23800€ 29,325€ 29,750 € 23,800€
CONDITII DE FINANTARE La piata La piata La piata La piata La piata
Austare (%) {€) 0% 0€ 0% 453 0% 0€ 0% 0€
Pref gjustat (€) 23800€ 29305€ 79,750 € 23,800 €

CONDITII DE VANZARE

Contract inchiriere pana la data
de 20.05.2029

Conditii nepartinitoare

Conditii nepértinitoare

Conditii nepdrtinito

Condgii nepirtinitoare

Ajustare {%) (€) -25% -5950€ -25% -7331€ -25% 7497 € -25% -5950€
Pret ajustat (€] 17,850 € 21,894 € 22,293¢€ 17,850€
da,
CHELTUIELI NECESARE DUPA ACHIZITIE izolare fundatii si eliminare zone nu nu nu nu
igrasie
Austare (%) (€) -17% -3,000 € 14% 3,000 € 13.5% 3,000 € 16.8% -3,000€
Pret ajustat (€] 14850 € 18,994 € 18,253 € 14850 €
CONDITII DE PIATA data evaluarii actual actual actual actual
Austare {%) (€) 0% 0€ 0% 0€ 0% 0€ 0% 0€
Pret ojustot (€} 14,850 € 18,994 € 19,253 € 14,850 €
Ajustdri specifice proprietdtii
Micre 7 Micro 7 Micro 7 Micro 7 Micro 6
LOCALIZARE str. Trandafirilor nr. 20, bl. 34, sc str. Trandafirilor nr. 3, str. Trandafirilor nr. 23, str. Eliberararii nr. str. Intrafea Lanului nr. 2, bl.
8, et. D, ap. 22 bl. 15, sc. D, et. 2 bl. 28, et. 2 bloc 8, etaj 3 C7, et} 3, Tn zona PROF)
Comparativ Cu subiectul locatie inferioara locatie similara locatie mai buna loggtie inferioara
Ajustare (%) (€] 2% 297€ 0% 0€ -12% -2310€ 3% 1,188 €
Caracteristici fizice
COMPONENTA NON-IMOBILIARA nu este cazul nu este cazul partial mobilat si utilat i(:r:i;lj g:]b\illea:;;)utilat nu este cgul
Ajustare(€) o€ -1,500 € -1,500€ 0€
SUPRAFATA UTILA 47.70 mp 49.40 mp 52.00 mp 50.00 mp 55.00 mp
Ajustare (%) (£) -4% -594 € -7% -1330¢€ -6% -1155€ -18% -2673€
da da da da da
UTILITATY (e.e, gaz - 1 foc, apa curenta, (e.e, gaz - 2 focuri, apa {e.e, gaz - 2 focuri, apa le.e, gaz - 2 focuri, 33 (e.e, gz - 2 focuri, apa
canalizare ) curenta, canalizare ) curenta, canalizare ) curenta, canalizare curefta, canalizare )
Ajustare {%) (£) 400 € -3% -00€ -2% 400 € 2% 400€ -3%
BALCON Nu da, deschis da, deschis — s"::;m detdn Ha , inchis
Ajustare (%) (€) -500€ 3% 500 € -3% -150€ -1% -650€ -4.4%
ANUL PIF / VECHIME 1973 1972 1974 1973 1970
Ajustare(%) {€) 05% 74€ -0.5% -89€ 0.0% 0€ 15% pLER
ETAJ/NIVEL D/ D+P+4E 2/P+4E 2P+4E 3/P+4E 3/P+4E
Ajustare() (€) -12% 1,782 € 12% 2184 € -8% -1540€ -8% -1,188€
FINISAJE X mfermare. medii / superioare superioare medii / superioare - medil X
( inclusiv Sistem termoizolant exterior) e Lemelzelant fara sistem termoizolant fars sistem termoizolant fara sistem termoizol 3 sigent te.rmmzolant
( necesitd refacere ) exterior
Ajustare(%) (€) -40€/mp -1908€ -45€/mp  -2142€ -30€/mp -1431¢€ -25€/mp -1,193 €
COMPARTIMENTARE/IMPARTIRE decomandat decomandat decomandat decomandat seidecomandat
Austare(%) (€) 0% 0¢ 0% o¢ T % 0€.. .0 5% 43¢
INCALZIRE are fléfcc;l;:_rs‘z:fnﬂé fara CT proprie CT proprie CT proprie CT propri
Ajustare(%) (€} 250€ 2% -500€ 3% -500 € -3% -500€ -3%
ALTE ELEMENTE ( loc parcare / garaj ) nu nu nu nu nu
Ajustare(%) (€) 0% 0€ 0% 0€ 0% 0€ 0% o€
TOTAL AJUSTARI CARACTERISTICI FIZICE (€) -4,860 € -8,645 € -6,676 € -5,638 €
TOTAL AJUSTARI CARACTERISTICI FIZICE {%}A ; : -33% -46% -35% -38%
CARACTERISTICI ECONOMICE nu este cazul nu este cazul nu este cazul nu este cazul nu este capul
Ajustare(%) (€} 0% 0€ 0% 0€ 0% 0€ 0% 0€
UTILIZARE rezidential rezidential rezidential rezidential rezidential
Ajustari (%) (€) 0% 0¢ 0% 0¢ 0% 0¢ 0% o¢
AJUSTARE NETA PENTRU CARACTERISTICI SPECIFICE PROPR.(€) -4563 € -8,645 € -8,987 € -4,450 €
PRET AJUSTAT(E) 10,287 € 10,349 € 10,266 € 10,400 €
Ajustare totufa neta (€) -7,563 € -11,645€ -11,987 € -7,450€
Ajustare totala neta procentuala (%) -32% -40% -40% -31%
Ajustare totala bruta absoiuta (€} 5,805€ 7,145 € 7,487 € 8,757 €
Ajustare totala bruta procentuala(%) 39% 24% 25% 37%
Numar ojustari (#) 10 10 10 11
REZULTATUL ABORDARII PRIN PIATA*: 10,350 € , echivalent 2 52,523 Jei 213emp 1101 lei/mp

*Conform GEV 630/art. 53, selectarea concluziei asupra valorii este determinata de prop. imobiliara (Comp A), care este cea mai apropiata

Curs valutar

dpdv fizic, juridic si economic de proprietatea subiect si asupra pretului careia s-au efectuat cele mai mici ajustari brute absolute.

