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PRIMĂRIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Către:

Referitor:

Adresa:

PRIMĂRIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA 

Apartament convenabil cu 3 camere şi dependinţe

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

Urmare a solicitării dumneavoastră, am procedat la evaluarea proprietăţii indicate mai sus. Am efectuat inspecţia proprietăţii, am analizat 

piaţa imobiliară specifică şi am estimat valoarea de piaţă a proprietăţii în cauză în vederea vânzării.

Oprita F. Vasile Matei - Evaluator Autorizat ANEVAR P.F.I., prin evaluatorul autorizat Opriţa Vasile - Matei, membru titular ANEVAR - 
EPI, EBM, El cu legitimaţia nr. 14899, a evaluat proprietatea în calitate de evaluator independent, raportul de evaluare fiind întocmit în 
concordanţă cu Standardele de Evaluare a Bunurilor 2025.

în baza informaţiilor disponibile, în urma analizelor, metodelor şi raţionamentelor aplicate, opinia noastră este că valoarea de piaţă a 

dreptului deplin de proprietate asupra proprietăţii descrise în acest raport, la 07.08.2025, este:

Opriţa Vasile - Matei
Evaluator Autorizat ANEVAR 
Legitimaţie 14899

M:+40 723 160 404 
E: mateioprita@yahoo.com

10.350 EUR echivalent 52.523 LEI
Curs de schimb / 07.08.2025

5,0747 Lei/EUR

^ Valoarea a fost exprimată ţinând seama exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale şi aprecierile exprimate în prezentul raport şi este 

valabilă în condiţiile economice şi juridice menţionate în raport;
^ Valoarea este valabilă numai pentru destinaţia precizată în raport.

^ Rezultatul evaluării reprezintă opinia evaluatorului privind valoarea de piaţă a dreptului de proprietate asupra imobilului, în ipoteza 

că acesta este liber de sarcini, „fără a include costurile vânzătorului generate de vânzare sau costurile cumpărătorului generate de 

cumpărare şi fără a se face o ajustare pentru orice taxe plătibile de oricare parte, ca efect direct al tranzacţiei.” (art. 70.1 /SEV102). 

Astfel, nu s-a tinut cont de înregistrarea fiscala a proprietarului, in speţa daca acesta (nu) este, plătitor de TVA.
^ Conversia s-a făcut la cursul de schimb comunicat de BNR, valabil pentru data de 07.08.2025: 5,0747 Lei/EUR.

Opriţa Vasile - Matei
Evaluator Autorizat 
:pi,ebm,ei
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1. REZUMATUL FAPTELOR PRINCIPALE Şl AL CONCLUZIILOR IMPORTANTE
Client/Utilizator desemnat PRIMĂRIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Data raportului de evaluare 07.08.2025

Data inspecţiei 07.08.2025

Data evaluării 07.08.2025

Evaluator autorizat Opriţa Vasile - Matei, Evaluator Autorizat EPI, EBM, El, Legitimaţie 14899

Compania de evaluare Oprita F. Vasile Matei - Evaluator Autorizat ANEVAR P.F.I.

Tip proprietate APARTAMENT CONVENABIL CU 3 camere şi dependinţe

Adresa proprietăţii Hunedoara, str. Trandafirilor nr. 20, bl. 34, sc. B, et. D, ap. 22, jud. Hunedoara

Cartier / amplasare Zona de est a municipiului Hunedoara, cartier Micro 7

Cod poştal RO-331156

Anul construirii 1973

Regim de înălţime D/D+P+4

Utilităţi Energie electrică, apă, canalizare, gaz metan -1 foc, fără CT proprie. Dispune de un AC.

Finisaje Inferioare

Construcţie Au totala = 47,70 mp din care: Au camere = 33,10 mp , Au dependinţe = 14,60 mp. Nu dispune de balcon.

Suprafeţe Teren Cota indiviză de teren aferentă apartamentului - neprecizată in documentele puse la dispoziţie

Părţi comune Cota indiviză din părţile comune ale blocului - neorecizată in documRntRiR nii.Qpiariigpr>7iţip ----- =

Propi-lătâr Domeniul Privat STATUL ROMAN - cu drept de administrare al fondului imobiliar de către Municipiul Hunedoara

Dreptul de proprietate Considerat deplin__________________________________________________________ _____________________ _____________

Utilizarea desemnată Estimarea valorii de piaţă a proprietăţii descrise mai sus în vederea vânzării.
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• •
PRIMĂRIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Tipul valorii utilizate Valoarea de piaţă

Valoarea de piaţă reprezintă suma estimată pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(ă) la data evaluării, între un cumpărător 
hotărât şi un vânzător hotărât, într-o tranzacţie nepărtinitoare, după un marketing adecvat şi în care părţile au acţionat fiecare în cunoştinţă 
de cauză, prudent şi fără constrângere (SEV 102 Tipuri ale valorii: Anexă (Al 0.1).

Metodologia de calcul a ţinut cont de utilizarea desemnată, tipul proprietăţii şi de recomandările Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2025.

Utilizare existentă Proprietate rezidenţială

VALOAREA DE PIAŢĂ
10.350 EUR echivalenta 52*523 LEI

Curs de schimb valutar 5,0747 Lei/EUR

Sarcini înregistrate Fond locativ inchiriat in baza Contractului de inchiriere nr. 52 / 02.05.2023 cu anexe, prelungit cu Actul adiţional nr. 1 / 25.03.2024, având 

perioada de valabilitate a contractului până la data de 20.05.2029. Din discuţiile cu reprezentanţii primăriei şi din documentele puse la 

dispoziţie, nu rezultă ca ar exista alte sarcini care ar afecta dreptul de proprietate asupra proprietatăţii.

Se formulează ipoteza ca bunul imobil evaluat nu face obiectul unor litigii, a unor cereri de reconstituire a dreptului de proprietate şi este liber 

de orice alte sarcini. Evaluarea s-a realizat în ipoteza ca dreptul de proprietate este deplin, marketabil şi tranzacţionabil.

Identificarea proprietăţii Identificarea proprietăţii subiect a fost realizata pe baza documentelor puse la dispoziţie de client şi cu ajutorul adresei poştale.

si asigurarea accesului: ACCESUL CĂTRE PROPRIETATEA SUBIECT SE REALIZEAZĂ DIN:

Str. Trandafirilor Drum asfaltat Public

*Notă: Pe tot parcursul raportului de evaluare, acolo unde evaluatorul menţionează că regimul juridic al unui drum ar fi public, trebuie ştiut ca această precizare 
nu este o informaţie preluată dintr-un document oficial, ci provine dintr-o analiză bazată pe următorul raţionament: întrucât nu există informaţii certe (preluate 
din documente oficiale) care să ateste regimul juridic al drumului prin care se asigură accesul către terenul subiect, darîn acelaşi timp nu există indicii (bariere, 
avertizări etc) care să conducă la ideea că acesta ar fi privat, evaluatorul apreciază că respectivul drum este public.

Observaţii speciale Proprietatea evaluată:

este inclusă în fondul Imobiliar ce aparţine domeniului privat al STATULUI ROMAN, administrat de Municipiul Hunedoara

Valoarea de piaţă a fost estimată în conformitate cu cerinţele Standardului de Evaluare a Bunurilor 2025, luând în considerare starea fizică a 
imobilului, aşa cum se prezintă, la data evaluării. Estimarea valoriiîmhunătătiriinrpHiiQP ho rhiria^ pmpnntnţii, rin in r«ntnmnhii.i»iiii ii y i. ■

data evaluării, reclamate de acesta, nu face obiectul prezentului raport de evaluare.
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Vânzarea proprietăţii se va face cu respectarea prevederilor legale stipulate în :

• Legea nr. 85/1992 privind vînzarea de locuinţe şi spaţii cu altă destinaţie construite din fondurile statului şi din fondurile unităţilor 

economice sau bugetare de stat

• Decret - Lege nr, 61 / 07.02.1990 privind vânzarea de locuinţe construite din fondurile statului către populaţie

• Legea nr. 244 /05.12.2011 pentru modificarea art. 16 din Legea nr. 85/1992 privind vânzarea de locuinţe şi spaţii cu altă destinaţie 

construite din fondurile statului şi din fondurile unităţilor economice sau bugetare de stat

• Legea locuinţei nr. 114 /1996

• Ordonanţă de Urgenţă nr. 57 / 03.07.2019 privind Codul Administrativ

Diferenţe constatate în urma

inspecţiei

(faţă de documentele de

proprietate / documentaţia

cadastrală)

A fost pus la dispozţia evaluatorului un releveu al apartamentului vizat de topograf autorizat ANCPI - Pascotă Liviu Ştefan, Autorizaţie HD 

nr. 295 cat. B. Evaluatorul nu a făcut măsurători efective ale suprafeţelor proprietăţii. Suprafeţele utilizate în raportul de evaluare sunt cele din 

contractul de închiriere şi releveul apartamentului pus la dispoziţie, formulându-se ipoteza că sunt conforme cu suprafaţa reală.

• La data inspecţiei, evaluatorul nu a avut informaţii cu privire la forma apartamentului de la data PIF. Din experienţa personală şi din discuţiile 

cu chiriaşul apartamentului, evaluatorul nu a identificat modificări ale structurii apartamentului faţă de starea lui potenţiala de la data PIF.

Pentru evaluare, evaluatorul formulează ipoteza că structura de rezistenţă nu este afectată şi nu sunt necesare costuri suplimentare de 

consolidare care să afecteze valoarea de piaţă estimată.

Oprita F. Vasile Matei - Evaluator Autorizat ANEVAR P.F.I. ) Page 6 of 58



Raport de evaluare
040/07.08.2025 PRIMĂRIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

2. DECLARAŢIE PRIVIND EVALUARE

Subsemnatul, îmi asum răspunderea privind conţinutul şi concluziile evaluării numai faţă de clientul şi utilizatorul desemnat al 
lucrării şi certific, în cunoştinţă de cauză şi cu bună credinţă, că:

Afirmaţiile susţinute în prezentul raport sunt reale şi corecte, fundamentate pe baza raţionamentului profesional; 

Analizele şi concluziile sunt limitate numai la ipotezele şi ipotezele specifice prezentate în raport şi reprezintă opinia mea 

imparţială, opinie care nu a fost influenţată de terţe păr^i şi nu este în niciun mod supusă vreunei cerinţe de a ajunge la 

concluzii predeterminate;

Nu mă aflu într-un conflict de interese efectiv sau potenţial în legătură cu clientul si/sau utilizatorul desemnat, nu am 

niciun interes, actual sau de perspectivă, referitor la bunul care face obiectul evaluării şi nu am niciun interes personal 

faţă de vreuna din părţile implicate;

Nu sunt influenţat de nicio constrângere legată de bunul evaluat sau de părţile implicate în această activitate de evaluare. 

Implicarea mea în această activitate de evaluare nu se bazează pe solicitarea din partea nimănui, de obţinere a unor 

rezultate predeterminate;

Onorariul plătit de către client nu are nicio legătură cu obţinerea unor rezultate predeterminate sau cu vreo acţiune sau 

eveniment, rezultate în urma utilizării analizelor şi concluziilor prezentului raport;

Cu deosebită consideraţie

OPRIŢA VASILE-MATEI
Evaluator Autorizat EPI, EBM, El

Analizele şi concluziile au fost exprimate în conformitate cu prevederile Standardelor de evaluare a bunurilor 2025 şi cu 

respectarea Codului de etică al profesiei de evaluator autorizat. Evaluatorul a urmat principiile de etică, integritate, 

obiectivitate, imparţialitate, confidenţialitate, competenţă şi profesionalism pentru a efectua o evaluare nepărtinitoare şi 

a promova şi păstra încrederea publică.

Evaluatorul s-a conformat Principiilor evaluatorului şi a aplicat un nivel adecvat de scepticism profesionalîn fiecare etapă 

a evaluării. Deţin calificarea, competenţele, cunoştinţele tehnice şi experienţa necesară pentru a finaliza evaluarea în 

mod adecvat. Aceste aspecte pot fi verificate de părţile interesate în Tabloul Asociaţiei ANEVAR 

(https://vvww.anevar.ro/);

v' pyrniTj reauzarea raportului nu am primit asistenţă din partea altor persoane nesemnatare ale declaraţiei privind

evaluarea

—Suboomnotul, Opriţa Voaile ■ Matei, meniUiu lilului ANEVAR CU legitimaţia nr. declar ca am inspectat personal 

bunul evaluat.
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3.TERMENII DE REFERINŢA Al EVALUĂRII

Identificarea evaluatorului

Identificarea clientului

Utilizarea desemnată

Identificarea utilizatorului desemnat

Alţi Utilizatori desemnaţi

Obiectul evaluării

Adresa proprietăţii

Proprietar

Drepturi de proprietate evaluate

Oprita F. Vasile Matei - Evaluator Autorizat ANEVAR P.F.I.

Opriţa Vasile Matei - Evaluator autorizat, membru titular ANEVAR cu leg. nr. 14899, specializările EPI, EBM, El

PRIMĂRIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Estimarea valorii de piaţă a imobilului subiect in vederea vânzării, în conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor 2025.

PRIMĂRIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Nu sunt.

APARTAMENT CONVENABIL CU 3 camere şl dependinţe

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

Zona de est a municipiului Hunedoara, cartier Micro 7

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

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

In baza documentelor avute la dispoziţie.

Din informaţiile obţinute de evaluator, la data evaluării, proprietatea nu este înscrisă in Cartea Funciara, această acţiune urmând să aibă loc 

după transmiterea dreptului de proprietate prin vânzare.

Proprietatea evaluată este închiriată in baza Contractului de inchiriere nr. 52 / 02.05.2023 cu anexe, prelungit cu Actul adiţional nr. 1 / 

25.03.2024, având perioada de valabilitate a contractului până la data de 20.05.2029.

Chiriaş: TODIRĂU DANIEL - legitimat cu CI seria HD nr. 789791, eliberata de SPCLEP Hunedoara, CNP 1801220204965.

Din discuţiile cu reprezentanţii clientului şi din documentele puse la dispoziţie, nu rezulta ca ar exista alte sarcini care ar afecta dreptul de 

proprietate asunra pruuiieldldlii - Sh. formulsara ipwAygr^CTi impbll avaluat oSTodtuI litigii, Q unor cereri de rceenstituire a
dreptului de proprietate şi este liber de orice alte sarcini. Evaluarea s-a realizat în ipoteza ca dreptul de proprietate deţinut de Statul Român 

asupra proprietăţii evaluate este deplin, marketabil şi tranzacţionabil.

Tipul valorii utilizate
Tipul de valoare adecvat acestei utilizări este valoarea de piaţă, aşa cum este definită în Standardele de Evaluare a Bunurilor 2025 - SEV 102 

Tipuri ale valorii (IVS102).
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Moneda evaluării

Data evaluării

W
Data raportului

Natura si amploarea activitatilor 
evaluatorului, inspecţia proprietăţii

Conform acestui standard :

• Valoarea de piaţă reprezintă suma estimată pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(ă) la data evaluării, între un 

cumpărător hotărât şi un vânzător hotărât, într-o tranzacţie nepărtinitoare, după un marketing adecvat şi în care părţile au acţionat 

fiecare în cunoştinţă de cauză, prudent şi fără constrângere.

Metodologia de calcul a ţinut cont de utilizarea desemnată, tipul proprietăţii şi de recomandările Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2025.

Opinia finală a evaluării este prezentata în LEI şi EUR. Cursul de schimb Leu/Eur valabil la data evaluării (07.08.2025) este cel afişat de BNR, 

şi anume 5,0747 Lei/EUR.

La baza efectuării evaluării au stat informaţiile privind nivelul preţurilor la data de 07.08.2025, dată la care se consideră valabile ipotezele 

luate in considerare precum si valorile estimate de către evaluator. Evaluarea a fost realizata in luna August 2025. Data evaluării este

07.08.2025.

07.08.2025

Etapele parcurse pentru determinarea valorii de piaţă au fost:

documentarea, pe baza unei liste de informaţii solicitate clientului; 

inspecţia proprietăţii;

stabilirea ipotezelor şi ipotezelor speciale care au stat la baza elaborării raportului; 

selectarea tipului de valoare estimată în prezentul raport;

analiza tuturor informaţiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaluării;

aplicarea metodei/metodelor de evaluare considerate oportună/e pentru determinarea valorii şi fundamentarea opiniei 

evaluatorului.

Procesul de evaluare a fost însoţit de proceduri de verificare a calităţii procesului, pentru a se putea identifica dacă evaluările sunt realizate 

în mod obiectiv, transparent, nepărtinitor şi în conformitate cu SEV.

Raportul de evaluare a fost verificat intern, amploarea procedurilor de verificare a fost stabilită luând în considerare utilizarea desemnată, 
utilizatorul desemnat, activul subiect şi complexitatea evaluării. în cadrul procedurii de verificare au fost analizeze atât conformitatea cu SEV 

cât si raţionamentele aplicate în timpul evaluării. Procedurile de vF»rif}r.flrP simt- anaiiTatp pprinrlir pentru a sa ayifliira faptul că integritatea şi-

caracterul complet al acestora sunt adecvate la data evaluării.

Pentru a asigura argumentarea adecvată a evaluării, evaluatorul a realizat o documentare suficientă şi a cules suficiente informaţii utilizând

mijloace eum ar fi: inspecţia, iniei viuiilb, LUlULldiLUj KiruillllJllIlor, prălUCI'ăffeă ăâu âhaliza datelor.
Volumul documentării s-a făcut prin aplicarea raţionamentului profesional pentru a se asigura faptul că este adecvat utilizării desemnate. 

Nu au fost identificate limitări sau restricţii ale inspecşiei, documentării şi / sau analizelor utilizate în cadrul evaluării.
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Natura şi sursa informaţiilor pe care 
bazeaza evaluatorul

Inspecţia proprietăţii a fost efectuată în data de 07.08.2025, de către evaluator autorizat Opriţa Vasile Matei, nr. legitimaţie 14899, in baza 
documentelor şi reperelor furnizate de client, utilizând adresa din contractul de închiriere.

Cu această ocazie, au fost preluate informaţii referitoare la proprietatea evaluată - apartament convenabil cu 3 camere, a fost analizata 
concordanţa dintre informaţiile puse la dispoziţie si structura apartamentului, s-a fotografiat proprietatea supusă evaluării.

A fost pus la dispozţia evaluatorului un releveu al apartamentului vizat de topograf autorizat ANCPI - Pascotă Liviu Ştefan, Autorizaţie HD 
nr. 295 cat. B.

