ROMANIA

JUDETUL HUNEDOARA
MUNICIPIUL HUNEDOARA
PRIMAR

DIRECTIA PATRIMONIU b e :
COMPARTIMENT FOND LOCATIV §I Caiineas  CotiftmaM  Colatvaits
REL ATI A CU ASOCIAT]ILE Hr. 1167/14.11.2024 Nr.578/14.11.2024 M 38374412024 .
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190 37001

—_—

PROCES-VERBAL DE RECEPTIE A SERVICIILOR - .
Nr.30302 din 07.04.2026
Servicii de evaluare prestate in baza Notei de Comandi nr. 48/17.02.2026

fncheiat intre MUNICIPTUL HUNEDOARA, in calitate de Beneficiar, si S.C.GAMA EVAL
INVEST S.R.L., in calitate de Prestator,

Comisia de receptie constituitd prin Dispozitia nr.705/06.03.2025, modificatd prin Dispozitia
50/21.01.2026 la receptia rapoartelor de evaluare ce a facut obiectul Comenzii zr. £ 1/17.02.2026, pentru
servicii de intocmire rapoarte de evaluare, avand o valoare de 5.880,00 lei §i « fc~. »cmatd din:

Chezan Cornel — Consilier superior — Presedinte;
lova Damian— Consilier superior — Membru;
Hanga Mircea Radu — Arhitect sef — Membru;
Marinescu Angela Consilier superior — Membru
Ciotica Claudia Bianca — Inginer — Membru. o« S

Comisia de receptie constatd §i consemneaza ca serviciile care au et izctul comenzii au
fost prestate de Prestator cu respectarea cerintelor, exigentelor, cantititilor gi . greficul de timp, dupd
cum urmeaza: 3

Descrierea serviciilor:

Raport de evaluare pentru vénzarea a unor locuinte convenabile construite din fond:1 de stat situate n
municipiul Hunedoara la urmitoarele imobile:

- str. Eroilor, or. 7, bl. 30, sc. B, ap. 22;

- str.Batiz, or. 2, bl. G, sc.C, et.1, ap. 70; -

- str. Pratului or. 9, bl. C1-3, sc. A, et.4, ap. 23;

- str.Bucegi, nr.6, bl. K3, sc. A, et.5, ap. 58;

- str.Strandului, nr.3, bLN1, sc.C, et.2, ap.75.

- str.Prutului, nr.6, bl. D1-8, s¢. B, et.2, ap. 29;

- str.Traian Vuia, nr.1; bl.X2-2, sc.B, parter, dp.21.
Valoarea serviciilor prestate este de 5.880,00 lei. :

Prezentul proces-verbal, contindnd 1 fil, a fost incheiat astdzi, 07.04.2C |a sediul Primdriei

Municipiului Hunedoara, in 3 exemplare, din care unul pentru Beneficiar si doni ru Furnizor.

Elaboratorul rapoartelor de evaluare este responsabil in totalitate €. .. - ‘tudinea intocmirii
acestora in conformitate cu legislatia in vigoare, iar corectitudinea datelor fur. " .. - . 3 elaborator este in
directa grija a Serviciului ce a emis comanda.

Comisia de receptie, 7 .. .ator,
Chezan Cornel — Consilier superior — Pregedinte; Aui« S.C. GAMAEVAL % " 'SRL

Iova Damian— Consilier superior — Membru; AT
Hanga Mircea Radu — Arhitect sef — Membru; . ! A @
Marinescu Angela — Consilier superior — Membru; £¢- : ‘_T\ Ak KN
Ciotica Claudia Bianca — Inginer — Memb
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Nr. raport 508, data 03.04.2026

RAPORT DE EVALUARE
pentru
APARTAMENT CU 2 CAMERE

— Hunedoara, Strada Strandului, nr. 3, bl. N1, sc. C, et. 2, ap. 75, Jud. Hunedoara —

e

Client: PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Utilizator desemnat: PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA
Proprietar: STATUL ROMAN

Membru corporativ: GAMA EVAL INVEST S.R.L.

Evaluator: SENDRONI MIHAI, nr. legitimatie 18635
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1. SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

Obiectul raportului de evaluare: Proprietate imobiliard de tip rezidentiala — APARTAMENT CU 2
CAMERE, neintabulat, situat intr-un bloc de locuinte tip P+4E.

Adresa: Localitatea Hunedoara, Strada Strandului, nr. 3, bl. N1, sc. C, et. 2, ap. 75, Jud. Hunedoara.
Client: PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA.

Proprietar: STATUL ROMAN

Utilizator desemnat: PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Data inspectiei: 06.03.2026

Data evaluarii: 06.03.2026

Scopul evaludrii: estimarea valorii de piata pentru informarea clientului.