5.0747 lei/€
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JUSTIFICAREA AJUSTARILOR APLICATE IN ANALIZA PE PERECHI DE DATE

AJUSTARE PENTRU TIPUL COMPARABILE!I - OFERTA / TRANZACTIE

Avand in vedere faptul ¢ proprietatile comparabile utilizate sunt oferte de vdnzare si nu tranzactii, pentru a ajunge la un pret de vanzare
s-a discutat telefonic cu fiecare dintre ofertanti si s a negociat fiecare proprietate comparabild. Marjele de negociere discutate sunt prezentate
in grila datelor de piata. Marjele de negociere au fost discutate in sume brute, procentul prezentat in grila datelor de piatd de 0% a fost caiculat
avand in vedere preturile de ofertd si marjele de negociere discutate.

Ajustidri specifice tranzactionarii

DREPTUL DE PROPRIETATE/CONDIT! DE FINANTARE/CONDITII DE VANZARE/CHELTUIELI DUPA ACHIZITIE/CONDITII ALE PIATE!
Nu au fost aplicate ajustan pentru elementele specifice tranzactionari pentru niciuna din proprietatile comparabile utilizate, deoarece acestea
sunt similare cu proprietatea de evaluat din punct de vedere al celor cinci elemente de comparatie specifice tranzaction3rii.

Ajustdri specifice proprietatgii

AJUSTARI PENTRU LOCALIZARE:

|l ocalizarea comparabilelor : A: Micro 7 B: Micro 7 [oH Micro 7 D:
str. Trandafirilor nr. 3, str. Trandafirilor nr. 23, str. Eliberararii nr. 3, str.Intr]
bl. 15,sc. D, et. 2 bl. 28, et. 2 bloc 8, etaj 3 C
Locatie comparabilei vs locatie subiect:  A: mai slaba B: similara C: mai buna D: mai slabj
Ajustarile aplicate pt. localizare sunt: Al 2% B: 0% G: -12% sipt. D: 8%

Ajustarile penliu localicaie se aplicd alunci cdind caracteristicile de pocijionare Tn cond ale proprictdtilor imobiliare cumnpaiabile difeid de cele ale
proprietatii evaluate. Ajustarile se exprima, de reguld, procentual si reflecta cresterea sau descresterea in valoare a une’ proprietiti datoritd
localizarii Tntr-o zona. Chiar si in cadrul aceleiasi zone pot apdrea diferente; e.g.: amplasarea langa o zona de agrement, sau in imediata apropiere a
mijlaacelor de transport, a centrelor comerciaie s.a. Evaluatorul trebuie s# identifice daca piata recunoaste faptul & o locatie este mai bund decat
zaita, din diferite motive.

Micro 6
pa Lanului nr P, bl. C7,
B, in zona PRQF

AJUSTARI PENTRU COMPONENTA NON-IMOBILIARA:

azul

Componente non imobiliare nu este cazul A: nu este cazul B: partial mobilat si utila C: integral mobilat D: nu e
A 0€ B: -1,500 € C: 1,500 € D:
Pentru ,componente non — imobiliare” a fust gjustat pretul comparabilei A cu 0 €, pentru B cu -1500 €, pentru € cu -1500 € si pentru D cu 0 €.

0€

Nivelul ajustarii a tinut cont atdt de costurile necesare mobildrii si dotdrii unui apartament de dimensiuni si caracteristici similare, precum si de inforr
identificate oferte de vénzare de apartamente, fiind mentionate preturile de ofertd atdt pentru apartamente mobilate si utilate, ¢4t 5i pentru cele
nemobilate si neutilate. Din ofertele gasite pe piatd, s-a constatat faptul cd diferenta pentru mobilier si dot3ri pentru apartamente cu dimensiuni

si compartimentari similare este de 1.000 € — 5.000 €.

iile de pe piafa specifica

AJUSTARI PENTRU SUPRAFATA UTILA:

Intrucat suprafata comparabilei A (49.4 mp), este mai mare decat cea a proprietatii subiect { 47.7 mp), s-a aplicat o ajustare de -4 %

Intrucat suprafata comparabilei B (52 mp), este mai mare decat cea a proprietatii subiect (47.7 mp), s-a aplicat o ajustare de -7 %

Intrucat suprafata comparabilei C (50 mp), este mai mare decat cea a proprietatii subiect (47.7 mp), s-a aplicat o ajustare de -6 %.

Intrucat suprafata comparabilei D (S5 mp), este mai mare decat cea a proprietatii subiect { 47.7 mp), s-a aplicat o ajustare de -18 %.

Pentru ,suprafata utild” s-au aplicat ajustéri comparabilelor (conform tabel de mai sus), decarece din analiza pietei imobiliare specifice a rezultat f3
diferenta de suprafata dintre aceste comparabile si proprietatea subiect este destul de mare cat sa influenteze pretul total de vanzare al
acestuia. Pe de alta parte, pentru comparabilele pentru care nu s-au efecluat ajustari, chiar daca criteriul "suprafata utila" este de natura a
influenta pretul direct de vanzare a unui apartament, diferenta de suprafata dintre comparabile si proprietatea subiect este una prea mica
pentru a avea un impact asupra pretului de vanzare

Ajustarea a fost calculata tinandu-se seama de diferenta de suprafata dintre comparabila si subiect, de pretul unitar {eur/mp) al comparabilei,

cuantificand perceptia pietei specifice asupra gradului de confort provenit din marimea apartamentului.

il cd

AJUSTARI PENTRU ANUL P.ILF. / VECHIME:

Constructia A fiind mai veche decat proprietatea subiect, am aplicat o ajustare de 0.5%.