Evaluatorul nu a făcut măsurători efective ale suprafeţelor proprietăţii. Suprafeţele utilizate în raportul de evaluare sunt cele din contractul 
de închiriere şi releveul apartamentului pus la dispoziţie, formulându-se ipoteza că sunt conforme cu suprafaţa reală.

La data inspecţiei, evaluatorul nu a avut informaţii cu privire la forma apartamentului de la data PIF.

Din experienţa personala si din discuţiile cu chiriaşii aprtamentului, evaluatorul nu a identificat modificări ale structurii apartamentului faţă 
de starea lui potenţiala de la data PIF.

Pentru evaluare, evaluatorul formulează ipoteza că structura de rezistenţă nu este afectată şi nu sunt necesare costuri suplimentare de 
consolidare care să afecteze valoarea de piaţă estimată.

La data inspecţiei, evaluatorul a constatat zone ale apartamentului puternic afectate de igrasie si un miros specific, intepător. 
Amplasamentul la demisol, posibilo izolare a fundaţieinecorespunzatoare şi lipsa unui sistem centralizat de încălzire a condus la existenta 
igrasiei in tot apartamentul, fiind necesare costuri suplimentare de eliminare a acesteia. Nu s-au realizat investigaţii privind eventualele 
contaminări ale amplasamentului sau amplasamentelor învecinate, nu au fost colectate date cu privire la construcţia existentă, altele decât 
cele legate de finisaje, daca este izolata termic, etc.

Sursa informaţiilor semnificative pe care s-a bazat evaluatorul au fost documentele şi schiţele puse la dispoziţia evaluatorului, respectiv:

Contract de închiriere pentru suprafeţe cu destinaţia de locuinţă convenabila nr. 52 / 02.05.2023 cu anexe, prelungit cu Actul adiţional 
nr. 1 /25.03.2024.
Releveu apartament întocmit de topograf autorizat ANCPI - Pascotă Liviu Ştefan, Autorizaţie HD nr. 295 cat. B. Evaluatorul nu a făcut 
măsurători efective ale suprafeţelor proprietăţii. Suprafeţele utilizate în raportul de evaluare sunt cele din contractul de închiriere şi releveul 
apartamentului pus la dispoziţie, formulându-se ipoteza că sunt conforme cu suprafaţa reală.
La data inspecţiei, evaluatorul nu a avut informaţii cu privire la forma apartamentului de la data PIF. Din experienţa personală şi din discuţiile 
cu chiriaşul apartamentului, evaluatorul nu a identificat modificări ale structurii apartamentului faţă de starea lui potenţiala de la data PIF. 

^ Alte informaţii, respectiv:

mUuiialiuiidlBd tlH RNR.
- Publicaţii privind piaţa imobiliară; / Articole din presă

^4 Evaluatorii nu îşi asumă nici un fel de răspundere pentru datele puse la dispoziţie de către client si proprietar şi nici pentru rezultatele

—obţinute in cazul în care dcuslbd bui il vlulaiu Uu UUie liiUUiripiljlli saU greşită.--------------------------------------------------------------------------------------------
Ierarhia informaţiilor: în vederea determinării valorii de piaţa au fost utilizate atat informaţii comparabile in mod direct, cat si informaţii 
comparabile in mod indirect respectiv informaţii generale de piaţa.
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Ipoteze

PRIMĂRIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Fn prezentul raport sunt prezentate analizele, opiniile şi concluziile mele profesionale şi imparţiale şi se limitează numai la ipotezele şi 

ipotezele speciale prezentate;
Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informaţiile şi documentele furnizate de către reprezentanţii Administratorului proprietăţii şi au 

fost prezentate fără a se întreprinde verificări sau investigaţii suplimentare. Se formulează ipoteza că dreptul de proprietate al Statului 

Roman asupra proprietăţii evaluate este deplin şi marketabil;
Informaţiile şi datele de intrare s-au bazat pe informaţii faptice, dar au presupus utilizarea unor raţionamente şi analize pentru a fi 

transformate în date de intrare şi utilizate în evaluare. Evaluarea a maximizat utilizarea informaţiilor observabile.
Analiza şi selectarea informaţiilor, a ipotezelor şi ajustărilor utilizate ca date de intrare în evaluare s-au fundamentat pe baza 

raţionamentului profesional şi a scepticismului profesional
Informaţia furnizată de către terţi este considerată de încredere, dar nu i se acordă garanţii pentru acurateţe. Evaluatorul a utilizat toate 

mijloacele de control semnificative pentru a se asigura acurateţea acestor informaţii, dar nu îşi asumă nici un fel de răspundere pentru 
datele puse la dispoziţie de către client si proprietar şi nici pentru rezultatele obţinute în cazul în care acestea sunt viciate de date 

incomplete sau greşite.
Se presupune că nu există condiţii ascunse sau neaparente ale apartamentului / blocului care sa influenţeze valoarea. Evaluatorul 
nu-şi asumă nici o responsabilitate pentru asemenea condiţii sau pentru obţinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;

Se presupune că proprietatea imobiliară în cauză respectă reglementările privind documentaţiile de urbanism, legile de construcţie şi 

regulamentele sanitare, iarîn cazul în care nu sunt respectate aceste cerinţe, valoarea de piaţă va fi afectată.

Proprietatea nu a fost expertizată detaliat. Evaluatorul a utilizat suprafeţele înscrise în documentele puse la dispoziţie. în cazul în care 

există şi alte documente relevante de care evaluatorul nu are cunostiinţă (măsurători de cadastru, expertize), acestea vor avea prioritate.

Dacă nu se arată altfel în raport, se înţelege că evaluatorii nu au cunoştinţă asupra stării ascunse sau invizibile a proprietăţii (inclusiv, dar 
fără a se limita doar la acestea, starea şi structura solului, structura fizică, sistemele mecanice şi alte sisteme de funcţionare, fundaţia, 

etc.), sau asupra condiţiilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliară în cauză sau de pe o proprietate învecinată, inclusiv prezenţa 
substanţelor periculoase, substanţelor toxice etc.), care pot majora sau micşora valoarea proprietăţii. Se presupune că nu există astfel 
de condiţii dacă ele nu au fost observate, la data inspecţiei, sau nu au devenit vizibile în perioada efectuării analizei obişnuite, necesară 

pentru întocmirea raportului de evaluare.
Se presupune că amplasamentul este în deplină concordanţă cu toate reglementările locale şi republicane privind mediul înconjurător. 
Din informaţiile deţinute de către evaluator şi din discuţiile purtate cu proprietarul, nu există nici un indiciu privind existenţa unor

Iiulinulu 1,^11 r rnun wnlnnrnn prnprinTnţii nuniilata gati walnarea pmi»^^^lă(llO^ V^Cllie. ------------------ ----------

Evaluatorul nu are cunoştinţă de efectuarea unor inspecţii sau a unor rapoarte care să indice prezenţa contaminanţilor sau materialelor 
periculoase şi nici nu a efectuat investigaţii speciale în acest sens. Valorile sunt estimate în ipoteza că nu există aşa ceva. Dacă se va

stabili ulterior că există contaminări pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin sau că au fost sau sunt puse in funcţiune mijloace

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

Oprita F. Vasile Matei - Evaluator Autorizat ANEVAR P.F.I. | Page 11 of 58



Raport de evaluare
040 / 07.08.2025

Ipoteze speciale

PRIMĂRIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Evaluatorul consideră că presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile în lumina informaţiilor ce sunt 

disponibile la data evaluării. Evaluatorul a utilizat în estimarea valorii toate informaţiile pe care le-a avut la dispoziţie la data evaluării 

referitoare la subiectul de evaluat neexcluzând posibilitatea existenţei şi a altor informaţii de care acesta nu avea cunoştinţă;

Alegerea metodelor de evaluare prezentate în cuprinsul raportului s-a făcut ţinând seama de utilizarea desemnată, tipul proprietăţii, tipul 

valorii exprimate şi de informaţiile disponibile;

S-a presupus că legislaţia în vigoare se va menţine şi nu au fost luate în calcul modificări care pot să apară în perioada următoare; 

Valoarea de piaţă a fost exprimată ţinând seama exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale şi aprecierile exprimate în prezentul raport şi 

este valabilă în condiţiile economice şi juridice menţionate în raport. Valoarea este valabilă numai pentru destinaţia precizată în raport. 

Valoarea de piaţă estimată este valabilă la data evaluării. întrucât piaţa, condiţiile de piaţă se pot schimba, valoarea estimată poate fi 

incorectă sau necorespunzătoare la un alt moment;

Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al stării proprietăţii, astfel de informaţii depăşind sfera 

acestui raport şi/sau calificarea evaluatorului. Evaluatorul nu oferă garanţii explicite sau implicite în privinţa stării în care se află proprietatea 
şi nu este responsabil pentru existenţa unor astfel de situaţii şi a eventualelor lor consecinţe şi nici pentru eventualele procese tehnice de 
testare necesare descoperirii lor.

Responsabilitatea faţă de terţi

A fost pus la dispozţia evaluatorului un releveu al apartamentului vizat de topograf autorizat ANCPI - Stîngă Alexandru - Cristian, 

Autorizaţie HD nr. RO-HD-F nr. 0173 cat. C . Evaluatorul nu a făcut măsurători efective ale suprafeţelor proprietăţii. Suprafeţele utilizate 
în raportul de evaluare sunt cele din contractul de închiriere şi releveul apartamentului pus la dispoziţie, formulându-se ipoteza că sunt 
conforme cu suprafaţa reală.

Valoarea de piaţă a fost estimată în conformitate cu cerinţele Standardului de Evaluare a Bunurilor 2025, luând în considerare starea 
fizică a imobilului, aşa cum se prezintă, la data evaluării. Estimarea valorii îmbunătăţirilor aduse de chiriaş proprietăţii, de la data închirierii 

şi până la data evaluării, reclamate de acesta, nu face obiectul prezentului raport de evaluare.

La data inspecţiei, evaluatorul nu a avut informaţii cu privire la forma apartamentului de la data PIF.

Din experienţa personala si din discuţiile cu chiriaşii aprtamentului, evaluatorul nu a identificat modificări ale structurii apartamentului 
faţă de starea lui potenţiala de la data PIF.

Pentru evaluare, evaluatorul formulează ipoteza că structura de rezistenţă nu este afectată şi nu sunt necesare costuri suplimentare de 
consolidare care să afecteze valoarea de piaţă estimată.

Prcz^ţîTilul thijUtI tîc ■ev&tiiai'e a fost rcollgaf po Iwno intormoţiilof fumti
responsabilitatea acestuia. Acest raport de evaluare este destinat utilizării destinate precizate în cadrul acestui raport. Raportul este 
confidenţial, strict pentru client şi utilizatorii desemnaţi, iar evaluatorul nu acceptă nicio responsabilitate faţă de o altă persoană, în nicio
circumstanţa.

Specialist Pentru realizarea raportului nu am primit asistenţă din partea unor specialişti sau furnizori externi de servicii.
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Factorii de mediu, sociali şi de 
guvernanţă (ESG)

Factorii ESG şi mediul de reglementare a acestora ar trebui să fie luaţi în considerare în măsura în care aceste elemente sunt măsurabile şi 

dacă ar fi considerate rezonabile de către un evaluator care ar aplica raţionamentul profesional.

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

• Nu au fost identificat! factori de risc de mediu cu impact asupra bunului evaluat sau cauzaţi de bunul evaluat**

• Din informaţiile disponibile evaluatorului la data evaluării nu reies elemente care pot fi considerate neconforme cu reglementările de mediu.

• Nu au fost identificat! factori de risc social cu impact asupra bunului evaluat sau cauzaţi de bunul evaluat

• Nu au fost identificaţi factori de risc de guvernanţă cu impact asupra bunului evaluat sau cauzaţi de bunul evaluat.

*NOTA: Opinia evaluatorului cu privire la impactul factorilor ESG asupra bunului nu este certificata de o specializare In domeniu, evaluatorul 

neavand pregătire si atribuţii in acest sens. Daca se doreşte o opinie avizata, atunci este necesara solicitarea unei opinii avizate. 

Evaluatorul nu va putea fi făcut răspunzător pentru aceasta menţiune.

**NOTA: Calitatea de evaluator autorizat nu oferă competenţe în domeniul aprecierii/ cuantificării/ierarhizării gravităţii riscurilor fizice

Tipul raportului

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

documentare şi raportare al evaluării. Prin procedura interna de verificare a calităţii procesului de evaluare , procedura documentată, 

evaluatorul a analizat raţionamentele aplicate în timpul evaluării, inclusiv din perspectiva caracterului rezonabil şi a lipsei de subiectivism al 

acestora în estimarea valorii.
Prezentul raport de evaluare are o forma completa si este de tip descriptiv care respecta cerinţele SEV 106 - Documentare şi raportare. 

Rapoartele de evaluare şi documentarea reprezintă o caracteristică esenţială şi definitorie a standardelor SEV, acestea contribuindîmpreună 

la crearea consecvenţei, profesionalismului, transparenţei, comparabilităţii şi încrederii în evaluare ca serviciu de utilitate publică.

Restricţii de utilizare, difuzare sau 
uuljllLam ----------------  ----------------- —

v" Intrarea în posesia unei copii a acestui raport nu implică dreptul de publicare a acestuia;
v" Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat să ofere în continuare consultanţă sau să depună mărturie în instanţă relativ la 

proprietăţile în chestiune, în afara cazului în care s-au încheiat astfel de înţelegeri în prealabil;
^ Raportul de evaluare este valabil în condiţiile economice, fiscale, juridice şi politice de La data întocmirii sale. Dacă aceste condiţii se vor 

modifica concluziile acestui raport îşi pot pierde valabilitatea;
Orice valori estimate în raport se aplică bunului evaluat, luat ca întreg şi orice divizare sau distribuire a valorii pe interese fracţionate va 

invalida valoarea estimată, în afara cazului în care o astfel de distribuire a fost prevăzută în raport;
ptHzenMjl l aport. nici aărti ala sale fîn special concluzii referitor Io valori, idontitotea evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatiaate.

fără acordul prealabil al evaluatorului autorizat care semnează acest raport, cu specificarea formei şi contextului în care urmează să apara. 

Publicarea, parţială sau integrală, precum şi utilizarea lui de către alte persoane decât clientul şi utilizatorul desemnat al raportului de

evăiuăfă, ăf^ăgă flupa 5Tn6îric5Tarea duiigaiiiiur i'uiiiiauiuHib.---------------------- ---------------------------------------------------------------------------------------------
Având în vedere că utilizarea desemnată a raportului este una unică şi strict definită, orice preluare a informaţiilor, concluziilor sau datelor 
cuprinse în prezentul raport în scopuri diferite de cel pentru care a fost întocmit nu este permisă şi nu atrage în niciun fel răspunderea 

evaluatorului.
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4. PREZENTAREA DATELOR
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Identificarea proprietăţii 
imobiliare subiect. 
Descrierea juridică

Identificarea eventualelor 
bunuri mobile evaluate

Date despre zonă, 
vecinătăţi şi amplasare

PRIMĂRIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Conform documentelor anexate la raport, proprietatea este descrisă astfel:
Apartament cu 3 camere situat în Hunedoara, str. Trandafirilor nr. 20, bl. 34, sc. B, et. D, ap. 22, jud. Hunedoara, cod postai RO-331156, 
având Au totala = 47,70 mp, din care Au camere = 33,10 mp şi Au dependinţe = 14,60 mp.. Apartamentul nu dispune de balcon. 

Proprietatea evaluata face parte din domeniul locativ aparţinând domeniului privat al Statului Roman şi aflat in administrarea Municipiului 
Hunedoara. Din informaţiile obţinute de evaluator, la data evaluării, proprietatea nu este înscrisă in Cartea Funciara, această acţiune urmând 
să aibă loc după transmiterea dreptului de proprietate prin vânzare.
Proprietatea evaluată este închiriată in baza Contractului de inchiriere 52 / 02.05.2023 cu anexe, prelungit cu Actul adiţional 
nr. 1 / 25.03.2024, având perioada de valabilitate a contractului până la data de 20.05.2029.
Chiriaş: TODIROIU DANIEL-legitimat cu Ci seria HD nr. 789791, eliberata de SPCLEP Hunedoara, CNP 1801220204965.

Din discuţiile cu reprezentanţii primăriei şi din documentele puse la dispoziţie, nu rezulta ca ar exista alte sarcini care ar afecta dreptul de 
proprietate asupra proprietatăţii.
Se formulează ipoteza ca bunul imobil evaluat nu face obiectul unor litigii, a unor cereri de reconstituire a dreptului de proprietate şi este liber 
de orice alte sarcini. Evaluarea s-a realizat în ipoteza ca dreptul de proprietate deţinut de Statul Român asupra proprietăţii evaluate este deplin, 
marketabil şi tranzacţionabil.

Nu au fost evaluate bunurile mobile amplasate în incinta proprietăţii subiect.
In vederea determinării valorii de piaţa, au fost luate în calcul doar dotările permanente ale proprietăţii (cum ar fi instalaţiile de apă, electrice, 
gaz metan), respectiv componentele încorporate {cum ar fi tablourile electrice, centrala termica, etc.).

Amplasarea proprietăţii in cadrul localităţii este prezentată în anexa prezentului raport.
Tipul zonei: zona periferica rezidenţială. Identificată ca zona Micro 7.
Accesul in zona se realizează atât cu ajutorul mijloacelor de transport in comun si a autovehiculelor personale, cât şi pietonal. 
Compoziţia zonei^

Unitatide Unitati Instituţii de Sedii de banei Instituţii de Muzee
invatamant medicale cult interes public

Unitati
comerciale in 

apropiere 
DA DA NU DA NU NU NU

Parcuri, 
lacuri, cursuri 

de apă 
DA

informaţii despre amplasameat,^

Proprietatea este amplasată în zona periferica rezidenţială M7.
• Proprietatea evaluata se afla pe str. Trandafirilor, strada ce face legătura între str. Viorele şi str. Trandafirilor, doua artere importante 

din acest sector.
• Accesul la proprietate se face direct din Str. Trandafirilor. Amplasamentul dispune de locuri de parcare stradale, Pietonal, accesul se 

face de pe trotuare asfaltate.
• Identificarea proprietăţii subiect a fost realizata in baza adresei poştale.____________________________ _______________ _

ACeeaUL către PROPRIK I a I M SUBIbt l bfc HbALIZbAZĂ UIIM:

str. Trandafirilor Drum asfaltat Public
*Notaî Pe tot porouroui raportului do cvoluore, acele unde evaluatorul mgntiuiiedzd cd leginiul JuilUlu al unul Uium ai fl putHIC, IfăDUie STIUt Că â&eastă'~
precizare nu este o informaţie preluata dintr-un document oficial, ci provine dintr-o analiza bazata pe următorul raţionament: întrucât nu exista informaţii 
certe (preluate din documente oficiale) care sa ateste regimul juridic al drumului prin care se asigura accesul către proprietatea imobiliata subiect, dar in 
acelasHimp nu exista indicii (bariere, avertizări etc) care sa conducă la ideea ca acesta ar fi privat, evaluatorul apreciaza ca respectivul drum este public.
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Zona studiata este una preponderent rezidenţială, caracterizată prin blocuri de locuinţe P+4, dar şi blocuri turn P+9 - P+10.