Tipul valorii estimate: valoarea de piata a proprietatii.

Dreptul de proprietate: Tn cadrul prezentului raport a fost evaluat dreptul depiin de proprietate
evaluat: asupra imobilului analizat, detinut de cdtre Statul Roman si aflat in administrarea PRIMARIA

MUNICIPIULUI HUNEDOARA.
Sarcini inregistrate: Nu sunt.
Ipoteze speciale: Nu sunt necesare.

Moneda in care se exprima estimata: Opinia finald a evaluarii este prezentata in EURO si LEL Cursul
de valoare schimb LEU/EUR valabil la data evaludrii (06.03.2026) este cel afisat de BNR, anume

5,0941 lei/euro.

Membru corporativ ANEVAR: GAMA EVAL INVEST SRL, autorizatie nr. 0796 valabild in anul 2026.
Concluzia asupra valorii: in urma aplic3rii metodologiei de evaluare, valoare de piatd estimata este:

APARTAMENT CU 2 CAMERE - 15.060 euro, respectiv 76.715 lei (517 euro/mp)

Evaluator autorizat:
SENDRONI MIHAI, nr. legitimatie 18635

s ¢ N
SENDRONI MIHAI =
' Nr. 18635
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2. CERTIFICARE

Referitor la proprietatea imobiliaré de tip rezidential - APARTAMENT CU 2 CAMERE, situat in

Municipiul Hunedoara, Strada Strandului, nr. 3, bl. Ni, sc. C, et. 2, ap. 75, Jud. Hunedoara,
neintabulat, certific, dupa cele mai bune cunostinte ale mele, ca:

v
v

afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte;

analizele, opiniile si concluziile sunt limitate numai ia ipotezele si ipotezele speciale prezentate
in raport si reprezinta opinia mea impartiald, opinie care nu a fost influentata de tere parti si
nu este in niciun mod supuséd vreunei cerinte de a ajunge la concluzii predeterminate;

nu am niciun interes actual sau de perspectiva, referitor la bunul care face obiectul evaludrii si

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

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

implicarea mea Tn aceastd activitate de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea din partea
nimanui, de obtinere a unor rezultate predeterminate;

onorariul platit de cdtre client nu are nicio legdturd cu obtinerea unor rezultate
predeterminate sau cu vreo actiune sau eveniment, rezultate in urma utilizarii analizelor,
opiniilor si concluziilor prezentului raport;

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

am realizat personal inspectia bunului evaluat;

detin cunostintele si experienta necesard pentru efectuarea, in mod competent, a acestei
lucrari;

pentru realizarea raportului nu am primit asistentd din partea altor persoane nesemnatare ale
certificarii;

la data acestui raport, evaluatorul este membru titular ANEVAR in domeniul evaluarii
bunurilor imobile;

Semnatura si data certificarii
SENDRONI MIHAI, Membru titular ANEVAR
06.03.2026

speclallwe'“ A
* AN-—\'A?‘
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3. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

3.1. ACTIVUL (ACTIVELE) SI/SAU DATORIA (DATORIILE) SUPUS(A/E) EVALUARII

Prezenta evaluare se referd la proprietatea imobiliara de rezidential — APARTAMENT CU 2
CAMERE, neintabulat, in suprafata utild de 29,12 mp, parti comune: nu se cunosc, situat Tn Municipiul
Hunedoara, Strada Strandului, nr. 3, bl. N1, sc. C, et. 2, ap. 75, Jud. Hunedoara. Apartamentul se afla
la etajul 2 a unui imobil cu destinatie rezidentiald, bloc de locuinte tip P+4E. A fost evaluat dreptul de
proprietate al STATULUI ROMAN asupra bunului imobil prezentat mai sus, considerat drept real
principal, in ipoteza in care acesta nu este afectat de niciun fel de sarcini, neexistand nicio diferenta
scriptico-fapticd intre dreptul de proprietate dovedit prin extrasul de carte funciara si situatia
identificata de catre evaluator.

Proprietatea privata reprezinta, "dreptul titularului de a poseda, folosi si dispune de un bun,
in mod exclusiv, absolut si perpetuu, in limitele stabilite de lege" (Codul Civil Roméan, art.555(1)).
Proprietarul imobilului este STATUL ROMAN si se afld in administrarea PRIMARIA MUNICIPIULUI
HUNEDOARA.

Pentru proprietatea imobiliard ce face obiectul prezentului raport de evaluare, au fost
prezentate urmatoarele acte ce atestd dreptul de proprietate:

» Contract de inchiriere nr. 286/19.12.2017.
» Releveu.