Censtructia B fiind edificata mai recent decat proprietatea supiect, a fost decotata cu -047%

Constructia C are o vechime similara cu cea a proprietatii subiect - nu se aplica ajustari.

Constructia D fiind mai veche cecat proprietatea subiect, am aplicat o ajustare de 1.5%.

Pentru , data PIF”, respectiv vechimea cladirii din care face parte apartamentul, au fost aplicate ajustdri preturilor proprietatilor

AJUSTARI PENTRU ETAJ/NIVEL:

Elementul de comparatie ,nivel” se refera atat la nivelul |a care este amplasat apartamentul Tn cadrul blocului, precum si la numarul de etaje din bloc.
Din analiza pietei imobiliare specifice, respectiv din comportamentul cumpdrdtorului, a reiesit faptul cd, pentru apartamentele situate la etajele
intermediare, potentialii cumpdratori sunt dispusi s3 pliteascd suplimentar 5% - 15% din pretul de tranzactionare a apartamentului. De asemenea,
din analiza piete’ imabiliare specifice a rezultat faptul ¢3 apartamentele din aceeasi categorie (numar camere, suprafatd, finisaje) situate in blocuri
cuun numar mai mic de etaje si scéri, respectiv in blocuri mai mici, cu locatari mai putini, sunt sensibil mai scumpe

Avand in vedere aspectele constate pe piata specificd, au fost efectuate ajustiri pentru preturile proprietatilor comparabile dupa cum urmeaza:

Amplasare in cadrul imobilului: Ap. subiect: D/ D+P+4E Comp.A:  2/P+4t Comp.B: 2P+4E Comp.C: 3/P+4E  Comg
Ajustarile pt. pozitia in cadrul imobilului (etaj), sunt : Comp.A: -12% Comp.B: -12% Comp.C: 8% Comg

3/Q+4E

AJUSTARI PENTRU FINISAJE:

Ajustarea pentru finisaje reprezinta unul dintre elementele foarte importante din cacrul celor specifice proprietatii influentand in mod direct pretul dj

vanzare/ofertare. Daca in cadrul urui apartament finisaje interioare au fost realizate intr-un mod care sa imbine aspectul, canfortul si functionalul ,

acestea vor fi recunoscute de participantii din piata ca elemente ce aduc plus de valoare acestuia si astfel, vor duce catre un pret de vanzare mai marf.

Se aplica binenteles si viceversa in cazul in care apartamentul nu este imbunatatit sau in cazul in care finisajele interioare nu corespund din punct
de vedere estetic cu nevoile participantilor pe piata, fapt ce conduce catre un pret de vanzare mai mic

O analiza efectuata pe segmentul de finisaje interioare in scopul identificarii preturilor practicate pe piatd de citre firmele de amenajiri ne orienteaz3
catre un interval cca. 20 €/mp de suprafatd utils.

Nivelul de finisare al comparabilelor Al medii / supericarefdB: superioare fird sistem terrC: medii / supericarefirs sist®: mediifars sist
Finisaje comparabile vs apart. subiect: A: mai buna B: mai buna C: mai buna D: mai bunz
Ajustarile aplicate comparabilelor : A: 40 €/mp B: -45 €/mp C; -30 €/mp D: -25 €/my
Astfel:

Comparabilei A, fiind mai bine amenajata ca proprietatiea subiect, i s-a aplicat o ajustare de -40Eur/mp.
Comparabilei B, fiind mai bine amenajata ca proprietatiea subiect, i s-a aplicat o ajustare de -44.9Eur/mp.
Comparabilei C, fiind mai bine amenajata ca proprietatiea subiect, i s-a aplicat o ajustare de -30tur/mp.

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

iy

termoizolangyexterior

AJUSTARI PENTRU COMPARTIMENTARE/IMPARTIRE:

Intrucat apart. subiect este decomandat, iar comparabilele : A (decomandat), B (decomandat), C (decomandat) si D (semidecomandat),
tinand cont de comportamentul participantilor pe piatd si de analiza datelor secundare de pe piata imobiliard specific, pentru un imobil ce
are compartimentarea diferita de cea a subiectului, am aplicat urmatoarele ajustari :

0% pt. Comparabila A, 0% pt. Comparabila B, 0% pt. Comparabila C si 5% pt. Comparabila D.

AJUSTARI PENTRU ALTE ELEMENTE:

Propriettii A i s-a aplicat o ajustare de cca.0 €, pentru B de cca.0 €, centru C de cca.0 € iar pentiu D de cca.0 €.

AJUSTARI PENTRU ALTE CARACTERISTICI ECONOMICE

Pentru ,caracteristici econormice” nu s-au aplicat ajustari preturilor proprietétilor comparabile, fiind similare cu proprietatea subiect din punct de
vedere al acestui elemente de comparatie.

AJUSTARI PENTRU ALTE UTILIZARE

Pentru ,utilizare” nu s-au aplicat ajustéri preturiior propnetatilor comparabile, fiind similare cu proprietatea subiect din punct de vedere
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ANEXA 3 - FOTOGRAFII

Perspectiva - Str. Trandafirilor + localizare bloc 34
- :
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Vedere hol

Al £ TERR.