Izolat se regăsesc spatii comerciale de cartier amenajate prin reconversia unor apartamente de la parterul blocurilor sau spaţii 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, SUPECO). Zona mai dispune şi de clădiri administrative (Grădiniţă nr. 5, Şcoala Generală nr. 9).

Descrierea apartamentului 
Caracteristici fizice:

• Suprafaţa totală: A totala = 47,70 mp, din care A camere = 33,10 mp , A dependinţe = 14,60 mp.

Structura apartamentului: decomandat, grad de confort II, fără balcon, compus din :

Nr Denuniire Suprafaţa
jncapere încăpere [mp]

1 Camera l 1311
Camera 2 9 28

3 Camera 3 1071
4 Ho! 7 20
c Camara 1 OSO
6 Camara 2 0.31
7 Baie 274
8 Bucata ne 365

Suprafaţa Utila=47.70mp
Suprafaţa To*jia=47.70nip

Evaluatorul nu a făcut măsurători efective ale suprafeţelor proprietăţii. Suprafeţele utilizate în raportul de evaluare sunt cele din contractul 

de închiriere şi releveul apartamentului pus la dispoziţie, formulându-se ipoteza că sunt conforme cu suprafaţa reală.

La data inspecţiei, evaluatorul nu a avut informaţii cu privire la forma apartamentului de la data PIF. Din experienţa personală şi din discuţiile 

cu chiriaşii apartamentului, evaluatorul nu a identificat modificări ale structurii apartamentului faţă de starea lui potenţiala de la data PIF.

Pentru evaluare, evaluatorul formulează ipoteza că structura de rezistenţă nu este afectată şi nu sunt necesare costuri suplimentare de

uuiiijuitutiiy duiy ijg văidarsa m pmţă ---------------------------------------------------------------------------------------------------------------

La data inspecţiei, evaluatorul a constatat zone ale apartamentului puternic afectate de igrasie si un miros specific, intepător. Amplasamentul

la demisol, o posibilă igolare a fundaţiei neeorespunzatoare şi lipsa unursistem centralizat ele încătzii'g a condus Id UAislei'ilci igrasiei 'in vot "

apartamentul, fiind necesare costuri suplimentare de eliminare a acesteia. Nu s-au realizat investigaţii privind eventualele contaminări ale 

amplasamentului sau amplasamentelor învecinate, nu au fost colectate date cu privire la construcţia existentă, altele decât cele legate de 

finisaje, daca este izolata termic, etc.
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” H>îtc‘-ur^ 33 Actrrf.î^ti 2 tvbLc

»

amplasament 
imobil evaluat

Utilităţi existente la nivelul blocului din care face parte apartamentul evaluat:

Reţea urbană de energie electrică: existentă Reţea urbană de gaze: existentă

Reţea urbană de apă: existentă ^ Reţea urbană de canalizare: existentă

Rfiţfia urbană rip. tp.rmnficare: inexistentă . dispune de AC ^ urbană de Iluminat public: existentă

Caracteristici juridice:

Utilizare legală: rezidenţială

Caracteristici economice:
Impozite asupra terenurilor: Conform HCL;

Servituţi de trecere: Nu este cazul 

^ Restricţii de sistematizare: Nu este cazul; 

Alte restricţii existente: Nu este cazul.

V Taxe locale de construire: Conform HCL;

Avantaje fiscale: Nu este cazul.
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Descrierea amenajărilor şi 
construcţiilor

PRIMĂRIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Blocul a fost construitîn anul 1973. Regim de înălţime: D+P+4E.

Clădirea din care face parte apartamentul are următorul sistem constructiv:
Fundaţii din beton - radier general ; Structura de rezistenţă este realizata pe cadre din beton armat / panouri prefabricate 

Pereţi de compartimentare din placi de beton, respectiv BCA ;

Pereţi de închidere perimetrală din placi de beton ; Planşee din beton armat 

Acoperişul clădirii este de de tip terasa necirculabilă, hidroizolat.
Număr de restantieri la plata întreţinerii: mediu

Starea tehnică a construcţiei din care face parte proprietatea subiect este buna {nu au fost identificate informaţii care sa indice 
existenta unor probleme ale structurii de rezistenta), însă calitatea finisajelor este satisfăcătoare (tencuieli căzute, apartamente 
izolate exterior în mod izolat, fără o continuitate şi eficienţă, acoperişul pare a avea probleme ). Evaluatorul nu are cunostiinţă dacă 
pe durata vârstei cronologice de cca. 54 de ani au avut loc reparaţii.

Număr apartamente /bloc = 66, din care 3 x 1 apart 1 cam, 30 x apart 2 cam; 33 x apart 3 cam ;

Număr apartamente /scară = 22, din care 1x1 apart 1 cam, 10 x apart 2 cam; 11 x apart 3 cam;

Număr apartamente/nivel = 4(2xapart2cam, 2xapart3 cam), iarlademisol-2(1 xaparti cam, 1 xapart3 cam)

Grad de confort: II 

Risc seismic: scăzut

Aspect exterior al clădirii este satisfăcător/mediu, majoritatea apartamentelor sunt fără sistem termoizolant exterior; blocul are 
tencuieli căzute, casa scării cu aspect interior satisfăcător (zugrăveli în var, balustrăzi metalice, iluminat standard). Dispune de uşa 
metalică la intrarea în scară, cu interfon.

Date privind apartamentul:
• Functional: apartament cu 3 CAMERE şi dependinţe, fără balcon.

• Gradul de confort: II, decomandat

• Utilizarea actuală: la data inspecţiei apartamentul este ocupat de actualul chiriaş. La data evaluării, evaluatorul a constatat că 
apartamentul are realizate câteva îmbunătăţiri legate de închiderea acestuia pentru a putea fi locuit - schimbate uşă intrare, tâmplărie 
ferestre. Conform declaraţiei chiriaşului, aceste îmbunătăţiri au fost realizate după preluarea apartamentului, fără aa fi prezentate dovezi 
în acest sens. Aceste îmbunătăţiri sunt de calitate second-hand, iar apartamentul în ansamblul lui necesită reparaţii majore, în special cu 
privire la eliminarea zonelor afectate de igrasie.
la Hata g>\/ali latnri il a rr^nctatat 7nnp alP apartamf^nti ili li pi itprnir afprtatP rlP igragjp un mirnQ Rpprifir jntP.pătnr

Amplasamentul la demisol, o posibilă izolare a fundaţiei necorespunzatoare şi lipsa unui sistem centralizat de încălzire a condus la
existenta igrasiei in tot apartamentul, fiind necesare costuri suplimentare de eliminare a acesteia.
t^cl-imarna iialrtrii piaţa a apari-ampnhilili QiîhÎPf^t g.a rAaliyatîn rnnfnrmitatP rii rprinţpip C^ţanHarHnhli r\f> FwalnarP a Riiniirilnr

evaluatorul luând în considerare starea fizică a imobilului, aşa cum se prezintă, la data evaluării.
Estimarea valorii eventualelor îmbunătăţiri aduse de chiriaş proprietăţii de la data închirierii şi până la data evaluării, respectiv impactul 
acestora asupra valorii de piaţă estimate, nu face obiectul prezentului raport de evaluare.
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Calitatea finisajelor interioare: inferioare

• Finisaj pereţi interiori: tencuieli + zugrăveli lavabile sau în var, neîntreţinute

• Pardoseli: parchet laminat standard în camere - afectat de uzură, gresie inferioară în baie, bucătărie şi hol, respectiv ciment mozaic in hol;

• Placari la pereţi: faianţă de calitate inferioară în bucătărie şi baie;

• Tamplarie exterioara - structura structura PVC cu geam termopan, de calitate medie

• Tamplarie interioara - uşi lemn standard, uzate {uşă lipsă la bucătărie);

• Usa acces apartament - metalica;

• Apartamentul nu dispune de balcon.

• Apartamentul dispune de sistem termoizolant exterior, dar probabil defectuos realizat sau apartamentul nu este corespunzător ventilat, 

ceea ce a permis apariţia unor zone de igrasie , inclusiv miros specific acesteia. Acest lucru implică lucrări de refacere a tencuielilor 

interioare, a sistemului termoizolant exterior.

Instalaţii interioare:

Instalaţii si dotări electrice funcţionale, aparate electrice calitate inferioară, cu improvizaţii în unele locuri - necesită refacere. 

Instalaţii si dotări termice - Centrală termică proprie, corpuri radiante din oţel, calitate medie / inferioara 

Instalaţii si dotări sanitare funcţionale, calitate inferioaară, cu obiecte sanitare montate sau lipsa (baie)

Instalaţii de alimentare cu gaze: instalaţii funcţionale -1 foc.

Dispune de aparat de aer condiţionat

Nota:

Opinia evaluatorului cu privire la starea tehnica a construcţiei nu este certificata de o specializare in domeniu, evaluatorul neavand pregătire 

si atribuţii in acest sens. Daca se doreşte o opinie avizata, atunci este necesara comandarea unei expertize tehnice de rezistenta. Evaluatorul 

nu va putea fi făcut răspunzător pentru aceasta menţiune.

Date privind impozitele şi taxele
Valorile impozabile, impozitele şi taxele locale şi alte taxe asimilate acestora sunt stabilite prin Codul fiscal, cu modificările si completările 

ulterioare. Titlul IX. 

Istoric» incluzând vânzările 
anterioare şi ofertele sau cotaţiile 
fiurfintfi---------------------------------

Utlliîiulu lllfUfrriaţll Ubspre tranzacţionarea proprietăţii sunt disponibile în actele puse la dispoziţie: 
^ Data: -
^ Vânzător: - __________________________________________________________ ____

Preţ vânzare: -
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5. ANALIZA DATELOR Şl ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZĂRI

Caracteristicile informaţiilor relevante

Evaluatorul trebuie să determine care informaţii sunt relevante, adică acele informaţii care, în sensul SEV 104 Informaţii şi date de Intrare, sunt „adecvate pentru utilizare” în ceea 

ce priveşte activul care este evaluat, termenii de referinţă ai evaluării, metoda de evaluare şi modelul de evaluare.

Evaluatorul trebuie să aplice raţionamentul profesional pentru a analiza caracteristicile informaţiilor relevante, astfel încât să poată selecta datele de intrare utilizate în evaluare.

Caracteristicile informaţiilor relevante

(a) acurateţea: informaţiile nu prezintă erori, sunt nepărtinitoare şi reflectă caracteristicile pe care sunt concepute să le măsoare;

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

(c) actualitatea: informaţiile reflectă condiţiile de piaţă de la data evaluării;

(d) transparenţa: sursele informaţiilor pot fi urmărite până la originea acestora.

Selectarea datelor de intrare

• Datele de intrare trebuie selectate din informaţii relevante raportat la activul care este evaluat, la termenii de referinţă ai evaluării, la metoda de evaluare şi la modelul de evaluare.

• Datele de intrare trebuie să fie suficiente pentru modelele de evaluare utilizate, astfel încât evaluatorul, utilizând raţionamentului profesional, să poată evalua activul.

• Dacă datele de intrare semnificative sunt inadecvate sau nu pot fi suficient susţinute, evaluarea nu va fi conformă cu SEV.

Documentarea informaţiilor şi a datelor de intrare

SufmrSeleGtafGQ^^Uzaroa informoţiilof şi datelor deMrorosQm^ficativo trebuie aă^iQ^xpiimte, argumentate şi dooumontato.

Documentarea trebuie sâ fie suficientă pentru ca, aplicând raţionamentul profesional, evaluatorul să înţeleagă de ce anumite informaţii au fost considerate a fi relevante şi anumite 

date de intrare au fost selectate şi considerate rezonabile.

Forma şi locul documentării pot varia în funcţie de termenii de referinţă ai evaluării.
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Analiza pieţei imobiliare
Piaţa imobiliară se defineşte ca un grup de persoane sau firme care intră în contact în scopul de a efectua tranzacţii imobiliare. Participanţii la această piaţă schimbă drepturi de 
proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii.
Spre deosebire de pieţele eficiente, piaţa imobiliară nu se autoreglează, ci este deseori influenţată de reglementările guvernamentale şi locale. Cererea şi oferta de proprietăţi imobiliare 
pot tinde către un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic şi rareori atins, existând întotdeauna un decalaj între cerere şi ofertă.
Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvoltă greu, iar cererea poate să se modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori sâ existe supraofertă sau exces de cerere şi nu echilibru. 
Cumpărătorii şi vânzătorii nu sunt întotdeauna bine informaţi, iar actele devânzare-cumpărarenuau loc în mod frecvent. De multe ori, informaţiile despre preţuri de tranzacţionare 
sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile. Proprietăţile imobiliare sunt durabile şi pot fi privite ca investiţii. Sunt puţin lichide şi de obicei procesul de vânzare este lung.

ANALIZA PIEŢEI IMOBILIARE ESTE UN PROCES IN SASE PAŞI:

Delimitarea pieţei specifice 
(aria pieţei şi aria competitivă)
Analiza cereriî"^^ li?JÎSl'

Analiza ofertei
(investigarea şi previziunea concurenţei)

Analiza interacţiunii dintre cerere şi ofertă

Previziunea absorbţiei proprietăţii subiect în piaţă 
(conceptele penetrării de piaţă)

PasuM. Definirea produsului imobiliar (analiza productivităţii proprietăţii)

In aceasta prima etapa sunt identificate caracteristicile proprietăţii subiect care determină capacitatea sa productivă şi utilizările potenţiale ale proprietăţii.

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

Proprietatea imobiliară evaluată este de tip rezidenţial - apartament convenabil cu 3 camere + dependinţe, amplasat in bloc vechi de locuinţe tip D+P+4E, în zona periferică estică
a municipiului) lunedoara - cartierul Micro 7, strada Trandafirilor nr. gO, bl. 04.
Utilizările potenţiale ale proprietăţii sunt:

• Rezidenţial •

• Birouri de sen/icii în apartamente de bloc.
Din analiza trendului pieţei am determinat că cererea existentă este pentru utilizare rezidenţială. în această zonă, pentru apartamente, practic nu există cerere pentru utilizarea 

alternativă permisă.

Oprita F. Vasile Matei - Evaluator Autorizat ANEVAR P.F.I. | Page 21 of 58



Raport de evaluare
040/07.08.2025 PRIMĂRIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Piaţa imobiliara din Romania la inceput de 2025

Analiza Colliers: Instabilitate pe piaţa construcţiilor în 2025. Piaţa imobiliară încheie un an 2024 mixt în rezultate, cu creşteri mari pe zona de retail şi turism, consolidare în sectorul 

industrial şi evoluţii modeste în zona de birouri

Piaţa imobiliară din România a înregistrat maxime istorice în ultimii doi ani, însă 2025 se anunţă un an provocator, pe fondul modificărilor fiscale şi întârzierilor în implementarea 

reformelor pentru accesarea fondurilor europene, arată un raport al companiei de consultanţă imobiliară Colliers. Potrivit acestuia, viitoarele modificări ale regimului fiscal pentru 

muncitorii din construcţii, alături de ajustările fiscale mai ample din România, ar putea crea dificultăţi. Preţurile din construcţii au reînceput să crească în acest an, totodată cheltuielile 

cu angajaţii continuă să crească, relevă raportul.

în plus, întârzierile Românieiîn implementarea reformelor necesare pentru a asigura accesul continuu la fondurile europene ar putea genera provocări suplimentare.

Având în vedere contextul dificil al pieţei muncii, preţurile din construcţii au reînceput să crească în 2024, ajungând la o rată anuală de aproximativ 12% în mai 2024 (cea mai recentă 

lună disponibilă), după o perioadă de stabilizare în prima jumătate a anului trecut. Unul dintre factorii principali care determină această creştere este costul forţei de muncă. în timp ce 

preţurile materiilor prime s-au stabilizat, subliniază consultanţii Colliers, cheltuielile cu angajaţii continuă să crească. Numărul de muncitori din sectorul construcţiilor a atins un nivel 

record în mai 2024, cu aproape 453.000 de angajaţi, înregistrând o creştere modestă de 1 % faţă de anul anterior, dar un avans semnificativ de 15% faţă de perioada pre-pandemică.

Conform datelor Eurostat, intenţiile de angajare rămân pozitive, ceea ce indică faptul că firmele de construcţii continuă să caute forţă de muncă, determinând astfel creşterea salariilor, 
în ultimii cinci ani, salariile din acest sector au crescut cu 63%. Un alt aspect important este că lucrătorii din construcţii au beneficiat de scutiri fiscale începând din 2019, contribuind 

astfel la majorarea veniturilor nete.

Cu toate acestea, având în vedere presiunile asupra bugetului public, guvernul intenţionează să elimine aceste facilităţi fiscale începând cu 2025 (măsură care încă nu a fost aprobată 

la începutul trimestrului trei din 2024). Această schimbare ar putea complica şi mai mult piaţa, punând presiune pe marjele de profit ale companiilor, care vor fi nevoite să crească 

salariile pentru a reţine sau atrage angajaţi. O parte din aceste costuri suplimentare este probabil să fie transferată în preţuri mai mari pentru beneficiarii finali.

„Deşi oferta pe piaţa imobiliară este supusă unor presiuni semnificative, cererea rămâne puternică. Chiar dacă în prima parte a lui 2024 s-a înregistrat o uşoară încetinire, sondajele 

Comisiei Europene arată că sectorul continuă să crească. Indicele care măsoară percepţia companiilor asupra volumului comenzilor generale este confortabil peste media istorică, 

indicând un sector robust, situat nu foarte departe de maximele istorice. Un alt indicator relevant vine din analiza autorizaţiilor de construcţie. Deşi numărul autorizaţiilor de construcţie 

rezidenţiale a încetinit în ultimii doi ani, acest lucru este cauzat în principal de probleme administrative în anumite oraşe, în specialîn Bucureşti. Totuşi, se observă o tendinţă de revenire

-le-wvoltrt■mediu el ultimului ciclu, după maximele ree^d din perioada 2021^2022. Pe sugiiieiiiut iiuii-iuziUeiiţial, Uuşi Uatutu sunt vailabllB, acUvliaiea Ob auiurtzarH gg menţine la un
nivel solid, în concordanţă cu expansiunea sectoarelor industrial şi retail. Per ansamblu, deşi investiţiile private în construcţii nu ating niveluri record, ele rămân la un nivel stabil, 

grşşţgrga sănăţgasă a pieţei”, arecizea&ă Alexandru Atanaslu. board member & head nf Dnnstriir.tinn >Sp.rvir.ft.s în nadriii r;niiip.fs

Sursa: https://www.bursa.ro/analiza-coUiers-instabiUtate-pe-piata-constnictiilor-in-2025-46747352
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Pasul 2. Delimitarea pieţei specifice (aria pieţei şi aria competitivă)

Segmentarea pieţei se impune a fi efectuată încă de la început, pentru a reduce eforturile şi a concentra căutările spre a găsi cele mai bune informaţii cu grad mare de asimilare 
proprietăţii de evaluat.

Analiza pieţei specifice presupune cercetarea condiţiilor pieţei imobiliare specifice proprietăţii subiect, precum si examinarea cererii şi ofertei şi a ariei geografice de piaţă pentru tipul 
de proprietate analizat.

Pentru identificarea pieţei imobiliare specifice proprietăţii subiect au fost analizaţi o serie de factori:

• Tipul proprietăţii imobiliare: apartament convenabil cu 3 camere + dependinţe amplasat in bloc vechi de locuinţe;
• Caracteristicile proprietăţii imobiliare:

- Modul de ocupare/utilizare: in majoritatea cazurilor imobilul este ocupat de un singur utilizator (proprietarul) sau, in cazul inchirierii, de un singur chiriaş;
- Baza de clienţi (potenţialii utilizatori): persoanele fizice, in general familii cu venituri mici / medii;

- Calitatea construcţiei: buna (nu au fost identificate informaţii care sa indice existenta unor probleme ale structurii de rezistenta);
- Caracteristicile dotărilor: dotări funcţionale, de calitate medie, specifice acestui tip de proprietate;
- De$ign-ul şi funcţionalitatea: adecvate utilizării rezidenţiale;

• Aria pieţei: locala, au fost analizate toate informaţiile disponibile, referitoare la proprietăţi substitut, oferite spre vanzare/inchiriere in zona Micro 7 şi zonele periferice ale 
municipiului

• Proprietăţi substitut disponibile: au fost Identificate un număr suficient de proprietăţi (disponibilitate curentă şi viitoare) cu o atractivitate similară, ce concurează cu 
proprietatea subiect, in aria de piaţa definita. Majoritatea apartamentelor sunt cu confort sporit, cu finisaje superioare, in timp ce apartamentele situate in blocuri noi de 
locuinţe sunt ocupate (închiriate sau utilizate de către proprietari);

• Proprietăţi complementare (facilităţi suport al funcţiei rezidenţiale): sunt accesibile următoarele facilităţi suport ale funcţiunii analizate: staţii auto, unitati comerciale, unitati 
de invatamant, grădiniţe, unitati medicale, magazine;

în concluzie, ţinând cont de toate aspectele prezentate anterior, precum si de specificul zonei (preponderent rezidenţial), putem afirma ca piaţa specifica proprietăţii subiect este cea 

a apartamentelor cu 3 CAMERE, amplasate in blocuri vechi de locuinţe, situate in Micro 7 şi alte zone periferice a municipiului Hunedoara.

Pasul 3. Analiza cererii

Cererea reflectă nevoile, dorinţele, puterea de cumpărare şi preferinţele consumatorilor produsului imobiliar.
Concluzii privind Cererea solvabila specifică pentru acest tip de proprietate:

• Cererea pentru cumpărare - La data curenta exista o incertitudine cu privire la evoluţia pieţei imobiliare; aceasta incertitudine este provocata pe de o parte de noile măsuri
economice adoptate de Guvern începând cu a-douo jumătoto xr onului, cooq co conduce la costuri mari cu energia. comhustttaftH-si matHifaiHiH tiw sl Imytitrlt
creşterea preturilor proprietăţilor imobiliare, iar pe de alta parte costul ereditarii a crescut, iar inflaţia face ca venitul disponibil al potenţialilor cumpărători sa scada. 
Aceşti factori conduc in cele din urma la scăderea puterii de cumpărare si Implicit la cea a cererii solvabile. Se estimează o stagnare / uşoară creştere a cererii.

Gororoa pontru înohirioro Lo dota ouronto oxiota o incertitudine eu privire la evuluUd pielei iiiiuUilidiB, duuasid iiiuuilliuuifiu BbJLlj pruvdddta AH aceleaşi eiăfflăhTă &ar5"
afectează şi cererea de cumpărare. Aceşti factori conduc in cele din urma la scăderea puterii de cumpărare si implicit la cea a cererii solvabile. Pe termen scurt poate fl mai 
rentabilă închirierea, până la stabilizarea preţurilor, dar e riscantă abordarea. Se estimează o stagnare a cererii.
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• Potenţialii cumpărători si chiriasi/utilizatori: cererea solvabila vine in principal din partea fanniliilor tinere, cu venituri mici/medii, angajaţi in sectorul privat/stat şi pentru 
care contractarea unui credit imobiliar poate reprezenta o dificultate..

• Interesul investitional: Clientul investitional este interesat de imobile uşor inchiriabile, localizate in apropierea centrelor comerciale, cu acces facil către zonele de interes 
ale localităţii;

• Preferinţele manifestate pe piaţa: in principal sunt solicitate apartamentele cu doua camere, urmate de locuinţele unicamerale, in timp ce pentru cele cu trei si patru camere 
isi manifesta interesul cei mai putini dintre potenţialii cumpărători.

• Standarde de calitate: in principal sunt cautate apartamentele din categoria „mass-markef’ (amplasate în zone mărginaşe ale oraşului sau în interiorul cartierelor) si mai 
puţin cele încadrate în categoria „middle-market' sau segmentul “premium"]

• Dimensiunea proprietăţii: in general sunt solicitate unitati cu suprafeţe mai reduse, cu preturi poziţionate sub plafonul creditului „Prima Casa”;

Pasul 4. Analiza ofertei (investigarea şi previziunea concurenţei)

Oferta se referă la disponibilitatea produsului imobiliar în diferitele lui faze de dezvoltare. Un cumpărător are alternativa de a achiziţiona/închiria de pe piaţă un număr mai mare de 
proprietăţi cu caracteristici asemănătoare. în competiţie cu acestea intră şi proprietatea subiect, care este doar una dintre variantele alternative din totalul celor disponibile pe piaţă. 

Oferta aferentă proprietăţilor disponibile spre vânzare/închiriere (doar acestea prezintă interes, nu cele care sunt similare dar nu sunt expuse spre vânzare/închiriere), care sunt 

asimilabile (caracteristicilor şi utilităţii) proprietăţii subiect se numeşte ofertă competitivă.

Existenţa ofertei pentru o anumită proprietate la un anumit moment, anumit preţ şi un anumit loc indică gradul de raritate a acestui tip de proprietate. Condiţiile actuale ale pieţei 

imobiliare ar putea duce la o ofertă insuficientă pe termen mediu deoarece dezvoltatorii, care e posibil sa devină mai precauţi, atenuează ritmul de dezvoltare.

în ceea ce priveşte oferta competitivă pentru proprietatea imobiliară subiect, in urma analizei de piaţa au rezultat următoarele informaţii:

- oferta de vanzare, unitati noi - insuficienta, aşezata pe un trend descendent;

- oferta de vanzare, unitati vechi - număr mediu de unităţi similare, in stagnare;

- oferta de inchiriere, unitati noi - scăzută, nu sunt semne ale creşterii;

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

- stocul total disponibil - suficient, aflat in uşoara scădere;

- volumul de livrări aşteptate: încă poziţionat sub nivelul cererii;

- preţurile solicitate pentru vânzare* * - intre 25.000 Euro şi 36.000 Euro 

.marja de negooiero lo-vonzoro (oforto moturo): 1 Q0(j 20%

reprezintă raportul dintre preţul din oferta maturizata şi preţul la care se încheie tranzacţia). Distanţa dintre aşteptările financiare ale proprietarilor şi ale cumpărătorilor

este destul de apropiată în prezent, ceea ce ar permite o funcţionare "normală" a pieţei.

- preţurile solicitate pentru închiriere* - nu este cazul

* variaţia preţurilor este antrenată de următoarele aspecte: localizare, facilitaţi, suprafaţa, finisaje si dotări; 
în anexele raportului de evaluare sunt prezentate cotaţii (oferte de vânzare) colectate din piaţa specifica proprietăţii subiect.
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Pasul 5. Analiza interacţiunii dintre cerere şi ofertă

Valoarea de piaţă a unei proprietăţi imobiliare este, în cea mai mare măsură, dependentă de poziţia sa competitivă pe piaţa specifică.

Comparând cererea existentă şi potenţială cu oferta curentă şi anticipată competitivă se poate determina dacă există cerere pentru un număr mai mare de imobile.

Ţinând cont de informaţiile existente in piaţă la data evaluării, pentru acest tip de proprietate putem reliefa următoarea situaţie:

• în ceea ce priveşte vanzarea, piaţa este caracterizată printr-o cerere aflata intr-o uşoara creştere, pe fondul unei oferte plasate pe un trend uşor descrescător, astfel cererea 

fiind superioara ofertei, O astfel de piaţă este uneori numită piaţă a vânzătorilor, intrucat vânzătorii pot obţine preturi mai mari pentru proprietăţile imobiliare disponibile (Acela 

care deţine proprietatea „impune” preţul),

• în ce priveşte inchirierea putem spune ca nr solicitărilor inregistreaza o uşoara creştere, existând indicii că această situaţie se va menţine şi în viitorul apropiat. Astfel putem 

remarca o fragila piaţa a proprietarilor.

Pasul 6. Previziunea absorbţiei proprietăţii subiect în piaţă

Prin compararea caracteristicilor proprietăţii subiect cu cele ale proprietăţilor competitive, putem determina absorbţia proprietăţii subiect, în condiţiile de piaţă, cerere şi ofertă 

competitivă cunoscute.

Preţurile rezidenţiale au înregistrat o creştere comparativ cu anul precedent. Această creştere este un semn că piaţa rezidenţială trece printr-o etapă de reajustare. Evoluţia pieţei este 

direct afectată de condiţiile de finanţare.

Având în vedere condiţiile actuale de piaţă, anumiţi potenţiali cumpărători îşi pot urgenta planurile de achiziţie, mizând pe o achiziţie care îşi va creşte valoarea, atât ca urmare a 

trecerii timpului, cât şi ca urmare a unei dezvoltări urbanistice.

In prezent in apropierea României se desfasoara un conflict armat; acest conflict a generat sancţiuni internaţionale fara precedent Sancţiunile radicale aplicate împotriva Rusiei au 

consecinţe semnificative. Preţurile energiei şi ale materiilor prime au urcat, adâugându-se la inflaţia existenta. Economiile europene sunt cele mai expuse la risc; se anticipează ca ţările 

care au legături economice strânse cu Ucraina şi Rusia vor fi afectate în mod deosebit, existând un risc deosebit de penurie şi de întrerupere a aprovizionării, pe lângă presiunea cauzată 

de afluxul de refugiaţi.

Menţionam 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 piaţa a bunurilor 

evaluate.
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PASUL4 
f Analiza ofertei
(investigarea şi previziunea concurenţei)

§i • Oferta se referă la disponibilitatea produsului 
Imobiliar în diferitele lui faze de dezvoltare. Un
cumpărător" alternativa i de.'rsSfîiSA-'ţifŞ.;
achiziţiona/încbirla de pe piaţă un număr mai

cu , caracteristici.....mare ^ de% proprietăţi 
asemănătoare^^^ " > 

li « oferta de vanzare - suficienta 

' Oferta de închiriere - limitata / redusă 
k • Stocul total disponibil-suficient

Qfenevanzare:500-800euro/mp-
intre 10% si 15%

Analiza interacţiunii dintre 
cerere şi ofertă ^

» Cunoscând caracteristicile subiectului^ putem 
identifica şi selecta şi alte proprietăţi competitive:
(oferta) şi.,, putem ^ înţelege avantajele/a 
dezavantajele comparative pe care proprietatea! 

^subiect le-o’^prezintă potenţialilor cumpărători;

• Jn ce priveşte vinzarea, plata esTe caracterizata 
printr-0 cerere aflata in stagnare/uşoara creştere:- .-«î i<Ssni^V*« ■" '* . -
Cu toate ca nu au fost identificate informaţii certe

m ............

creşterii costului vieţii (creştere preţuri energie/ 
! creştere costuri cu forţa de munca, etc ^

Analiza cererii:
"'f • Cererea reflecta nevoile, dorinţele, puterea de 1

cumpărare şi preferinţele consumatorilor 
5" 'produsuluiimobiliar""' ,

■r • Cererea pentru cumpărare - stagnare/uşoară
’'«'creştere'"’*” " -

• Cererea pentru închiriere - în stagnare
: % Potenţialii cumpărători:' persoane < fizice * si -

*♦ Interesul investitional: In creştere 
^’Preferinţele,^manifestate pe piaţa: Apartamente /! 
' cu 2 carne re /1 camera, cu suprafeţe mai mici, cu 

posibilitatea de creditare'
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Procesul de colectare a 
informaţiilor relevante pentru 
evaluarea proprietăţii
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in vederea obţinerii de informaţii relevante din piaţa specifica proprietăţii imobiliare subiect, au fost parcurse următoarele patru etape 
principale:

UE CDDE COLECTARE A INFORMAŢIILOR RELEVANTE PRIVIND EVALUAREA P
-3..

PROPRIETĂŢII DE TIP APARTAMENT

In vederea obţinerii de informaţii relevante din piaţa specifica proprietăţii imobiliare subiect, au fost parcurse următoarele patru etape 
principale:

1. Planificarea-în aceasta etapa au fost evidenţiate caracteristicile proprietăţii subiect, determinate în baza informaţiilor furnizate de client, 

informaţiilor culese din surse publice de informaţii şi informaţiilor culese în timpul inspecţiei în teren.
Caracteristicile considerate relevante includ tipul imobilului, dreptul de proprietate transmis, condiţiile de finanţare şi vânzare, adresa, 
amplasarea, suprafaţa, utilităţile disponibile, accesul, vecinătăţile, punctele de interes, principalele artere din zonă etc.

2. Colectarea - Aceasta etapa presupune culegerea informaţiilor din diverse surse de informaţii şi validarea acestora ori de câte ori este posibil 
prin verificări încrucişate.

3. Analiza - Procesul de analiză are ca scop filtrarea informaţiilor, prin prisma caracteristicilor relevante ale subiectului evaluării, precum şi 
verificarea informaţiilor relevante obţinute şi a credibilităţii surselor de informaţii, în vederea restrângerii intervalului şi identificării de oferte ale 
unor proprietăţi imobiliare similare imobilului evaluat.

4. Diseminarea - Aceasta etapa presupune finalizarea procesului de obţinere a informaţiilor relevante şi are la bază sinteza etapelor anterioare, 
prin raportarea într-un format clar şi concis (fişa de colectare a informaţiilor de piaţă) a informaţiilor relevante identificate.
m IIILcjzuiiji^uinijii, piuuijyuiuuuuiiiluiuunirummiiiiui fyiyi^ăiiiijij-ncuiibiyii^ăipiifiuumpiTOrea"Ttp'qgmydiăfij«înrurm^ţiitui
de piaţă", cu date si informaţii verificate şi documentate, privind proprietăţi imobiliare similare - oferite spre vânzare,valabile la data evaluării. •
• Proprietăţile imobiliare prezentate in fisa de colectare au caracteristici fizice, juridice si economice similare cu cele ale proprietăţii subiect
(caracteristici care pot fi în mod credibil şi rezonabil ajustate pentru ca proprietatea comparabilă să reprezinte un substitut al proprietăţii 
subiect).
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Cea mai bună utilizare este definită ca fiind utilizarea probabilă rezonabilă şi legală a unui teren liber sau a unei proprietăţi construite, care 

este fizic posibilă, fundamentată adecvat, fezabilă financiar şi care conduce la o valoare maximă.

In plus faţă de a fi probabil rezonabilă, CMBU atât a terenului ca fiind liber, cât şi a proprietăţii ca fiind construită, trebuie să îndeplinească 

patru criterii implicite. Astfel, CMBU trebuie să fie:

Cea mai bună utilizare a terenului sau amplasamentului ca fiind liber - nu este cazul, terenul fiind în cotă indiviză;

Cea mai bună utilizare a proprietăţii ca fiind construită;

Cea mai bună utilizare a unei proprietăţi este determinată după aplicarea celor patru criterii şi după eliminarea diferitelor utilizări alternative. 

Utilizarea rămasă, care îndeplineşte toate cele patru criterii, este cea mai bună utilizare.

Rezidenţial da da da da
Birouri---------------------------------------------- ----------------da---------------- do ------- do
Spatii profesii liberale da da nu -

r:fl urmarp npa mai hună iitili7arp egţp rpa artimlă Hp prnpriAtatA InrinhlIiarA rftTtrtftnţtală -apartamantm rio

Această utilizareîndeplineşte criteriile care definesc CMBU, şi anume: este fizic posibilă, este permisă legal, este fezabilă financiar si este maxim productivă 
(conduce la o valoare maximă).
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Abordări în evaluare
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Conform GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile, pentru exprimarea unei concluzii asupra valorii unei proprietăţi imobiliare, evaluatorii 

utilizează cele trei abordări în evaluare, descrise şi definite în SEV103 - Abordări în evaluare:
• abordarea prin piaţă;

• abordarea prin venit;

• abordarea prin cost.

Valoarea proprietăţii imobiliare analizate trebuie estimată având în vedere cea mai bună utilizare a acesteia, respectiv proprietate imobiliară 

rezidenţială.