Vedere camera 3 - drmitor
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5 E

Alte

7 BN > : b v
aspecte /zone ce necesita refacere / eliminare igrasie
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Anexa nr. 4 - Amplasament imobil evaluat

BUITURI
CEANGAI
MICRO 5
STUFIT
Hunedoara
Racastia MR
: MICRO 4
MICRO 1
GAZOMETRU = 3
i |
CENTEF CH h
CHIZID

OITEVROTIL
APOSTOL

Oprita F. Vasile Matei ~ Evaluator Autorizat ANEVAR P.F.1. | Page 40 of 58




Raport de evaluare
040 / 07.08.2025

PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA
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9] Activitati

] Muzee

ncomate
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Nr Denumire fupratht
incapere ncapere | [mp)
1 Camera 1 13.1
2 Camera 2 g 28
3 Camera 3 10.7
< Hol 720
S Camara 1 05
6 Camara 2 0.3
7 Baie 274
8 Bucatane 385
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Suprafata Utila=
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Suprafata Totala=47.70mp
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Anexa 5 - Documente:

PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA
DIRECTIA PATRIMONIU

COMPARTIMENT FOND LOCATIV

S| RELATIA CU ASOCIATIILE DE PROPRIETARI
Localitatea Hunedoara

Strada Libertatii nr.17 telefon 0264 716322

COMANDA

Catre furmizor

Oprita F Vasile Matel Evaluator Autorizat ANEVAR PFI
Str. lancu de Hunedoara, Nr. 1B, Jud HD,Loc Hunednara

CUI 33233509

Cod operati Cod beneficiar Nr.comznda St
) I B Zi Luna | An Conform referat nr.371431/07.05.2025
235 22 05 | 2025 DA 38156397
. cop PRET | VALOARE | Valoare |Valoare cu| Termen de livrare
COD CPV DENUMIRE / CARACTERISTICI 7 um. UM CANTITATE UNITAR LEI- TVA TVA Zi TLunal An
Raport de evaluare pentru vanzarea unor locuinte
convenabile ( 5 buc.) , construite din fondul locativ de stat |
situate in municipiul Hunedoara Valorificare patrimoniu
71324000.5 |PTiN vanzare ‘- str. S(re!ulm ,nr.8, bl.D1-5, SC.A, et P, BUC 5 840.00 | 4.200.00 0.00 4.200 00
ap.2 . -- str. Trandafirilor , nr.7, bl.17, sc. A, et.8, ap.51 ; --
str. Trandafirilor , nr.20, bl.34, sc.B, ap.22 | -- str. Tranian
Vuia , nr.3, bl. Z2-2, sc.B. et4 ap 57, — str. Pinilor , nr.3, i
bl.43, sc A etP, ap.6 |
. —— B
1 Total 4,200.00 0.00 | 4,200.00
* Plata in maxim 30 zile calendaristice de la primirea facturii, cu respectarea Legii nr. 72/2013
PRIMAR VIZA CFP DIRECTOR ECONOMIC ~ CONSILIER JURIDIC ~ SEF SERVICIU ACHIZITI PUBLICE  DIRECTOR EXECUTIV _~ COMPARTIMENT FOND LOCATIV St RELATIA
) DIRECTIA PATRIMONIU—"  CU ASOCIATILE DE PROPRIETARI
BOBCUTANUY DAN POPA AURELIA ANISOARA DERY! A_DINA PUISORU CLAUCIA MIOARA ALBU MARINELSA MARGARETA HERBAN COSMIN ADRIAN
~ VR, ; ! . A T ——
™ X g\ . i G / L.~
A N -\ ' ~ 3 ! intocmit 3 ex
A A / ZAVOIAN DANIELA
A oL / R Page 1
(@ N & a9 [ AL Gn o/
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NR, §2/02.05.2023

CONTRACT DE INCHIRIERE
pentru suprafefele cu destinatia de locuingd convenabila

[ntre Mundelpiut Huasdoarn, s calitete de sdministratd ¢! fondulut imobiliar co aparfine domeniutul privet af sterului, cu
sediul in Hunedosrs B-du' Libentdfii ar.]7 judeful Hunedowra, reprezenia prin Primer Dan Boboutanu, in calitwre de
edminisurator 3l fondulul imobiliar ce spargine domeniului privat al statlai, 5§ TODIRAU DANIEL Tegitimat cu buletin (carte) de
identitate seria HID ar. 789721 eliberst(a) de SPCLEO HUNEDOARA, CNP 1801220204965 in. calitatc de chiriag, in hazs
prevedesifor Codului Civil, ale Legii locuinjei nr 114/1996, republicats, ey modificirile 5 complethrile nlterjoare, sle Lagii nr
44872006, republicatd, ou modificlrde i complettrile ulserioare, §i a Ordonuniei de urgentli nr.40 / 1999, republicatd cu
modificirile §i complatarile uiterioare, ' ‘-

I OBIECTUL INCHIRIERH

7.

Primul, In cefitate de sCministrator al fondulul imobiliar ce sparfine domeniului privat ol statului, Inchiriazd, ier al doiles,
calitate de chiriag, i cu chirie Jocuins din STR. TRANDAFIRILOR NR. 20 BL. 34 $C. B ET, D AP, 21, HUNEDOARA Jud
HUNEDOAR, compust dis 3 camere, in suprefofi de 33,10 mp s dependinje in suprafath de 14.60 mp, slte dependinte In
supeafatd e 0.00 3 ourte, grading i suprafifd de 000 mp.

Locuinia, care face obicctul Tnchirierii va £ folosita de chiriag §i familia se compush din membrii (chiriag, sofie, sof, copli),
specificati s figa suprafiqel focative anexd la prezentul contract. )

Locuint se precd In stare de fofesingd cu instelagiife complete.

Perivada de vaisbilitate § contrsctuhad : de fa date de 20/06/2023 pane is data de 20/0872024 ,

La expirares teemenului, contractel poate ff reinnoit cu acordul smbelor pisi.