Abordările în evaluare sunt fundamentate pe principiile economice ale preţului de echilibru, anticipării beneficiilor sau substituţiei. Alegerea 

lor depinde de tipul de proprietate imobiliară, de utilizarea desemnată a evaluării, de termenii de referinţă ai evaluării, de calitatea şi cantitatea 

datelor disponibile pentru analiză. Atunci când nu există suficiente date de intrare reale sau observabile încât să se poată obţine o concluzie 

credibilă din aplicarea unei singure metode, se recomandă în mod special utilizarea a cel puţin două abordări sau metode.

Evaluatorul poate utiliza o singură metodă de evaluare atunci când datele de intrare concrete sau observabile sunt suficiente pentru a ajunge 
la o concluzie credibilă. în caz contrar, ar trebui să ia în considerare mai multe abordări în evaluare şi metode de evaluare.

Toate cele trei abordări în evaluare se bazează pe date de piaţă.

Având in vedere tipul proprietăţii (apartament în bloc ), utilizarea desemnată şi informaţiile disponibile privind oferte/tranzacţii cu proprietăţi 

similare, s-a aplicat doar abordarea prin piaţă . Abordarea prin venit nu a fost aplicată deoarece diferenţa dintre chiria efectivă - stabilită 

administrativ şi chiria de piaţă este semnificativă. De asemenea, costurile de conversie pentru a fi închiriabilă sunt semnificative. Abordarea 

prin cost nu este adecvată pentru evaluarea acestui tip de proprietate deoarece terenul este deţinut în cotă indiviză şi nu se poate determina 

în mod direct valoarea de piaţă a cotei indiviză de teren şi implicit a imobilului.

Abordarea prin piaţă este procesul de obţinere a unei indicaţii asupra valorii proprietăţii imobiliare subiect, prin compararea acesteia cu 

proprietăţi similare care au fost vândute recent sau care sunt oferite pentru vânzare. Abordarea prin piaţă este cunoscută şi sub denumirea de 

comparaţia vânzărilor.

Abordarea prin piaţă este aplicabilă tuturor tipurilor de proprietăţi imobiliare, atunci când există suficiente informaţii credibile privind tranzacţii

Abordarea prin piaţă
Şl/sau orerte recente ae proprietăţi similare cu proprietatea subiect. Pr\n informaţii recente, în contextul abordării prin piaţă, seTnţeleg acele

informaţii referitoare la preţuri care nu sunt afectate semnificativ de modificările intervenite în evoluţia pieţei specifice sau la oferte care mai
gnntualahilP lg Hata Pwaliiării po piaţa irnnhiltara oi ih tormomil rta j^nforto ------------------------------------------------------------------------------------------------

Atunci când există informaţii disponibile, abordarea prin piaţă este cea mai directă şi adecvată abordare ce poate fi aplicată pentru estimarea 

valorii de piaţă. Prin informaţii despre preţurile bunurilor comparabile se înţeleg informaţii privind preţurile activelor similare care au fost 

tranzacţionate sau oferite spre vânzare pe piaţă, cu condiţia ca relevanţa acestor informaţii să fie clar stabilită şi analizată critic.
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Informaţiile privind tranzacţiile sau ofertele care prezintă diferenţe semnificative (cantitative şi/sau calitative) faţă de proprietatea subiect nu 

pot fi utilizate ca surse de informaţii pentru proprietăţi comparabile din cauza ajustărilor prea mari, necesare a fi aplicate.

Metoda comparaţiei vânzărilor utilizează informaţii despre vânzările unor active identice sau asemănătoare cu activul subiect, pentru 

obţinerea unei indicaţii asupra valorii.

Dacă există puţine vânzări finalizate recente sau când accesul evaluatorilor la vânzări recente finalizate este restricţionat prin diverse prevederi 

specifice cadrului legal sau când sunt puţine informaţii disponibile publicului larg, evaluatorul poate lua în considerare preţurile activelor 

identice sau similare care sunt publicate sau oferite spre vânzare (oferte active), cu condiţia ca relevanţa acestor informaţii să fie stabilită clar, 

analizată critic şi argumentată.

Deşi analiza pe perechi de date este, teoretic, o metodă analitică, uneori este impracticabilă, deoarece numai un număr redus de proprietăţi 

imobiliare similare poate fi disponibil şi este dificil de cuantificat ajustările atribuite tuturor caracteristicilor prezentate. O ajustare obţinută pe 

baza unui singur set de perechi de date nu este neapărat definitorie, aşa cum o singură tranzacţie nu reflectă neapărat valoarea de piaţă.

Totuşi, chiar şi atunci când sunt disponibile date limitate, evaluatorul nu va ignora această tehnică. Mai degrabă va determina valoarea ajustării 

indicată de date limitate şi va folosi alte proceduri analitice pentru a testa credibilitatea ajustărilor derivate din seturile de perechi de date. Este 

imperativ ca evaluatorul să folosească toate metodele analitice pentru a soluţiona problema de evaluare.

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

Argumentarea ajustărilor, bazată pe informaţiile de pe piaţa imobiliară specifică, trebuie să fie susţinută în rapoartele de evaluare cu 

informaţiile prezentate în cadrul analizei pieţei imobiliare specifice. Astfel, analiza pieţei imobiliare trebuie să conţină toate informaţiile care 

au stat la baza ajustărilor. De asemenea, toate ajustările trebuie să fie analizate şi trecute prin filtrul evaluatorului şi nu trebuie aplicată o 

ajustare doar pentru că există o diferenţă, ci trebuie analizată piaţa specifică şi trebuie văzut dacă existenţa acelei diferenţe este recunoscută 

de piaţă sau nu.

în anexe sunt prezentate datele despre vânzări sau cotaţii ale unor proprietăţi similare sau asemănătoare cu cea evaluată. Aceste date au fost 

verificate pentru valabilitate şi corectitudine prin contactarea vânzătorului.

în anexe este prezentată procedura de aplicare a metodei şi Grila comparaţiilor de piaţă.

In urma aplicării metodei selertatp, a reznitat valoarea de piaţă a proprietăţii analizate.

Aceasta a fost estimată la:

masn FUR ■iachivaiQnt,i I FI

Curs de schimb utilizat : 5,0747 Lei/EUR comunicat de BNR pentru data de 07.08.2025.
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asupra valorii
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Pentru fundamentarea concluziei finale asupra valorii, raţionamentul profesional al evaluatorului a avut în vedere credibilitatea, relevanţa şi 
adecvarea informaţiilor şi ipotezelor luate în considerare în aplicarea metodelor de evaluare, în funcţie de utilizarea desemnată a evaluării. 

Modelele de evaluare utilizate sunt adecvate pentru a fi utilizate în evaluarea bunurilor supuse evaluării, acestea au fost testate şi 
verificate în concordanţă cu termenii de referinţă ai evaluării şi cu metodele de evaluare utilizate, rezultatele fiind analizate pentru acurateţe. 

Criteriile care au stat la baza estimării finale a valorii de piaţa, fundamentată şi semnificativă, sunt: adecvarea, precizia şl cantitatea de 
informaţii.
Adecvarea:

Prin acest criteriu, evaluatorul judecă cât de pertinentă este fiecare metodă, utilizării desemnate a evaluării. Adecvarea unei metode, de 
regulă, se referă direct la tipul proprietăţii imobiliare şi viabilitatea pieţei.

Precizia:
Precizia unei evaluări este măsurată de încrederea evaluatorului in corectitudinea datelor, de calculele efectuate şi de corecţiile aduse 
preţurilor de vânzare a proprietăţilor comparabile.

Cantitatea informatiilon
Adecvarea şi precizia influenţează calitatea şi relevanţa rezultatelor unei metode. Ambele criterii trebuie studiate în raport cu cantitatea 
informaţiilor evidenţiate de o anumită tranzacţie comparabilă sau de o anumită metodă. Chiar şi datele care îndeplinesc criteriile de 
adecvare şi precizie pot fi contestate dacă nu se fundamentează pe suficiente informaţii. în termeni statistici, intervalul de încredere în care 
va fi valoarea reală, va fi îngustat de informaţiile suplimentare disponibile.

Luând în calcul criteriul adecvării am constat că preponderent acest tip de proprietate se tranzacţionează în detrimentul închirierii, fiind 
achiziţionat preponderent în scopul utilizării rezidenţiale de către proprietari. Din punct de vedere al criteriului adecvării, abordarea selectată 
este abordarea prin piaţă.

Luând în calcul criteriul preciziei şi al cantităţii de informaţii am concluzionat că informaţiile utilizate în cadrul abordării prin piaţă conduc la 
o încredere ridicată asupra datelor utilizate, cantitatea informaţiilor de piaţă disponibile fiind mare.
în aceste condiţii, analiza pe perechi de date din cadrul abordării prin piaţă îndeplineşte criteriul preciziei şi criteriul cantităţii şl calităţii 
informaţiilor, fiind abordarea care stă la estimarea opiniei finale.

In conformitate cu argumentele prezentate anterior, concluzia evaluatorului este susţinuta de abordarea prin piaţă, aceasta fiind cea mai 
relevanta, in funcţie de calitatea, precizia si cantitatea informaţiilor utilizate. In aceste condiţii, rezultatul evaluării, valabil la data de referinţa 
a evaluării este:

10.350 EUR echivalent 52.523 LEI

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

ANEXE
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Anexa nr. 1 - Abordarea prin piaţă 

Analiza pe perechi de date si analiza pe date secundare

Abordarea prin piaţă este procesul de obţinere a unei indicaţii asupra valorii proprietăţii imobiliare subiect, prin compararea acesteia cu proprietăţi similare care au fost vândute recent 
sau care sunt oferite pentru vânzare.
Tehnicile recunoscute în cadrul abordării prin piaţă sunt:

a. tehnicile cantitative:
o analiza pe perechi de date; 
o analiza pe grupe de date; 
o analiza datelor secundare; 
o analiza statistică; 
o analiza costurilor; 
o capitalizarea diferenţelor de venit

b. tehnicile calitative:
o analiza comparaţiilor relative; 
o analiza tendinţelor; 
o analiza clasamentului; 
o interviuri.

ANALIZA COMPARATIVĂ

Analiza comparativă este termenul generic folosit pentru indicarea procesului care utilizează fie analiza pe perechi de date (tehnică cantitativă), fie analiza comparaţiilor relative (tehnică 
calitativă) pentru a obţine valoarea proprietăţii imobiliare subiect. Acestea sunt tehnicile din cadrul abordării prin piaţă cel mai des folosite în practica evaluării. în analiza comparativă, 

cele două tehnici pot fi folosite separat sau în combinaţie.

Ajustările obţinute prin aplicarea analizei comparative sunt aplicate preţurilor de vânzare ale proprietăţilor imobiliare comparabile; ele pot fi exprimate fie în sumă absolută şi/sau în 
procente, fie în termeni calitativi (de exemplu, „inferior”, „superior”, „mult inferior”, „mult superior”) sau în alţi termeni descriptivi, care definesc clar mărimea şi/sau calitatea diferenţelor 
dintre caracteristicile proprietăţii subiect şi cele ale proprietăţilor comparabile,

^ Analiza pe perechi de date

Acsasta analiza consta intr-un prăceg in care aous sau mai muiTS tl^aniădţli as piaţa ăUhT ddlVij^âi'âtă f^ăhtrb ă ăă obţine o indicaţie dăspre f^ănmea unei smgtire aJUătâd ăterente
unei singure caracteristici. Ideal, vânzările/ofertele comparate ar trebui să fie identice sub toate aspectele, cu excepţia caracteristicii analizate. Totuşi, în realitate, acesta este un 
caz foarte rar. Deseori, evaluatorul trebuie să încerce să analizeze o serie de perechi de date pentru a izola efectul unei singure caracteristici.

^ Analiza datelor secundare

Reprezintă o metodă pentru determinarea ajustărilor bazate pe date ce nu se referă direct la proprietăţi imobiliare comparabile. Aceste date secundare descriu, în general, piaţa 
imobiliară şi sunt, de obicei, colectate de firme ce activează în domeniul cercetării sau de diferite instituţii ale statului.
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APLICAŢII

în aplicarea abordării prin piaţă, un evaluator poate folosi atât tehnicile cantitative, cât şi cele calitative. Dacă ajustările pot fi derivate din tehnicile cantitative, în general acestea vor fi 

primele aplicate. Diferenţele aferente elementelor de comparaţie specifice, care nu pot fi ajustate matematic în mod precis, se iau în considerare în analiza calitativă. Cele două 
metodologii sunt complementare şi deseori se utilizează combinat.

Pentru a identifica şi estima ajustările, un evaluator poate utiliza şi alte tehnici. Evaluatorul ar trebui să ia în considerare toate tehnicile aplicabile, pentru a determina care dintre ele este 
cea mai adecvată pentru evaluare. în general, cu cât proprietatea imobiliară subiect este mai complexă, cu atât numărul tehnicilor care pot fi aplicate în evaluare este mai mare.

Ajustările trebuie să reprezinte percepţia pieţei şi să fie argumentate în rapoartele de evaluare.

Evaluatorul trebuie să fie foarte atent şi să ajusteze preţurile comparabilelor, pentru diferenţele existente între caracteristicile proprietăţilor comparabile şi cele ale proprietăţii evaluate.

Există situaţii în care unele elemente de comparaţie se suprapun sau sunt percepute pe piaţă „la pachet”. Evaluatorul trebuie să aibă grijă să nu efectueze ajustări de două ori pentru 
aceleaşi diferenţe (să evite dubla ajustare).

Raţionamentul aplicat de evaluator în selectarea valorii finale îl va conduce pe acesta înspre comparabila cu caracteristicile fizice, juridice şi economice cele mai apropiate de cele ale 
proprietăţii subiect. în grila datelor de piaţă acest aspect este reflectat de numărul şi cuantumul ajustărilor. Numărul mic de ajustări şi cuantumul mic al acestora indică asemănarea 

proprietăţii comparabile care are aceste caracteristici cu proprietatea subiect. Cu cât numărul de ajustări aplicate este mai mic şi, totodată, cuantumul ajustărilor este mai mic, cu atât 
proprietatea comparabilă este mai asemănătoare cu proprietatea subiect.

Deşi analiza pe perechi de date este, teoretic, o metodă analitică, uneori este impracticabilă, deoarece numai un număr redus de proprietăţi imobiliare similare poate fi disponibil şi este 
dificil de cuantificat ajustările atribuite tuturor caracteristicilor prezentate. O ajustare obţinută pe baza unui singur set de perechi de date nu este neapărat definitorie, aşa cum o singură 
tranzacţie nu reflectă neapărat valoarea de piaţă. Totuşi, chiar şi atunci când sunt disponibile date limitate, evaluatorul nu va ignora această tehnică. Mal degrabă va determina valoarea 
ajustării indicată de date limitate şi va folosi alte proceduri analitice pentru a testa credibilitatea ajustărilor derivate din seturile de perechi de date.

Este imperativ ca evaluatorul să folosească toate metodele analitice pentru a soluţiona problema de evaluare. 

Astfel, in aplicarea abordării prin piaţa se pot utiliza cominate diferite tehnici simultan si analiza datelor secundare.

In cazul elementelor de comparaţie 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 către analiza datelor secundare.

Argumentarea ajustărilor, bazată pe informaţiile de pe piaţa imobiliară specifică, trebuie să fie susţinută în rapoartele de evaluare cu informaţiile prezentate în cadrul analizei pieţei 
imobiliare specifice. Astfel, analiza pieţei imobiliare trebuie să conţină toate informaţiile care au stat la baza ajustărilor.

De asemenea, toate ajustările trebuie să fie analizate si trecute prin filtrul evaluatonjlni .qi nu tmhuiR apiir.ată n aji iQtarp Hnar ppntn i PYiQtă n Hifpmnţă ri troh» lio anaiiycită pkiţa

şî trebuie văzut dacă existenţa acelei diferenţe este recunoscută de piaţă sau nu.
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PROCESUL DE COLECTARE A INFORMAŢIILOR RELEVANTE PRIVIND EVALUAREA PROPRIETĂŢII DE TIP APARTAMENT

-±1.^::::::^i:, :J.A.3
In vederea obţinerii de informaţii relevante din piaţa specifica proprietăţii imobiliare subiect, au fost parcurse următoarele patru etape principale:

1. Planificarea — In aceasta etapa au fost evidenţiate caracteristicile proprietăţii subiect, determinata în baza informaţiilor furnizate de client, informaţiilor culese din surse publice de informaţii şi 
informaţiilor culese în timpul inspecţiei în teren.
Caracteristicile considerate relevante includ tipul imobilului, dreptul de proprietate transmis, condiţiile do finanţare şi vânzare, adresa, amplasarea, suprafaţa, utilităţile disponibile, accesul, vecinătăţile, 
punctele de interes, principalele artere din zonă etc.

2. Colectarea — Aceasta etapa presupune culegerea informaţiilor din diverse surse de informaţii şi validaroa acestora ori de câte ori este posibil prin verificări încrucişate.

3. Analiza — Procesul de analiză are ca scop filtrarea informaţiilor, prin prisma caracteristicilor relevante ale subiectului evaluării, precum şi verificarea informaţiilor relevante obţinute şi a credibilităţii 
surselor de informaţii, în vederea restrângerii intervalului şl Identificării de oferte ale unor proprietăţi imobiliare similare imobilului evaluat.

4. Diseminarea — Aceasta etapa presupune finalizarea procesului de obţinere a informaţiilor relevante şl are la bază sinteza etapelor anterioare, prin raportarea într-un format clar şi concis (fişa de 
colectare a informaţiilor de piaţă) a informaţiilor relevante identificate .
• In cazul prezentei evaluări, procesul do obţinere a informaţiilor relevante s-a concretizat prin completarea "fişei de colectare a informaţiilor de piaţă", cu date si informaţii verificate şi documentate, 
privind proprietăţi imobiliare similare - oferite spre vânzare .valabile la data evaluării.
• Proprietăţile imobiliare prezentate in fisa de colectare au caracteristici fizice, juridice şi economicia similare cu cele ale proprietăţii subiect (caracteristici care pot fi în mod credibil şi rezonabil ajustate 
pentru ca proprietatea comparabilă să reprezinte un substitut al proprietăţii subiect).

Subiect Comparabila A Comparabila B Comparabila C Comparabila D

PREŢ DE OFERTĂ (€) 28,000 € 34,500 € 35.000 € 28,000 €

TIP PRPT (TRAN7ACTIF / OFERTA)

DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS Deplin Deplin Deplin Deplin Deplin

CONDIŢII DE FINANŢARE La plata La piaţa La piaţa La piaţa

CONDIŢII DE VANZARE
Contract închiriere până la data de 

20.05.2029
Condiţii nepărtinitoare Condiţii nepărtinitoare Condiţii nepărtinitoare Condiţii nepărtinitoare

CHELTUIELI NECESARE DUPĂ ACHIZIŢIE j.izolare fundaţii si eliminare zone igrs nu

CONDIŢII DE PIAŢA data evaluării actual

LOCALIZARE
Micro 7

Micro 7 sţr Trandafirilor nr. 3,
str. Trandafirilor nr 20. bl. 34, sc. B, et. -| 5 5^, ^ gţ 2

D, ap. 22 ' ' ' ________

Micro 7
Str. Trandafirilor nr. 23, 
bl. 28, et. 2

Micro 7
Str. Eliberarării nr. 3, 
bloc 8, etaj 3

Micro 6
str. Intrarea Lanului nr. 2, bl. C7, et. 
3, în zona PROFI

locaţie inferioara locaţie similara locaţie mai huna locaţie inferioara

COMPONENTA NON-IMOBILIARA nu este cazul nu este cazul partial mobilat sl utilat Integral mobilat si uti lat(mobila mai nu este cazul

SUPRAFAŢA UTILA

UTILITĂŢI
da

(e.e, gaz - 1 foc, apa curenta, 
canal zare )

(e.e, gaz - 2 focuri, apa curenta, 
canalizare )

(e.e, ga? 7 focuri, apa curenta, 
canalizare )

(e.e, gaz - 2 focuri, apa curenta, 
canalizare )

gaz - 2 focuri, apa curenta, 
canalizare )

da , deschis da, deschis da,închis cu structura de lemn

ANUL PIF / VECHIME

FTAI/NIVU r-, /

FINISAJE ( inclusiv Sistem termoizolant exterior)
inferioare

cu sistertt termoizolant 
( necesită refacere )

medii / superioare 
fără sistem termoizolant

superioare
fără sistem termoizolant

medii / superioare 
fără sistem termoizolant

medii
fără sistem termoizolant exterior

COMPARTIMENTARE/IMPARTIRE decomandat decomandat decomandat decomandat semidecomandat
IKldAL^RE fără CT proprie are 1 AC într-o cameră fără CT proprie CT proprie CT proprie CT proprie

ALTE ELEMENTE ( loc parcare / garaj )

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

UTILIZARE rezidenţial rezidenţial rezidenţial rezidenţial rezidenţial

Pentru proprietăţile comparabile au fost ataşate prezentului raport, PrintScreen-ui cu oferta si coordonatele de contact (link si nr. de tele/onj.
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Anexa 2

ABORDAREA PRIN PIAŢA
PROPRIETATE REZIDENŢIALA DE TIP APARTAMENT

ELEMENT DE COMPARAŢIE Subiect Comparabila A Comparabila 8 Comparabila C Comparai laD

PREŢ DE oferta (€) 28,000 € 34,500 € 35,000 € 28,000 £

TIP PRCT (TRANZACŢIE / OFERTA) Oferta Oferta Oferta Oferta

Marja negociere (% & €) -1S% -4,200 € -15% -5,175 € -15% -5,250 € -25% -4,200 €

Preţ vanzare (€) 23,800 € 29,325 € 29,750 € 23,800 €

Ajustări specifice tranzacţionării

DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS Deplin Deplin Deplin Deplin Deplin

Ajustare i%) (€) m 0€ C% OC 0% OC 0% 0€

Preţ ajustat (€) 23,800 € 29,325 € 29,750 € 23,800 C

CONDIŢII DE FINANŢARE La plata La piaţa La piaţa La piaţa La plata

Ajustare (%) (€) 0% oc G% OC 0% OC 0% 0€

Preţ ajustat (C) 23,800 € 29,325 C 29,750 € 23,800 €

CONDIŢII DE VANZARE
Contract închiriere până la data 

de 20.05.2029
Condiţii nepărtinitoare Condiţii nepărtinitoare Condiţii nepărtinitoî i Cond ii nepărtinitoare

Ajustare (%) (€) -25% -5,950 € -25% -7,331 € -25% -7,497 € -25% -5,950 €

Preţ ajustat (Cj 17,850 € 21,994 € 22,253 € 17,850 €

CHELTUIELI NECESARE DUPĂ ACHIZIŢIE
da,

izolare fundaţii si eliminare zone 

Igrasie

nu nu nu nu

A usta-e i%) (i) -17% -3,000 C 34% -3,000 € 13.5% 3,000 € 16.8% -3,000 €

Preţ ajustat (€) 14,850 € 18,994 € 19,253 € 14,850 C

CONDIŢII DE PIAŢA data evaluării actual actual actual actual

Austare(%) (€) 0% 0€ C% 0€ 0% OC 0% OC

Preţoiustot(€) 14,850 € 18,994 € 19,253 C 14,850 €

Ajustări specifice proprietăţii

LOCALIZARE
Micro 7

str. Trandafirilor nr. 20, bl. 34, sc. 

B, et. D, ap. 22

Micro 7
str. Trandafirilor nr. 3, 

bl. 15, SC. D, et. 2

Micro 7
str. Trandafirilor nr. 23, 

bl. 28, et. 2

Micro 7
str. Eliberarării nr. , 

bloc 8, etaj 3
str. Intr: 

C7, et

Micro 6
ea Lanului nr. 2, bl

3, în zona PROFI

Comparativ cu subiectul locaţie inferioara locaţie similara locaţie mai buna loc itie Inferioara

Ajustare (%) (€) 2% 297 € 0% 0€ -32% -2,310 € 8% 1138 C
Caracteristici fizice

COMPONENTA NON-IMOBILIARA
i

nu este cazul nu este cazul partial mobilat si utilat
integral mobilat si utilat 
(mobila mai veche)

nu este ci iul

Ajt:st3re(€) 0€ -1500 € -1,500 € 0€

[SUPRAFAŢA UTILA 47.70 mp 49.40 mp 52.00 mp 50.00 mp 55.00 mp

Ajustare (%) (€) -4% -594 € -7% -1,330 € -6% -1,155 € -18% - 2.673 C

UTILITĂŢI
da

(e.e, gaz -1 foc, apa curenta, 
canalizare)

da
(e.e, gaz • 2 focuri, apa 

curenta, canalizare)

da
(e.e, gaz-2 focuri, apa 

curenta, canalizare)

da
(e.e, gaz - 2 focuri, i 

curenta, canalizare
(e.e, (

cure

da
IZ - 2 focuri, apa 

ita, canalizare)

Ajustare {%) (€1 -400 € -3% -400 € -2% -400 € 2% 400C -3%

[BALCON Nu da, deschis da, deschis
da,

închis cu structura de 1 n
la , inchis

1 Ajustare (%) ţ€) -500 € -3% -500 € -3% -150 € -1% -650 € -4.4%

[anul PIF/VECHIME 1973 1972 1974 1973 1970

j A)ustare(%) (€) 0.5% IA € -0.5% -89 € 0.0% 0€ 1.5% 223 €

ETAJ/NIVEL D / D+P+4E 2/P+4E 2P+4E 3/P+4E 3/PUE

Ajustare(%) (€) -12% 1,787 € ■12% -2,184 € -8% -1,S40€ -8% -1,188 €

FINISAJE
(inclusiv Sistem termoizolant exterior)

j

inferioare
cu sistem termoizolant 
{necesită refacere)

medii / superioare 

fără sistem termoizolant
superioare

fără sistem termoizolant

medii / superioare 

fără sistem termoizol
fără si<

medii
em termoizolant
exterior

Ajustare(%) (€) ■m/mp -1,908 € -45€/mp -2,142 € ■30€/mp -1,431 C -25€/mp -1193 €

COMPARTIMENTARE/IMPARTIRE decomandat decomandat decomandat decomandat sei lidecomandat

Ajustare(%)(€) 0% 0€ 0% 0€ 0% OC 5% 743 €

ÎNCĂLZIRE
fără CT proprie 

are 1 AC într-o cameră
fără CT proprie CT proprie CT proprie CT proprii

j Ajustare(%)(€) 250 € 2% -500 € -3% -500 C -3% -500 C -3%

}alTE ELEMENTE {loc parcare / garaj) nu nu nu nu nu

1 Ajustare{%) (€) 0% 0€ 0% oc 0% OC 0% OC
j TOTAL AJUSTĂRI CARACTERISTICI PIZICE {€)

-4M0 C -8,645 € -6,676 € -5,638 €
\total Ajustări caracteristici fizice (%i

-33% -46% -35% -38%
jCARACTERISTICI ECONOMICE nu este cazul nu este cazul nu este cazul nu este cazul nu este ca ui

Ajustare(%) (€) 0% 0€ 0% OC 0% OC 0% OC

UTILIZARE rezidenţial rezidenţial rezidenţial rezidenţial rezidentia

Ajustări [%] (€) 0% 0€ 0% OC 0% OC 0% OC

ajustare neta pentru caracteristici specifice PR0PR.(€) -4,563 € ■8,645 € -8,987 € -4,450 €

PREŢ AJUSTAT(€) 10,287 € 10,349 € 10,266 € 10,400 €

Ajustare totala neta (€) -7,563 € -12,645 € -11,987 € -7,450 C

Ajustare totala neta procentuala (%j ■32% -40% -40% -31%

Ajustm-towla bruta absoluta (€) - 5,905€ 1145 € 7,487 € :.v 8,757 €

A/usfbrc toffl/o bruta procentuafa(%} ' 39% " ' - &24% ' 25% 37% ".

Număr ajustări (K) 10 10 10 11

REZULTATUL ABORDARA PRIN PIAŢA*:  € î^'.~echivalef« a x .-52.523 Iei ' ■‘r: ■[ 21

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

i dpdv fiziC, juridic si economic de proprietatea subiect si asupra preţului careia s-au efeouat cele mai mici ajustaţi brute absolute. 5.0747 iei/€

o
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JUSTIFICAREA AJUSTĂRILOR APLICATE IN ANALIZA PE PERECHI DE DATE
AJUSTARE PENTRU TIPUL COMPARABILEI - OFERTA / TRANZACŢIE

Având în vedere faptul că proprietăţile connparabile utilizate sunt oferte de vânzare şi nu tranzacţii, pentru a ajunge la un preţ de vânzare 

s-a discutat telefonic cu fiecare dintre ofertanţi şi s a negociat fiecare proprietate comparabilă Marjele de negociere discutate sunt prezentate 

în grila datelor de piaţă. Marjele de negociere au fost discutate în sume brute, procentul prezentat în grila daleioi de piaţă de 0% a fost calculat 

având în vedere preţurile de ofertă şi marjele de negociere discutate.

Ajustări specifi t r a n z ac ţio n ă r
DREPTUL DE PROPRIETATE/CONDITII DE FINANTARE/CONDITII DE VANZARE/CHELTUIELI DUPĂ ACHIZITIE/CONOITII ALE PIATEI

Nu au fost aplicate ajustări pentru elementele specifice tranzacţionării pentru niciuna din p.roprietăţile comparabile utilizate, deoarece acestea 

sunt similare cu proprietatea de evaluat din punct de vodorc al color cinci elemente de comparaţie specifice tranzacţionării.

Ajustări specifice proprietăţii
AJUSTĂRI PENTRU LOCALIZARE;

I ocalizarea comparabilelor :
Micro 7

str. Trandafirilor nr. S, 
bl 15, SC. D, et. 2

Micro 7
str. Trandafirilor nr. 23, 

bl. 28, et. 2

Micro 7
Str. Eliberarării nr. 3, 

bloc 8, etaj 3

Micro 6
Str. Intrftifîa I anului nr 

în zona PR<

Locaţie comparabilei vs locaţie subiect: 

Ajustările aplicate pt. localizare sunt;
A: mai slaba B: similara

A: 2% B: 0%

Ajustările pentru loualizaie se aplică alutiui calici caiacleiisticile de poziţiorare în zonă i 
proprietăţii evaluate. Ajustările se exprima, de regulă, procentual şi reflectă i

C: mal buna O; mai slab
C; -1296 si pt. D: 8%

I piopiiulaţilor irnoljiliare cumpaiabile diferă de cele ale 
I descreşterea în valoare a unei proprietăţi datorită

localizăriiîntr-o zonă. Chiar şi în cadrul aceleiaşi zone pot apărea diferenţe; e.g.; amplasarea langa o zona de agrement, sau in imediata apropiere a 
mijloacelor de transport, a centrelor comerciale s.a. Evaluatorul trebuie să Identifice dacă piaţa recunoaşte faptul că o locaţie este mai bună decât 
alta, din diferite motive.

AJUSTĂRI PENTRU COMPONENTA NON-IMOBILIARA;
Componente non imobiliare nu este cazul A: nu este cazul B: partial mobilat sl utila C: integral mobilat D: nu es

A: 0€ B: -1,500 € C: 1,500 C D:
Pentru „compo.nente non - imobiliare" a (usl ajustat preţul comparabilei A cu 0 €, pentru 8 cu -1500 €, pentru C cu -1500 € si pentru D cu 0 €.
Nivelul ajustării a ţinut cont atât de costurile necesare mobilării şi dotării unui apartament de dimensiuni şi caracteristici similare, precu.m şi de inforr 
identificate oferte de vânzare de apartamente, fiind menţionate preţurile de ofertă atât pentru apartamente mobilate şi utilate, cât şi pentru cele 
nemobilate şi neutilate. Din ofertele găsite pe piaţă, s-a constatat faptul că diferenţa pentru mobilier şl dotări pentru apartamente cu dimensiuni 

si compartimentări siriiila'e este de 1.000 € — 5.000 €.

AJUSTĂRI PENTRU SUPRAFAŢA UTILA;

întrucât suprafaţa comparabilei A (49.4 mp), este mai mare decât cea a proprietăţii subiect { 47.7 mp), s-a aplicat o ajustare de -4 %.

întrucât suprafaţa comparabilei 3 (52 mp), este mai mare decât cea a proprietăţii subiect (47.7 mp), s-a aplicat o ajustare de -7 %.

întrucât suprafaţa comparabilei C (50 mp), este mai mare decât cea a proprietăţii subiect (47.7 mp), s-a aplicat o ajustare de -G %.

întrucât suprafaţa comparabilei D (55 mp), este mai mare decât cea a proprietarii subiect ( 47.7 mp), s-a aplicat oajustare de -18 %.

Pentru „suprafaţa utilă" s-au aplicat ajustări comparabilelor (conform tabel de mar sus), deoarece din analiza pieţei imobiliare specifice a rezultat fr y 

diferenţa de suprafaţă dintre aceste comparabrie si proprietatea subiect este destul de mare cal sa influenţeze preţui total de vanzare al 

acestuia. Pe de alta parte, pentru comparabilele pentru care nu s-au efectuat ajustări , chiar daca criteriul "suprafaţa utila" este de natura a 

influenta preţul direct de vanzare a unui apartament, dTerenta de suprafaţa dintre comparabile si p'oprietatea subiect este una prea mica 

pentru a avea un impact asupra preţului de vanzare

Ajustarea a fost calculata tinandu-se seama de difeienta de suprafaţa dintre comparabila si subiect, de preţul unitar (eur/mp) al comparabilei, 

cuantif când percepţia pielei specifice asupra gradului de confort provenit din marimea apartamentului.

-AIUSTARI PENTRU ANUL P.I.F. / VECHIME:
Construcţia A fiind mai veche decât proprietatea subiect, am aplicat o ajustare de 0.5%.
Construcţia B fund edificata mai recent decât proprietatea subiect, a fost decotata cu 0 4756 
Coiislrutlia C are o vechime similara cu cea a proprietăţii subiect - nu se aplica ajustari.

Construcţia D fiind mai veche decât proprietatea subiect, am aplicat o ajustare de 1.5%.

Pentru „data PIF", respectiv vechimea clădirii din care face parte apartamentul, au fost aplicate ajustări preţurilor proprietăţilor

AJUSTARI PENTRU ETAJ/NIVEL;
Elementul de comparaţie „nivel" se referă atât la nivelul la care este amplasat apa'tamcntul în cadr.il blocului, precum şi la numărul de etaje din bloc.
Din analiza pieţei imobiliare specifice, respectiv din comportamentul cumpărătorului, a reieşit faptul că, pentru apartamentele situate la etajele 
intermediare, potenţialii cumpărători .sunt dispuşi să plătească suplimentar 5% - 15% din preţul de tranzacţionare a apartamentului. De asemenea, 
din analiza pielei imobiliare specifice a rezultat faptul că apartamentele din aceeaşi categorie (număr camere, suprafaţă, finisaje) situate în blociKi 
cu un număr mai mic de etaje şi scări, respectiv în blocuri mai mici, cu locatari mai puţini, sunt sensibil mai scumpe
Având în vedere aspectele constate pe piaţa specifică, au fost efectuate ajustări pentru preţurile proprietăţilor comparabile după cum urmeaza;

Amplasare in cadrul imobilului: Ap. subiect: D / D+P+4E
Ajustările pt. poziţia in cadrul imobilului (etaj), sunt ;

Comp.A; 2/P-I-4E 
Cornp.A; -12%

Comp.B:
Cnmp.B;

2P+4t
-12%

Comp.C: yPiAB 
Comp.C: 8%

CompJJI
Corni

AJUSTARI PENTRU FINISAJE:

Ajustarea pentru finisaje reprezintă unul dintre elementele foarte importante din cadrul celor sţ>ecifice proprietăţii influenrand in mod direct preţul d 

vanzare/ofertare. Daca in cadrul unui apartament finisaje interioare au fost realizate intr-un mod care sa imbine aspectul, confortul sl funcţionalul, 

acestea vor fi recunoscute de participanţii din piaţa ca elemente ce aduc plus de valoare acestuia si astfel, vor duce către un preţ de vanzare mai mar 

Se aplica binenteies si viceversa in cazul in care apartamentul nu e.ste imtaunatatit sau in cazul In care finisajele interioare ru corespund din punct 

de vedere estetic cu nevoile participanţilor pe plata, fapt ce conduce către un preţ de vanzare mai mic.

O analiza efectuata pe segmentul de finisaje interioare in scopul identificării preţurilor practicate pe piaţă de către firmele de amenajări ne orienteazî 

către un interval cca 20 €/mp de suprafaţă utilă.

medii / superioarefăB 

mai buna B

40 €/mp B

mai buna

-45 €/mp

Nivelul de finisare al comparabilelor A

Finisaje comparabile vs apari, subiect: A

Ajustările aplicate comparabilelor ; A

Astfel:

Comparabilei A, fiind mai bine a.menajata ca proprietatiea subiect, i s-a aplicat o ajustare de -40Eur/irip.