¢
Il CHIRIA'AFERENTA LOCUINTE! INCHIRIATE

Chiria tunard, aferentd locunged inchiriate este de 68,54 RON, caloulatd in conformitate cu provedariie legale.
Conform art.20, alin.(2),lit.b), alin.(3) 5] allx (4), din Legea nrA48.2006 privind protectia g promovarea drepturilor
persosnelor cu bandicap republicatd cu modificirile ulterjoare, i 8 CERTIFICATULUI de incadrare n grad de
or S98292/21.08.2008, chiriayul este scutit de tu piata chiriel aferente locuingel inchiriate, ca atare, chiria da

OFata e§i

i1, OBLIGATIILE PARTILOR PRIVIND FOLOSIREA ST INTRETINEREA SPATII<  CARE FAC OBIECTUL » |
CONTRACTULIT

1) Munielpiul Humedoars e obligd: ki R
-k predes chiriagald locuinta In stare normald de foloSingh; ‘ .
0 diswmmmﬁmhm%ﬁmumnplmmazfmcﬁmumv « oiadirli pe toats dusala
?&:ﬁm In bune candiffi clementele tructurii de rezistenfh n clidiri, elementele de construciie exierioase ale clditi
precus § spafiile comune din interiorul clAdiril, sk intrefind in bune condifii instalsiile coraune proprii cladini;

- administratonu] esée de acord ca, chistasul sa procedeze la inched lor mdividuale ale utilitatilor (gaz, gunoi,
#pa, s.clectrica),
CN : 4 T s 4 s -
* dre:;ectcmgimntﬂelahaiwddiapoﬁdikdemehnponivaMwﬁnm}xﬁncgdmmmmﬂcmﬁm
lor, vista, bunurile 5i mediul. , . Y
- o efectyese lucrari de fntretinere, reparatii seu inlocuirea clementelor de constrocgii i instalatii de folosingd exclusiv,

ivind inclusiv instaiatiile de utilitati pe cheltuiala proprie a chiriasului; s

':lrep:cmnimwimhwdedemeﬁﬂmhﬁmmdhfa)odn;ﬂmmunl,munwufchmilor
- dach persoanele oare au produs degradares nu sunt idsptificate, stunci cheltuiclile de reparatii vor fi suportats de cei care at acees
m!ﬁmmmmdw*&mwthnwhmﬁw:ﬁw ‘
dmtmmdcmmmhmlmmmmopmmmwﬁomMmcmm

fiecars zi d¢ intarziere,incepand cu priswa 2i cyre urmenza acelois cand suma 8 dv it exigibila fara ca majoares &
depasii totahul taxelor comune restante; * ) i oy
slnipp:eﬂmrﬁaﬂa;iisum!niumlmm;ihpﬁﬁledeﬁﬁadnﬂcmmlpem(ldmh rectului de
mﬁmﬁwhmkwﬂemkﬁaﬂummmmmﬁm petc | -ziliel, sub sanciiunen rerilierii
thm&WﬁWMhmhMym«nwmm
emplete conform procesulud - verbal incheiat I preluares locuingei In chirie;
ny subinchiriaze locuints aitor persosne. . )

" -chkhﬁdwh&ohmmkﬁﬁdukﬁvmwsm,mm.m%u} % >
- i cazul in care veaitul medu wet funar pé faroilie, realizat in 2 (dof) ani fiscali consceutiy., Jepaseste cu paste 20% nivelul
rainim, jer ttulans) coviractalui de inchiriere nu & achitat valoares nominala a chiriei intr-un tormi o de 90 zile de la comunicare;

' ‘ IV, REZILIEREA CONTRACTULUI

3 g6 inveniar

<

) Lt cereres chiriagulul, cu condifia notificlri prealabile, tntr-un termen minim de 60 de zile

b) La cereres Municipiului Humedoars  atuncl clind: ) _ ‘

)-amwmwwakhmﬁmum;cwnmwmwumga . .
- chiriasul @ priciauit insemnate stricoluni locvingel, cHadinii n care este situatd aceasts, instalatiilor, precum §i oriciror alte

mm;fmm«mmmmm«?aw@cm o
~ chiriagul are un comportament care face imposibill conviejuirea san imp
-ehirimﬂmuwpemtawemmcmhi :
- chirisgul na @ achitat taxele comune pe o pesioada de 90 de zile; )
-mmnm@ﬁummmwwdw; _ b
i o "MWPMW s dobdindit ﬂ;llz\wﬁ::l’mmspmn' §e;
= chi membril familied mentionai in contract su o Y e
~dmmml edares aoesteis pe 0 perioadd mal mare de 3

normald @ locungel;

cazul in care h(erﬁnpﬁwm schimbare ea privire la seiocsdrarea to prevederile textelor de lege invocate mai sus,
chiriasul este obligat ¥ comuirite i termen de 30 #ile Jocatorulu, sub sanctiunea resilierii contractulaf de fuchiriere.
In situatia apfruid I sitn. (3) die prezeatu) capitol , chiria ditdratd previzuid In alin.(1) se achits in numerar/ card la

Heria dJ gl Priog

igatia do restitui i dat in Josati i i irarea termee, | soaform an, 1798 § at.1809,
CObligati &mmxyubunuin;damlmumamwmxeﬂﬂcmmnnhwmz:m( zea : )
CLeiv; deasemenea constituie fithy executoriu si se reiliaza contractul pentru neplata chiriel si 2| comua in fermen de 3 Juni
coamxﬁwdeml‘agx.

Pe dureta chiriesti, cuitumal chiriei se va putes modifica tn funcfie de actele nommative In acest domeniu,
Orice modificare a cuantumului chiriel s¢ va comunios fn seris chisiasulul c 60 zile Inainte de lerment soadent do platd.
Neplata tn termen 2 chirief atrage o penalizare de 0,1 % esupro surmei datorate, pentrs fiecare #f de mdrziere, fneepind ou
prima zi sse wrmeazh aceleia cind sume o dovenit exigibila, frd o5 mejorarea = poati depayi tolalul chirle restante.