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 -iOEur/mp.

Comparabilei D, fiind mai bine amenajata ca proprietatiea subiect, i s-a aplicat o ajustare de -25Eur/mp.

superioare fără sistem tertC: medii / superioarefără sistrD; mediifără sist

C: mai buna 

C: -30 €/mp

D; mai buna 

D: -25 €/rr

AJUSTARI PENTRU COMPARTIMENTARE/IMPARTIRE;
întrucât apart, subiect este decomandat, iar comparabilele . A (decomandat), B (decomandat), C (decomandat) si D (semidecomandat), 
ţinând cont de comportamentul participanţilor pe piaţă si de analiza datelor secundare de pe piaţa imobiliară specifică, pentru un imobil ce 
are compartimentarea diferita de cea a subiectului, am aplicat următoarele ajustari ;

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

AJUSTARI PENTRU ALTE ELEMENTE:

Proprietăţii A i s-a aplicat o ajustare de cca.O €, pentru B de cca.Q €, oentru C de cca.O € iar peniiu D de cca.O €.

AJUSTARI PENTRU ALTE CARACTERISTICI ECONOMICE
Pentru „caracteristici economice" nu s au aplicat ajustări preţurilor proprietăţilor comparabile, fiind similare cu proprietatea subiect din punct de 
vedere al acestui elemente de comparaţie.

AJUSTARI PENTRU ALTE UTILIZARE

Pentru „utilizare" nu s-au aplicat ajustări preţurilor proprietăţilor comparabile, fiind similare cu propr ietatea subiect din punct de vedere
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Anexa nr. 4 - Amplasament imobil evaluat

BUITURI
CEANGAI

STUPIT

Răcăstia

Hunedoara

MICRO 3

bCOSid o

MICRO 5

MICRO 4
Kii O,

.y
rs

MICRO 6

Kau'laPu ^

O' ^ote! Rjsci

MICRO 1
MICRO 7

GAZOMETRU

Caste'i.-

fffl

Huclic ©

C5B ®
CENTRUL VECH{

PARAN

© La Fontairtf • ^ vJ' U

amplasament 
imobil evaluat

cs CHIZID

APOSTOL

O qIc
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Anexa 5 - Documente:
PRIMĂRIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA
DIRECŢIA PATRIMONIU
COMPARTIMENT FOND LOCATIV
Sl RELAŢIA CU ASOCIAŢIILE DE PROPRIETARI
Localitatea Hunedoara
Strada Libertăţii nr.17 telefon 0254 71 $322

Cod operabil Cod beneficiar Nr.comcndâ Data

Zi Luna An

235 22 05 2025

COMANDA

Câtre furnizor Oprita F Vasilo Matei Evaluator Autorizat ANEVAR PFi 
Str lancu de Hunedoara, Nr iB.Jud HD.Loc HunecJnora 
CUI 33233509

Conform referat nr.37143 (07.05.2Q2S 

DA 38156397

I COD CPV
DENUMIRE / CARACTERISTICI U.M. COD

U.M. CANTITATE PREŢ
UNITAR

VALOARE
-LEI-

Valoare
TVA

Valoare cu 
TVA

Termen de livrare
Zi Lună An

71324000-5

Raport de evaluare pentru vanzarea unor locuinţe 
convenabile ( 5 buc.) , construite din fondul locativ de stat, 
situate in municipiul Hunedoara .Valorificare patrimoniu 
prin vanzare —str. Şiretului , nr.8. bl.Dl-5. Sc A. et P, 
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 
v/uia . nr.3. bl. Z2-2. sc.B. et.4. ap 57 ; - str. Pinilor. nr3, 
bl.43. SC A. et P, ap.6

BUC 5 840 00 4,200 00 000 4.200 00

Total 4,200.00 0.00 4,200.00

* Plata in maxim 30 zile calendaristice de la ortmifea facturii, cu respectarea Legii nr. 72/2013

PRIMAR VIZA CFP DIRECTOR ECONOMIC

AURELIA ^tŞOARA OERVI^1

CONSILIER JURIDIC SEF SERVICIU ACHIZITII PUBLICE DIRECTOR EXECUTIV / COMPARTIMENT FOND LOCATIV Sl RELAŢIA
DIRECŢIA PATRIMONAJ--^ CU ASOCIAŢIILE DE PROPRIETARI 

POPA AURELIA AN4SOARA OERVI ADINA PUISORU CLAUOlA MIOARA ALBU MARINELA MAROARLTA HERBAN COSMIN ADRIAN

1-

i L

1 imocrrit 3 ex 
ZAVOIAN DANIELA

At. xA-.g'j /jb-./a)// Page 1
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NR 52/02.052022

CONTRACT DE ÎNCHIWERE
pentni suprafeţele cu destinaţia de l(K;uâiţă convenabila

înlit Mttudpiui Ran’^CiQ^ra, îu csjftaîe de administrate al fondului imobiliar co aparţine doincDiului privai d «atuluL cu 
jediul HuDcddSM B-du’ Libertăţii nr.l? ji-dcţul Hunedoara, pră Prinsar Daa Bobotttany, fa «Iltiw do
admmiiaator ai fondului imobiliir cc apw^t donseniului privai al statului, (i TODIRAU DaMEL cu buletn, (carte) dc 
id«rtii.te fcrw m nr. 7t975I diber^a) dc SKXEO HL'NIDOARA,^ 1801220204965 fa calitate fk chiriii, fa baza 
pfc^erilor Cotfalui Q-ril, ale i^i locufaţd nr 114/1996, «publicaiă, «t leodificirilc fi ccmpletiriic ulî«1oars, ele l jgij nr 
44i'2006, Mpubhcati, cu modifîofatic |i coc^IctSrile uhcrioarc. fi a Ordonacţoi do a^enţA or.40 / 1999, republicată cu 
modificările |t ««^l'îtărijc ufaswiro. ' , .

I OBlECTlfl ÎNCBBRIEKII

Primul, fa caflUlc d« administrafor al fondului imobihar c< fipatţine domeniului privat al «atufai. fewfariictl, iar al doilea, fa 
cahutc de chma|. ia cu chirie tocuinţi dia STR. TRANDAFIRDLOR NR. 20 BL 34 SC. B ET. D A?. 22, HUNEDOARA Jud 
aUNEOOAR. «ompuaâ dîr. 3 camere, te suprafaţă de 33.10 mp ai dependinţe fa lupnfâţă de 14.60 nm. alte dependinţe fa 
«iprafaţă* O.OOfiowle. 0a<finâfasat^8fi{âde Oi» mp.

Locuinţa, care fbce obiectul îndtirierii va fi tolosîă de obiriăl fi Ewjilia sa compusă din membrii (duriaf, st^c, sa\, «»hl 
^«ctficaţi fa fifă supnifcţd locative anexă la pemuul eoaîit«.

Locuinţa sc pre^ îa sfere de fokesnţă cu faarataţiîle complete.

Pwfoada dc valabsîitaie tţ «mînclului: ât fa dala dc 2JA16/2023 pana fa date dc 29.^5.2024,
La ftţpirarca Contractul poate fi refandt <aj «sordul sanbelor păfţi.

n. CHIRu'AITERENTALOa^NTElINCHIRUTE

Chiria lunari, aferenii facufaţei fachiriatc m de 6534 RON, cakulafă fa coofbrmffeie co picvedarile l^e.
Cesforn art20, »Ea.(2),llt.b), afia43) |l aHa (4), dfa Leţea BrA48^2006 pitviad protecţii ţi promovarci drepturilor 

pertoiaelor cu baodicip repabUcatâ cu modillcârik uHerteare, fi a CE8TmCATIT,tJl de încadrare fa grad de fiandkap
<frreBte locaiatd fachiriatc, ca atare, chiria datorată este

In cazul îa care iarerriaf brke «cblmbare co privire bt aeîttctdrarca la prevederile textelor de le^ Invocate mal sus, 
ebirfafui este obligat să conăBiike fa termea de 30 zile faeitoralut, wb amedunea rezUicrB cootractulal de fachirkrt 

în littialJa apătntă ta aflit (3) dlc pr«^t«ţ| capitoi, chtra dâWratt prevăzuţi fa aliii..(l) h achiţi fa numerar/ card fa 
arigfil dÎB tâdral PliaărRI Muuiriptufai Bnuedoan, piui la data de iQ a fart pe«n

m. OBLICATHLE PARTILOIt PRIVIND FOiDSlREA Sl ÎNTREŢINEREA 5P.4TIlî^ :ARE FAC OBUCim ,
CONTRACTUtlT

’! _ ‘ ‘
a) Muaklpiul Hunedoara St obilgă;

ţundea ^iMafolul locmnţa fa stare nermaii dt foloainţi;
• -să fa măsuri pentru rtpăraroa fi menţber» fa ture de riguranţă. fa «tjrioâtaie fi fimeţiofiâiliA' « clădii pe torua durata

facbiti«ii locuinţtt; ^
>si tetreţiel fa bene crmdipi donentde stmeturii de rczittenţâ a &lă<hrii, elementele de conmucţie eaierioare ale cllfairit,
|»«cu« p «papile «asune ds mterioraî dâdirij, si fatrepnl fa ten» ooodtţii fa-rtafaţiiJe comiKte prq>ni efadiru;
««Antnirtrataniî mc de acoid ca,4i»i88ul a procedeze Ia fadreiere* cootrac(ol<7 fadivbhMle ale uiiittatdor (gaz, gusot. 
apa, «Q.electriee). 

i) Citirteful se «b%ă:
•3să «jţKcte rcg^cTOBjtarQe teteice si ^ţioptiae de aparare împotriva Bwcndakir ai aa nu ptiiBcjjfaiaKai, pifa <faâzinc « fapnde 
lof.mta.fatmirifasj®edm!. * . .
- să «foc^fflc hwrwi de fatr^mere, repsT^ii »h telocoifca deneatelor dc constrseţii fi uai^i de fokwjiţă «clua\4i, 

nivind inclusiv mstalatiile de udKtati pe ebeteriafa proprie a choiasolat,'
să repare sav efa tefacuiască ^ementde de cooatruc^ fi i«tetaJeţti deteriorate din folosinţă comună, ca urmare a folosirii far 

«rtufRinziteare, fadifanat (facă acestea aust fa fatesif^ saa exitHonil dăduib
• daci pmosaicle oare «t produs degradarea nu su«i kieottlicate. atunci ehebuielile de reparaţii vor fi «ipoiiate deed ore au acces 
ssu folosesc fa conuai dementele do coostruc^i, fartalapi, olHectdc ft dotările afacnie;
*di achite haa? taxele comune; nq?lafa fa termeo a taxdor conaoe (ttrage o juajalizare caaîtam pocvedcrilor legale aatţmi sume 
dslccded>eetm fiecwe a de fatarzkaBducepand cu ţuima zi ^e urmeaza aceie» când soma a d. nh exiiiiHla făia ca majosm aa 
poafadefMaitotsdultaxdflqrcoBnacterecta&U!; >

si asigure curăţenia şi igmizarea fa imericeul iocufa^ p la părţile de Mosinţă emimei pe toată duraţi juctuloi do 
neJanere;

-să cosKteiee fa tonnen de 30 fale ărfatfaistratorutei orice moâficcre produsă te venitul nes<.riliet, sub simcţiunea ndlrtni 
otartrKrfuId defachlrfere;

să predea la mfaarea dfa locun^ ■dfatfaiatraUsraltti Itteufaţa fa dare de fedosfaţă fi cunl^efae fi cu obi; ? de inveotar 
on^lete ooefeam procesului - wrbd faduual Ujuefaarei loatfatffi fa chirie:
mimwbijQcfairiaze locuinţa alitorpemoeae. ‘

• thbiajml va fatfaeia contracte fadividude pdvfad udHtarile (gaz^ guBM, nţn, ea dcctăca).
- fa cazul fa c«e voafaîi medm ori lunar p? ffcwlie, realijat fa 2 (dd) aai flseab J<pBses!c cu p«te 20% idvdul
rmoim, iar titularul cotrtracmhn defaclurkresua»faUatvaloamiK«ifaalaaciiirid}rar-(uiteri»fode90zikdetaco(tirarioiue;

IV. RimiEREA CONTRACTlîLUI

a) La cetrsea (fairiaşului, cu ctmdi^ notlffcirii ţucdabtfa. fatr-us temoi minim de 60 de zile
b) U cereîia» NîuaicipfaloJ HaifiJagra răteari dnd:

• âiiriapd nu aefati chiria ifafa'lita la ilia.(l) CapHobil n dfa prezentul oontract de fa<hmere;
• diiria^ a pfkfauiit fa^mfae stricăcitmi facainţei. dădlrii te c«r« aste litutuă acosta, faâaitţîilcM’, pracum fi oricăror ake 

bwauri afofwite t« smi dacă teariUnesat, ftrt thep? părţi ale aeditora;
- chiriaşu! ara un compoittunetd căra faceingtsfab^ convieţuirea sau tmpîetbci fobrirea nomiali a locumţei;
• chirfapui ou a respet^t olauzde (contractual'
• (duriafuiflttaudîltxt taxefacoattnepeop(isioidăde90d<ztie;
- Chîriafol a sxdrluobbitf kKufaţa iM naxM sada al admfaiatntofului;
- duriafui a schiafoaî tottd ssu parţial deaQiQ^a ori toruNura faterioară a locuinţei;
- (fairiafu! sau membrii farmBd menţi(Jiu4i în contract au debăndit o altă loeninţâ oorespurn:', we; 
.ddfiaîuUBăr8gtlocufatafiouaefe(fai«iîrcdaraăac«iţefageop«ioa(aBoajmarade30

rtttftm'M.

JTiaiBiuiraeiwraes»ewwi«iiMiii ■■■■■■ ■»■■■■ ■■ ■■ ^ ....... .
Obligaţii de rejdtuire a boauluJ dat fa Jocutitara, «ssstituie titlu executoriu fa «aqjiraraa termer. '".oaf«Tr. «1.179? si art.I8fl9, 
C«v; (kascajeasca cwsdtuie titlu executoria ri ra roaliaza coearactul pentru nqifata chinei si a. -a: comuaa fa termen dc 3 h«ii 
consecatitte de asţjfata.

ţîvawiar« diiraftulfa 9c faco ouaiâl pc baza uBci hotifâri jadeoKwefţi irevocabtlfe Ier ' ‘d ra»e gbliţat fa pate durict
l*c durau ginerii oMitumul chiriei se va putra modifica fa fbn^c de idek ncmtative fa acest domBitv.
Orice modîficaie a cuantumului <hiriei sc va «Njiaunicâ fa scris chiriaş ului cs 60 rilc înainte de icrmeimf scadent de piatit 

Neplata te termcit a cbiHfa atrage o pjmalime de 0,1 % m^s. ajmfa d«oîatc, penmu fiecare zi dc teiirziet, facepând 
prima a care wmţ«a2ă aceieia cM suma e dtfve&it «aigjlMll, fiW cs ttay'mrana jsâ poată depăşi teialal chiries restante.

rftrtsîtf# ipărv5xutc te contraa fi taxelor oorâunc, păsa ia data exisârtării erircuve a Kotfeări (.‘oc*
Contractul faerteazi te temea dc 30 dc zfte fa dau părăsiri donucillului de căVe ti 

faragisairil decesukd, daci peraoande farbeputite prfa nu a» solicitai locuinţa.
contrui^tuiui sau de fa data
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V. ALTE CLAVZM
*

Clîijîaşul ar» obligaţia de a p&il^'i locuinţa la tcarmcn dc 30 dc ale dc la expimcs termenuJui occUacmsl. dacă locaţiunca nu 
a-a fdaok; *■ ' ' ,

Oiiria fi cheltuielile pemru servicii fî Întreţinere vw fi eefcitate de chimf pe toetft pedvad* c6l * ooujMU efectiv locuinţa:
OfCpbunlc fi ohUgaţitle părţilor prev-ftatuie !c prcaweitul.coninict «e ccn^rlctcază ca drcplurîîe şi obHgaţiiJo ce decurg pentru 

ac-entea diit actele nonnatîvc !o vigoare.
Presmtul contmef «c v« cotriţtjctsi co actul «^ţiosal pentru plata laxeior comune, Sn caauî în care Asociaţi* proprîctartlor nu 

include chiriaşii ^ forma de organizare.
Prezentul oonlract a>a Încheiat a^iizi 02.05J1033 îa 2 (douâ) exemplare, câte unul pcâtru -fteeare porte.

MUNICIPIUL eUNEDO 
Prima r»

’ ‘ prin
Director Executiv 

Dfrccda Patrimo:
Aibu Marinela

CHIRIAŞ, 
TODIRAU DANJBL

Sef Birou Fond Locativ şl Retefia 
cu AJodaţlOc d« Proprietari 

CoRsUitt- Juridic 
Herban Coamln Adrian

întocmit, 
Maica Danielalal^I

Oprita F. Vasile Matei - Evaluator Autorizat ANEVAR P.F.I. | Page 46 of 58



Raport de evaluare 
040 / 07.08.2025

PRIMĂRIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

ROIVf ANI A
primăria

M tfNîCTPIUI-iri 
HUNEDOARA

fîoîrcî ROMANIA
PRIMĂRIA

aiCNIClPiOEUI
HEîNKOOARA

' «est» GCSW

i S-asL UktrttiM tur. S7. î:i». h-Mjvl H»t=*taan. X«U-^ m

act adiţional

La Coniractul di închiriere pentru suprafeţele cu destiuaţie de locuinfi ccmveaabiiâ îu'.52/02.05.2023 

între:
Municipiul Hunedoara, în calitate de administrator al jfonduiui iinobiliar ce aparime doiaeoiului privat a! 

statului, cu sediul în Hunedoara, B-dui Libertăţii rar. 17, judeţul Hunedoara, reprezentat pmi Prhn&r Dan 
Bobouţanu, xn oaîitati; dc administrator al fondului imobiliar ce aparţine domcaiitilui pri\n»t al starului, numit hx 
coiuiouare locator

Şi TODIRAU DANIEL legitimat cu C.I seri* HD, nr 789791, eliberată îa data dc 30.12.2015. dc către 
SPCLE? Hunedoara, CNP 1801220204965, în calitate dc locatar, & mtcrvcniî prczeniul utt adiţional;

ArLl Se prelungeşte Cona-actul de închiriere nr.52/02.05.2023 pentru locuinţa situată în STR 
TIIANDAFIRILOR, NR. 20, Bl. 34, SC. B, ET. D, AP. 22. HUNEDOARA, lud HUNEDOARA, pe o perioadă 
dc 60 luni, dc la 21.05.2024 la data de 20.05.2029,

.4jrt.2 Se modifică în mod corespunzător Cap.l OBIECTUL CONTRACT'ULUI, alin. (4) din contract,
Art3 Celelalte prevederi ale contractului rămân neschimbate.