Buacuarsa chiriggulu se face numai pe beze upei hotirdr '|Mﬁ' irevocabile, Jrr . -al este obligat 13 pata chiriel
tract §i taxelor comune, la dats oxecutdnii elsctive a Botirbri o e e
’mméomemma hﬁm de 30 ﬂep;i‘: la data phedsiri domicilinfui de chve 2" | contracrulyl sau de la dota
inregissrinii decesnivd, dacl p e indreptatite prin loge i u solicita locuinga. :

’ .
-
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V. ALTE CLAUZE

. Chirizgu! are obligetia de 2 parasii Jocuings I teemen de 30 de zile de la expirares lamanului commﬁfm) dack fovativnes nu
s-a relnoit;

Chiria §i cheltuislile pentru servieil §i intretinere vor i schitate de chiriag pe toata perfosds cét 2 ooupat efectiv locuinga;

Direprurile ¢ ohixgmnbc p&r;zlur provioute In prezentul contract so completeazh cu dreplurile i obligatille ce docurg peatru
acesten din actele nonmative In vigoars.

Prezeatui contract sc va cemplem cu aotul adifional pentre plata texelor comune, In cawul In care Asociatia proprictaritor nu
inciude chiriagii Ta forma de orgsmizare.

Prezeatu! contract s-a incheiat astizi 02.05.2023 in 2 (doul) exemplare, chte unul peatry fiecare parte.

MUNICIPIUL HUNEDO CHIRIAS,
Prlm- r, TODIRAU DANIEL
Dlrector Executiv LA
Directia Patrimoni P a S
Albu Marinela Marg 5] ’% - i.
2 = §
%, % -

\%f .;w\"

f Sef Birou Fond Locativ §i Relafia
cu Asociagiile de Proprictari
Consilier Juridic
Herban Cosmin Adrian

Intocmit,

~ Malg:)anieh .

Oprita F. Vasile Matei -
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ROMANIA i AR Ay, 5 RO ¥ e e S, it N
PRIMARTS sl /| Bomasis o

HUNEDOARA

BUNEDOARA

o Foaafoaca, Tal % 0254 J16323, Fax 4 G233 TIEDR ], Boemail, iA%s & primasianionts s

ACT ADITIONAL
NR.1dindam de 23.03.2024

La Contractul d2 inchiriere pentru suprufetele cu destinafie de locuingd convenabila nr.32/02.05.2023

Intre:

Llnsisipisl Beoedeas

Bzt Liberriodl ar.17, eo£ 832138, xduont Muasdoura, Talys 0255 7*15-;:22, Fax_-— CI3+ Y6087, Fanuk ind= el

Arexa la Act Adifiorad nr 17285.03.2024 iz Contract de Tnchirers ioccuintd convenabiis:

Components locuingei inchiriate:

— e e

A
Denumire

. —ipare sovnas. o

Nr. 82} 8/272023

/

Arhip Camelia Sirnons

Semnatura

A A e

i } i 1
o xit = Fot s s ) iy b Supraf; MP. af; Suprafat i :
Municipiul Hunedoara, in calitate de sdministrator al fondulu imobiliar cs aparfine doma.mmu{ privat ai i ont. i upmia g:i" :3:'_‘: C“g(;ﬁ;;a | 5
statuhui, cu sediul in Humedoara, B-dul Libersigii nr. 17, judepul Hunedoara, reprezentet prin Pr.: ar pan o n - i I Qe b o R ~ —
Boboutanu, in calitate de edminisirator sl fondului imobiliar ce sparting domeniulai privat al statului, munit In B .l_. Came:?w B I - 33|c 33,10 l 0,00 ! !
contisuare locetor s - ) PR e I "
Si TODIRAU DANIEL legitimat cu C.l seris HD, nr. 789791, eliberata la data de 30.12.2015, de ciwe Lf ‘ Cepondinte e w0 | o0 | ]
SPCLEP Hunedoara, CNP 1801220204965, in celitate de Jocatar, 2 interventt prezeniul sl adl;‘mnal: R B
Art] Se prehungeste Conwactul de fnchiriere nr.52/02.052023 pentru locuinia simuatd in STR
TRANDAFIRILOR, NR. 20, BL. 34, SC. B, ET. D, AP. 22, HUNEDOARA, Jud HUNEDOARA, pe o pericacd Membrii familiel stabiliti conform art, 17 din Legea 114 /1994
de 60 huni, de la 21,05.2024 la data de 20.08.2029. ) . R TR . - . N R
—  Art2 Se modificti in mod corespunzitor Cap.] OBIECTUL CONTRACTULUI, alin. (4) din conuzct. =1 Nr, Nume Gradde | Anul | e Socletatea unds { enb
Art.3 Celclalte prevederi ale conractutui rimiln neschimbate. Pot) L e _ __{ _rudenle | Nasterii . _lucresza i "ST%
) 3 |1 [Todiztu Daste T | 1980 1801220204855 VERSUN! -montator )
Prezenwul sot aditional a fost incheiat in 2 (doull) excmplare, clire unul pentru Hecare perte. i . - B U N o schasumple 4
§ 2 {Pascaru Pelruti ~Alins Sotie 1086 3861220204974 ndenmizatic handicap Raii
| 3 frodicu panie Fiu W07 407103020487 ! i
LOCATOR, LOCATAR, | 4 frodirau Dovid -Atin Fiu 2017 4‘.7032025496' 3 89
MUNICIPIUL HUNEDOARA [ . L i‘ ) 1‘ o B T e 2 -+ ?‘_);2 e 0.0
" Primar, TODIRAU DANIEL fall i ol e | i qeesmely 1
prin =
Director Exccutiv, A e
Directia Patrimoniy gj —_—
Albu Marinels Margar Sj
Consilier Juridic,
Herban Cosmin Adrian
Daclar - sub sanctiunea rezitierii
H — - — — daatagboninitaiud _
eS| . - TCANIZAIN £10 VOLITT [0 TAIAe
Adminlstrator, decat cele declamte mal sus.
Arbip Camelly Simona
_— Chirias,
™7 - b
'/ Iotocmit,

o
\
-

Oprita F. Vasile Matei — Evaluator Autorizat ANEVAR PFI | Pége 47 of 58




Releveu

Scara 1100 |

Nr Cacastral alt

robdulu

Carte Funciara colectiva nr

duaiaiU)
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—
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Denumire Suprafgta
ncapere ncapere {mg
. " e e f —14 A
3 10 11
Suprafata Utila=47 70mp
Supratata Totala=47 70mp