Prezentui act adiţionaî a fost încheiat în 2 (două) exemplare, câte unu.1 pentru fiecare parte.

^.tîMMasfart jjbtnăiSî m.X tAisii3i. tgetnit f-avitU'

An^Ka ia Aer Adiţional nr 1/25.03.2024 !s Contract da tnohlriara li«u*ntă convenabilă: Nr. 62 / 5/2/2023 

Compunenţa locuinţei închiriate:

Crt
Oonuanire 1 Suprafaţa MF. Suprafaţa

Exclusiva
Suprafaţa
Comuna

1 Camae 1 33,IC 33,10 0.00

2 Dependin'je j u.ao K.60 1 0.00

ObservelK

Membrii famDld stablHtl conform art 17 din I.egea 114 /1996 

NumeNr.
Crt.

LOCATOR,
MUNlCLPrUL HUT^DOAR^V 

Prlmur, 
prin

Director Executiv, 
Direcţia PatrIraonI 

,Albu Marinela Mar^r

Consilier .furldic, 
Uerban Cosmtn Adrian

l,OCATAR, 

TODIRAU DANIEL

TodiîSu Daale!

2 î^ascani P'SUuta-Aii.'Mi
3 Torflfîu D«Uel

Grad de 
rudenie

Tsmîar

4 Todirisu Oavid -Aiso

5 Todirau Ljic«.Matd

Soţie

Fîu

Bu

F5tt

Anul
Naşterii

1980 i^12202D496b VERSUNI
.subajî«»<ii^!e

! 9W < 86122020497 I $ri<f«<iini£arie Handicap 

20u7 £071030204975

2017 '170320204088

1018 Jieor27205ol

Socistatee unde 
lucrează Venh 

■ 2.65830

~4*930
"o3o

0.00

"" 0.00

Declar - sub sancţiunea reziiierii
-ccntTiwtuluMieBBehiBwe gemi —

întocmit.
Administrator, 

Arbip Camelia Simona

realizam alic veuiAm in lamîite
decât oclc declarate mai sus.

neiiaJ Chiriaş,
TODIIL81U 3»ăîIflL

întocmit,
Arbip Camelia Shnona

Semnătură
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Anexa 6 - Informaţii de piaţa: OFERTE DE VANZARE

Comparabila 1
Sursa : https://www.storia.ro/ro/oferta/apartament-3-camere-51-3~iTip-str-trandlafirilor-nr-3-hiunecioara-
IDDUxt? gl=1 ’^h3vc1l^_gcl_au^MTQzMzMxNDgOOC44xNzU1MiQ5MzQy*_ga^MTM2NDk4NjM3Ni4xlMzU1 MjQ5M^Q^*_ga, 
1XTP-46N3VR’*'c2E3NTUyNJc2ISITgl<fc>zUI<ZzEkclDE3NTUylMjk5MDUkajQwJGwwJOgw V%«> ^^«"* ***

A cbsff. 'W' f-» T p-o%. Io 9=9\^9«o• o Mroa rs^• ^ ^ »-r • - -w-- %. • r .

XX|0£ii't:.2ii mc» nt: cric» vâi-izsn'C»
XX k:_> t. n'T o t'■* t, .5 c; r £> 1 îit, r T i n<_lt i f 11 o » . r-»« ^ »-•«%,» ri c:;* CJ <

ff3c»c:iOcA r»oc=io«»r A

fc-» |..> r f •:» t, A V..»1 

rSJ I r> ^ r (..» t <.J «t*

t 1 *» I

CJT. 1 r * ^ ■_

1. T

îifj I «.T t. .»

f <..>-? • « « 4.^ c_B et.-» I .> r O *.-»t * t •;.% t ^ 

t f 1 < <J>r • ti.-» t. 11 t> ^ •cr

C^tAcltrc» ^1 m ACc^rft Ale

l_» ♦ t

I » #■_> <•; IA ci f»" •.'

.t» ' » »■* »*

tAf;3 t: T akr<» foc-t-tri

r 4k

E3k.»»m
IC-» cr 4.4 «I » %

r’r^v.^t A

=:-»■ £i'X 1 c:/n-»-'
r-ica r-o

ixr I OT 4i r . w ^4 »-> cj .i» .* » t .-* »11 e-* r-* t; o 4.J .'S «-«-««ţ t O' &.it4.iit»r » ri s.rt
T »J! XX rv» i_»x f I >v 11. , rsi »■» jţ-. li L I £>, i-icr tJ>, t. t. s?. x:<,4ri«4 tcr^»-«c.i v, uic^tr (C.-I o • CI «' «..1 I «1 » o

;4 f »OV J .A

ImotUlvil r;i»t V44»t m | ><-r » r * v r * .. .f 1<.>0 • 4 c« r 1« ^ t « c». • r , i t *»•« 4.4 I r>.14.-»o
r T r .1 f rcf .■» r« r Ilt->r . ,»v»*«ld 0*4 v«>c~. » t •* <« r . » » I-> l «ne 4 • r • <».' I r-» r* i j I n T « - r» » f

c: 4-> rT» € ? » r; «.-s 1.« 4X |t t . • ri ■» . - 11 r v • 1 .»r«'r C; .c* txic; » €> 1.4 .r-t.xj4.l ii »»> Ijloc;
f-» . C4f:_, *r»c;ot:"4‘> • fi c* » |.i> o r 11. c* cjtn lonir» £. r « r 1 •vo I » t oi» • o <rj t rt n ((1 4 4 n »i t «-_>•
» •-» f 4.4 cier t. » C4 ri »:> ronoiyiit: in
Otît.»In -rtenri.’. rviterro ii ct c; cr-«-• 4Î. r*»»«ic-t l*» fitic»c>44 T r .» r > 4 I.» I » t » I o f
C»cît,4l*« -CI r • 1 »-.>..•» t. i «-«i 4:4» 1». 4* r «T -«ifi.itiv» |>r 4» » a» *» .itrlo (rufaj
1 cr . ,* m*.» I . » 1 ?;> "X 
i» C.'iAfiiCîr .■» H Fr»

C.r *-• nxcr r .A r > <f->
XX V.J cr: c*T <» » I o> îi 
î;» IA *« >0 .-s c.
0> VA Ci»» «.X.SJ*

roTxxi i3.i i »'i*xx r XX T/x v.xTii. xx

V tA*,»ţ<:^c;>rl ;.i t.» r1*|>

f'.t.J » »rj XX f >X T XX TOT>Xt XX £.1 <4 tT.i»X

•X4 o r-» 1 ^ .>

Ofertă validată telefonic. Alte informaţii obţinute:
- Preţ negociabil-15%. Preţ unitar: 571 Eur/mp. Disponibillavaanzare, fără componente non-imobiliare.
- Amplasat pe str. Trandafirilor nr. 3, în zona de intersecţie cu str. Ştrandului - locaţie uşor inferioara
- Finisaje medii/superioare - renovat 2007: tâmplărie PVC + termopan, uşă metalică, uşi interioare MDF/standard, zugrăveli lavabil, faianţă, gresie. Nu dispune de CT proprie, dar are

trase 2 focuri.. Fără sistem termoizolant exterior. Are un balcon deschis. _

Oprita F. Vasile Matei - Evaluator Autorizat ANEVAR P.F.I. | Page 49 of 58



Raport de evaluare
040 / 07.08.2025 PRIMĂRIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Comparabila 2 OFERTE DE VANZARE
Sursa : https://www.0lx.r0/d/0ferta/vand-apartament-m-huned0ara-IDjGVwJ.html

O0*4 2? 2«O 7
R«I\7AT (rr> ]

. f < tf »< r,i:iî,Lrâ i; r >»r>r t ■ ~ w rr" rr f r t I ţp - >-f f j f <>* trt v»:«rr" - > 1 it v-—

Vând apartament în Hunedoara

34 500 C 663 Eur/mp

07ai. 70?Ş

Pe^rsoana fizica

DESCRIERE

Suprafaţa utila SP m- An construcţie*: 197 7 — 1990 Etaj: 2

Vând apar tangent cu S camere in t>loc cu 4 etaje apartamer^tul fiind situat la etajLil 2 din 4 in Hunedoara 
strada Trandafirilor vis a vis de cjrâdiniţâ, cu faţa la stradă. Cu multiple îmdunâtăţiri: centrală, termopar^e 
.apartamentul poate fi ocupat imediat nu mă interesează schimlauri cei interesaţi mă pot contacta la Nr de 
telefon 07**07 sau 07* *****11 preţul este de 34500 euro uşor neQociat>il ..

IO.290985079

Oferta validata teieronic. Alte înrormatii ooiinute:
- Preţ negociabil - cca, 15%, Preţ unitar: 663 Eur/mp
- Amplasat pe str. Trandafirilor nr. 23, bl. 28, et. 2, decomandat, Au = 52 mp
- Finisaje medii/superioare: renovat, tâmplărie PVC + termopan, uşă metalică, uşi interioare MDF, zugrăveli lavabil, faianţă, gresie. Dispune de CT proprie. Fără sistem termoizolant 

exterior. Se vinde partial mobilat şi 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-decoiTiandaţ;jDjHyeXj2tm^

Maria privat (T)

072 73S 1795
î»

nl

I
Vând apartament cu 3 camere etaj 3 decomandat

35 OOO € 700 EUR /mp
p*.-r-.o,4M.S c< [>.-< .r,jn».ţf-K JOÎ St.,ţ>t .it .^K .3 A r» Of »-.ţ r u t 7 7 l^J^O i

OESCRIERE
ViSf^cJ <af >«jr t^ifTTient cu 3 carT>^?r€^ cieccon vtj nc J« »t et<3j 3. centr t terinc>f>t^ne

ir^aî ciioTalti la tefofoc >

IO îsom

, j:>«»r cl^^tet lanimvit. Strti<Jc> f hl>c^r ar li.

Ofertă validată telefonic. Alte informaţii obţinute
- PreţnegociaDii-fc&ă. Ib%. Piyiuiiildi.700,00Cur/mp ------- -—— ________________________________________________ _________
- Amplasat pe str. Eliberarării nr. 3, bloc 8, etaj 3 /P+4
- Finisaje medii / superioare: renovat, tâmplărie PVC + termopan, uşă metalică, uşi interioare lemn / MDF, zugrăveli lavabil, faianţă, gresie. Are 2 focuri, dispune de CT proprie. Nu are 

sistem termoizolant exterior. Balcon închis cu structura de lemn. Se vinde partial mobilat şi 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*jcl1rh’"_gcl_au*MTQ2MzMxNDgOOC4xNzU1MjQ5MzQy*_ ga’^MTM2NDk4NjM3Ni4xNzU1MjQ5MzQz*_ga_1XTP46N9VR’^czE3N 
TUyNzIxMzckbzYkZzEkdDESNTUyNzH N2ckajU4JGwwJGgw
st: ir i rsi O o • 4 4..A fii I «X t o t;» 11 4 ^ r «> ^*4 dt o A r «ni

- Preţ uşor negociabil - cca. 15%. Preţ unitar: 509 Eur/mp
- Amplasat în Micro 6, str. Intrarea Lanului nr. 2, bl. C7, et. 3, în zona PROFI, Au = 55 mp, semidecomandat
- Finisaje medii: renovat, tâmplărie PVC + termopan, uşă metalică, uşi interioare MDF, zugrăveli lavabil, faianţă, gresie. Are 2 focuri, dispune de CT proprie. Fără sistem termoizolant 

exterior. Se vinde fără 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
Mircea Dragus

imobiliare.ro I Site ut c»
rop F lean'. ^ PPc..)

f - "l > ‘ Apuf Tntntrnî 5 Ci*fTr)r r<' HurHXÎO-»»

Apartament 3 camere Hunedoara 32.000 € 634 EUR/mp

Detalii apartament
Descriere apartament
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OFERTE DE VANZARE
Comparabila 6

Sursa : https://www.olx.rO/d/oferta/apartament-3-camere-iDjDYF7.html
francezuldorinSS
Q:> Q7S 517 50910|x PRIVAT (Ţ)

Apartament 3 camere
30 000 €labi 652 EUR/mp

^efcoan.a tiz ca Co^po'tit^nîaf»? ^^conranaa: Suo'a'ata utila -6 n-*

An constructe inairte de 1977

DESCRIERE
Vind ana’^tament 3 camere m*cro S a graniţa CLi m cro4 hunedoara 5tr muresulu nr 9 /IO bl 22 .r>c a.et? cu

ii»: at -------

iC 2SQ27B!Sh
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OFERTE DE VANZARE
Comparabila 7

Sursa: https://www.publi24.ro/anunturi/imobiUare/de-vanzare/apartamente/apartamente-3-camere/anunt/vand-apartament-3-canere-

intrari-separate-in-
hunedoara/f392794g5e00752eeh0633946h1fd35e.html?_gl=1*166tptr_up*MQ.* gs’*^MQ..&gcUd=EAIalQobChMloeWQkpWRjwMVY4CDBx
3l7jqoEAAYASAAEgJupvD_BwE

I o<3M^or oisoâ

l J< : V . MU.*- H J'X j. .!•. i f ? . î t î ■■ c f t f - \ / * s 1 , . M l . M î - » M ^ ■ ■ t M-

\/âr-ici 3 lr-itr^ri ir-i Hiaracoclea

t S . ; r tr ' J
3S 300

7X0 E XJ « 7 rr-» ^
■. J ! . t 5 ■? « » J M «

Descriere ID anunţ; 1752225528

Vând apartament cu 3 camere intrări separate in Hunedoara str.Viorele nr6, bl7.ap14, 
etaj 3 din 4 .hol lung 5m. bae, bucătărie, camara. balcon inchis, suprafaţa 50m patrati 
.zugrăvit recent, foarte curat acoperiş nou la bloc montat in luna mai acest an,nu are 
irnbunatatiri, pot fi contactat pe mesenger sau watsup ION Gheorghisoara sau telefon 
,pret 35500 uşor negociabil in limita bunului simt.

Suprafaţa utila 50 m2 Număr camere 1»V f <• >
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OFERTE DE VANZARE
Comparabila 8
Sursa : https://www.pubU24.ro/anunturi/imobUiare/de-vanzare/apartamente/apartamente-3- 
camere/anunt/apartament/17h5g899gi2h73hg19efd8190e5e023i.html?_gl=1*tph1uq*_up*MQ,.*_gs* 
MQ..&gclid=EAIalQobChMlzf6p06-RjwMV1RGLCh2XvhPDEAAYAS/VAEgKtA_D_BwE

pubUZ*- — ungurean

Apartament
; ^ ‘ c ] i -i:'i! i a ' t :?• a v.> > a

din u5'S^'202d

Specificaţii

Suprafaţa utila

Descriere

0742771221
tartar VUM ite rJe van/'ai e nc nt .

30 OOO EUR
negociabil 638 EUR/m^

ID anunţ; 1753355774

4 7 nT^ Număr camere

Apartament etaj 2. cu 3 camere
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OFERTE DE VANZARE
Comparabila 9

Sursa : https://www.pubU24.ro/anunturi/ifnobiliare/de-vanzare/apartamente/apartamente-3-camere/anunt/de-vanzare-
apartament-spatios-3-camere-renovat-str-
eliberarii/02ggdi0d73807267243433gi0e148h84.html?.gl=1*kbkknt*_up*MQ..*.gs*MQ..&gclid=EAIalQobChMlzf6p06-
RjwMV1RGLCh2XvhPDEAAYASAAEgKtA_D_BwE

Loredsns

A.F - ă : î; ■ / f î ‘ >V>i S: >

07T0Sd2©4©

t '31 :• V . i' i ■' =■: .-'Xf t .:.ii A^p -îr'; - r , î n 'it *î t •

De vânzare: Apartament spaţios, 3 camere 
renovat. Str, Eliberării

34> OOO EUR
negocicjbil 720 euR/m^

r if' ? .», ^ J i'? - * /: |t. ii t îiri

Specificaţii

Suprafaţa utila

Descriere

Număr camere

ID anunţ 1/53343925

Vând apartament cu 3 carnete decomandat etaj 3 Hunedoara 
Suprafaţă utifâ 49 9 mp
Apartament ztigrâvit st renova! recent poziţiona! la eîaju? 3 4 într-un t>!oc curat s» 

pe strada tliberâni
decomandat cu o compartimentare practică st funcţională 

Paf/'h^f nnn i1p Meiaf în toate camerele Debara
Zudravîi comp-ret cu savaoiia asoă
Gresie SI faianţă în baie s; bucătărie 
Grese si p>e hol

Geamuri termopan 
Centrală termică pe gaz
iwetaiotio tofmtcâ din cupru'meTTrmmm--------------------------------------------

Bucătărie open space Usâ metalică ia intrare
Aparîamentyi este curat îngojit bme intretmut si pregâld pentru mutare 
Ideal pentru locuit sau pentru invesîibe 
Se acceptă credit imobiliar
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OFERTE DE VANZARE
Comparabila 10

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

Ol» stradapolonalcamera
072 664 9479 PRIVAT Q

^ înapoi Pagina principală Imobiliare Apartamente - Garsoniere de vanzsre 3 carnete 5 camere - Hunedoara 3 camere - Hunedoata

De Vanzare apartament 3 camere Hunedoara M6
33 500 € 817 EUR/mp

DESCRIERE Persoana fizica Postat 25 iulie 2025

Se vinde apt 3 camere cu suprafaţa de 4l m parter ! Termopane . parchet . centrală . bucătărie mobilată şi 
utilată . izolat exterior şi interior ! Apartamentul se vinde mobilat exact ca în poze sau nu ! Zona Micro 6 
deasupra biserici Golgota I Zona liniştită ! Str Şiretului bl cl/2 ! Preţ în euro negociabil !
Pentru mai multe detalii. Mesaj pe olx sau whats app la nr 07378doi597trei
ID: 287620258 Vizuaiizăr i280

2;: m:Ţ
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