Executant Dats

Pascota Liviu Stefan 02.08 P0O25S

Ve WV R Ve

A A ~ ~ e g
Aut. Ayt HDmw 295 cat B

; Receptionat , Datg
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Anexa 6 - Informatii de piata: OFERTE DE VANZARE
Comparabila 1

Sursa : https://www.storia.ro/ro/oferta/apartament-3-camere-51-9-mp-str-trandafirilor-nr-3-hunedocara-

IDDUXt? gl=1*h9vc1l* _gcl au™"MTQzMzMxNDg0OC4aAxNzUTMjQ5MzQy* ga*MTM2NDK4ANjM3INidxNzUTMjQ5MzQz* _ga_
IXTP4E6NSVR*czE3INTUYNjjc2NTgkbzUKZZEKdADE3SNTUyYNjkKSMDUKajQwlGwwiGgw

st ria

Frcrgactiney PRV}

. ©OF D BEAD SO
MG E T PO T FCILICS B FRWVICINICE RO M NS TR ER L - L3un wrdneserracw Cres dene t

Fraraonn N b ora

Apartament cde vanzare £ Huncdoara, Hunedoara

AgDar Tarmemt ATV rer Y. D g mtr.Tranmncdafin ilior e S F i ameacicrora
=28 OO O S7Y €1
e afan® & sk <o ran Descriere
Moarerdar ' - -
] 1] r T €
¢ i - fara C7X £ 2 focun
E g
v 1
L Tdes
L } -
+ [ = TETE Y
Tego 5 CenCan

1CTECT LI IEIL A VeI A

Crgirr ter b on b wn Frsvata

tevfcararrat il soagsley

CiIAddire si matoriale

Oferta validata telefonic. Alte informatii obtinute :

- Pret negociabil — 15%. Pret unitar: 571 Eur/mp. Disponibil la vaanzare, fara componente non-imobiliare.
- Amplasat pe str. Trandafirilor nr. 3, in zona de intersectie cu str. Strandului — locatie usor inferioara

- Finisaje medii/superioare ~ renovat 2007 : tAmplérie PVC + termopan, usd metalic, usi interioare MDF/standard, zugraveli lavabil, faiantd, gresie. Nu dispune de CT proprie, dar are
trase 2 focuri.. Fara sistem termoizolant exterior. Are un balcon deschis.
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Comparabila 2 OFERTE DE VANZARE

Sursa: https://www.olx.ro/d/oferta/vand-apartament-in-hunedoara-1DjGVwl).html

andreapoalbar

g R, O79 O412 2807

rrivat GO

Vand apartament in Hunedoara

34 500 € 663 Eur/mp

Persoana fizica Suprafata utila: 52 Mm- AN < nstructie: 1977 — 1990 Eraj
DESCRIERE

Vand apartament cu 3 camere in bloc cu 4 etaje apartamentul fiilnd situat la etajul 2 din 4 1in Hunedoara
strada Trandafirilor vis a vis de gradinita. cu fata la strada. Cu multiple imbunatatiri: centrala, termopane
apartamentul poate fi ocupat imediat nu Ma intereseaza schimburi cei interesati ma pot contacta la Nr de
telefon O7******07 sau 07******11 pretul este de 34500 euro usor negociabil ..

10: 29098%079 I

AT

«la

Oferta validata telefonic. Alte informatii obtinute .
- Pret negociabil - cca. 15%. Pret unitar: 663 Eur/mp
- Amplasat pe str. Trandafirilor nr. 23, bl. 28, et. 2, decomandat, Au =52 mp
- Finisaje medii/superioare : renovat, tamplérie PVC + termopan, usd metalicd, usi interioare MDF, zugraveli lavabil, faianta, gresie. Dispune de CT proprie. Fara sistem termoizolant
exterior. Se vinde partial mobilat si utilat cu aparate electrocasnice. Cost estimat mobilier + echipamente electrocasnice : cca. 1.500 EUR.
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OFERTE DE VANZARE
Comparabila 3

Sursa: https://www.olx.ro/d/oferta/vand-apartament-cu-3-camere-etaj-3-decomand at-IDjHyeX. html

Maria PRIVAT ()

Q, 072 735 1795

Vand apartament cu 3 camere etaj 3 decomandat

35 000 € 700 EUR / mp

A

DESCRIERE

Varcd apartarment cu 3 carmer

vial mulite dotaln la toeleof

» ciescormanciat etay 3, earytrantds

— @ s

Oferta validata telefonic. Alte informatii obtinute :

- Pret negociabil - cca. 15%. rretumitar . 700;06Fur/mp

- Amplasat pe str. Eliberararii nr. 3, bloc 8, etaj 3 /P+4
- Finisaje medii / superioare : renovat, tamplérie PVC + termopan, usd metalicd, usi interioare lemn / MDF, zugraveli lavabil, faiantd, gresie. Are 2 focuri, dispune de CT proprie. Nu are

sistem termoizolant exterior. Balcon inchis cu structura de lemn. Se vinde partial mobilat si utilat cu aparate electrocasnice. Cost estimat mobilier + echipamente electrocasnice:

cca. 1.500 EUR.
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Comparabila 4 OFERTE DE VANZARE

Sursa : https://www.storia.ro/ro/oferta/apartament-spaios-cu-trei-camere-decomandat-balcon-etaj-3-
IDDT6Z? _gl=1*jclirh™_gcl _ au*MTQzMzMxNDg0OC4AxNzUTMjQ5MzQy* ga*MTM2NDKANjM3NidxNzUTMjQ5MzQz* _ga 1XTP46NSVR*czE3N
TUyNzIxMzckbzYKZZEKdDE3NTUyNzI1NzckajU4JGwwiGgw

st riass

NOoOtorius IMosiliare FHunoaddomarns
O T s VY Fas

Plestesrinam trvveabtailime or bdasrrarcticsinran - e {5 AT ST .t = ~r arvibalecr s rer s tcterest bantes Clexvvagramesh v ter = Clmvtiavesw

Apartament de vanmnzare L2 Hunodoara, FMunedoaras
FAAFIAF TCTVENINE 3T ICI"E €Ol T @t CoaarmIerrer, cerscs e rmIa mcIat. 201 osm, otai =

Descriere

Clacdtire a8 materiale

Oferta validata telefonic. Alte informatii obtinute :
- Pretusor negociabil - cca. 15%. Pret unitar : 509 Eur/mp
- Amplasatin Micro 6, str. Intrarea Lanului nr. 2, bl. C7, et. 3, in zona PROFI, Au = 55 mp, semidecomandat
- Finisaje medii: renovat, tdmplarie PVC + termopan, usd metalic3, usi interioare MDF, zugraveli lavabil, faiantd, gresie. Are 2 focuri, dispune de CT proprie. Fara sistem termoizolant
exterior. Se vinde fara mobilier si echipamente electrocasnice
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Comparabila 5 OFERTE DE VANZARE

Sursa: https //www.imobiliare. ro/oferta/apartament-de vanzare-hunedoara nord-3-camere-254950841

0723232359 Mircea Dragus

E 3M0billara.m ?‘%’3&&-’4&&.7

®
Apartament 3 camere Hunedoara 32.000 € 634 EUR/mp
‘ “ Detalii apartament
Descriere apartament ;

Utilitati Disponibiiitate proprietate
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OFERTE DE VANZARE
Comparabila 6
Sursa : https://www.olx.ro/d/oferta/apartament-3-camere-IDjDYF7.html

francezuldorin85

PRIVAT ()

Apartament 3 camere
30 000 €. - 652 EUR/mp
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OFERTE DE VANZARE
Comparabila 7

Sursa: https:l/www.publi24.ro/anunturilimobiliare/de-vanzarelapartamente/apartamente-3-camerelanunt/vand-apartament-3-canere-

intrari-separate-in-
hunedoara/f392794g5e00752eeh0633946h1fd35e.html?_gl=1"1 66tptr*_up*MQ.* gs*MQ..&gclid=EAlalQobChMioeWQkpWRjwMVY4CDBx

317jqoEAAYASAAEgupvD _BwE
evasrF F - FTEED n o Gheorghisoara

~

vand apartament 3 camere intrari separatein Hunmnedoara

B35 S5O0 EUR
710 EUR /rm?=2

Descriere ID anunt: 1752225528

Vand apartament cu 3 camere intrari separate in Hunedoara str.Viorele nr6, bl7 ap14,
etaj 3 din 4 .hol lung 5m, bae, bucatarie. camara, balcon inchis, suprafata SOm patrati

.zugravit recent, foarte curat acoperis nou la bloc montat in luna mai acest an,nu are
imbunatatiri, pot fi contactat pe mesenger sau watsup ION Gheorghisoara sau telefon

pret 35500 usor negociabil in limita bunului simt.

Numar camere

Suprafata utila
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OFERTE DE VANZARE
Comparabila 8

Sursa: https://www.publiza.rolanunturilimobiliarelde—vanzare/apartamente/apartamente-3-
camere/anunt/apartament/17h5g899gi2h73hg19efd8190e5e023i.html?_gl=1*tph1 ug*_up*MQ..*_gs*
MQ..&gclid=EAlalQobChMIzf6p06-RjwMV1RGLCh2XvhPDEAAYASAAEgKtA_D_BwE

.

Y F e Florin Un

gurean

Apartament 30 000 EUR
negociabil 638 EUR/m?
Specificatii

ID anunt: 1753355774

Suprafata utila Numar camere

Descriere Apartament etaj 2, cu 3 camere
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Raport de evaluare
040 / 07.08.2025 PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

OFERTE DE VANZARE
Comparabila 9

Sursa: https:Ilwww.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzarelapartamente/apartamente-3-camere/anuntlde-vanzare-

apartament-spatios-3-camere-renovat-str-
eliberarii/02ggdi0d73807267243433gile1 48h84.html? _gl=1 *kbkknt*;up*MQ..",gs*MQ..&gclid=EAIalQobChMsz6p06-

RjwMV1RGLCh2XvhPDEAAYASAAEgKtA D BwE

B F 2 »
oV Fi i

36 000 EUR

De vanzare: Apartament spatios, 3 camere,
negociabil 720 EUR/mM?

renovat. Str, Eliberarii

Specificatii
< -

Supratata utila Numar camere

Descriere ID anunt 175334392
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Raport de evaluare
040/ 07.08.2025 PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

OFERTE DE VANZARE
Comparabila 10

Sursa: https://www.olx.ro/d/oferta/de-vanzare-apartament-3-camere-hunedoara-m6-IDjsPaq.html

stradapolonalcamera

e Q0726649479  PRIVAT (D

{ inapoi  fagins : re ' Apartament fes van y camere / 3 06~ HURSCEELE 1 2 -
De Vanzare apartament 3 camere Hunedoara M6
33500 € 817 EUR/mp

DESCRIERE Perscana fizica

Se vinde apt 3 camere cu suprafata de 41 m parter ! Termopane , parchet , centrala . bucatarie mobilata si
utilata . izolat exterior si interior | Apartamentul se vinde mobilat exact ca in poze sau nu! Zona Micro 6
deasupra biserici Golgota ! Zona linistita ! Str Siretului bl c1/2 ! Pret in euro negociabil !

Pentru mai multe detalii. Mesaj pe olx sau whats app la nr 07378doi597trei

ID: 287620258
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