3.2. CLIENTUL (CLIENTH)
Clientul PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA prin reprezentantul legal a solicitat evaluarea

dreptului integral de proprietate asupra proprietatii imobiliare detinutd de catre STATUL ROMAN,
respectiv. APARTAMENT CU 2 CAMERE, neintabulat, in suprafatd utilda de 29,12 mp, situat in
Municipiul Hunedoara, Strada Strandului, nr. 3, bl. N1, sc. C, et. 2, ap. 75, Jud. Hunedoara.

Prezenta lucrare se adreseazd exclusiv clientului, orice altd persoana care detine o copie a
acestui raport sau care poate avea acces la raportul de evaluare nu poate fi considerata client al
raportului de evaluare in sensul acestuia. Evaluatorul nu fsi asuma responsabilitatea in fata niciunui
tert, niciodata si in nici o alta circumstanta in care raportul de evaluare ar putea fi utilizat.

3.3. UTILIZAREA DESEMNATA
Utilizarea desemnata a evaluarii este pentru informarea clientului cu privire la valoarea de

piatd a proprietatii subiect.

3.4. UTILIZATORUL DESEMNAT
Prezenta lucrare se adreseazd exclusiv utilizatorului desemnat al evaludrii proprietatii

imobiliare - PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA. Evaluatorul nu va transmite copii ale prezentului
raport sau pérti din acesta, niciunei terte parti, daca aceasta nu a fost desemnatd in scris ca posibil
utilizator, si nici nu poate fi ficut responsabil pentru eventuale prejudicii produse partilor in drept in
cazul in care un tert ar detine si utiliza o astfel de copie. Responsabilitatea Evaluatorului este doar
fata de utilizatorii desemnati si nu poate fi extinsa fata de niciun tert.
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3.5. EVALUATORUL
Prezentul raport de evaluare este realizat de citre membru ANEVAR Sendroni Mihai, avand

legitimatia nr. 18635 din cadrul societiti GAMA EVAL INVEST SRL, membru corporativ, prin
autorizatia nr. 0796, cu sediul in Municipiul Hunedoara, sat Pestisu Mare, nr. 203A, Jud. Hunedoara,
care detine calitatea de evaluator in domeniul evaludrii bunurilor imobile (EP1). Evaluatorul detine
cunostintele si experienta necesara pentru efectuarea in mod competent a acestei lucriri.

Evaluatorul actioneaza in calitate de evaluator extern independent, oferind o evaluare
obiectiva si impartiald, fird s3 existe un conflict de interese. Tn procesul de evaluare nu a fost
necesara consultarea altor specialisti tehnici sau de oricare alt natur3.

Evaluatorul detine calificarea si competenta de a realiza prezenta evaluare, aspect care poate
fi verificat de partile interesate in Tabloul Asociatiei (hitps://www.anevar.ro). Tn cadrul misiunii de
evaluare, evaluator s-a conformat principiilor evaluatorului, actiondnd cu un nivel adecvat de

scepticism profesional.

3.6. MONEDA EVALUARII
Valoarea estimatd este raportatd in euro si Tn lei. Conversia valorii in lei s-a ficut la cursul de

1EUR=5,0941 lei, valabil pentru data de 06.03.2026. Valabilitatea formul3rii valorii in cele dou3
monede, precum si echilibrul intre acestea, sunt valabile la momentul exprimarii opiniei, evolutia
ulterioara a valorii putand fi diferit3 in cele dou& monede.

3.7. DATA EVALUARII
Data evaluarii, adicd data la care sunt valabile toate analizele, judecitile, calculele, ipotezele

de lucru si concluzia privind valoarea de piat4 estimat3, este 06.03.2026.

Inspectia a fost efectuatd in data de 06.03.2026 de citre evaluator Sendroni Mihai. Cu aceast3
ocazie, a fost inspectata si fotografiata proprietatea evaluata.

Aceastd valoare, de reguld, datoritd volatilitatii conditiilor de piata, are valabilitate limitats la
data evaludrii si nu va putea fi atinsa in cazul unei eventuale incapacititi de plat3 viitoare cand, atat
conditiile pietei cat si situatiile de vanzare ar putea diferi fatd de acest moment. De asemenea,
raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data
intocmirii sale; dacad aceste conditii se vor modifica, concluziile acestui raport isi pot pierde

valabilitatea.

3.8. TIPUL (TIPURILE) VALORI! UTILIZAT(E)

Tipul valorii a tinut cont de scopul evaludrii, tipul proprietdtii, de recomandérile standardului
de evaluare GEV 630 - ,Evaluarea bunurilor imobile” si se bazeazi pe nevoile de informatii ale
clientului si ale utilizatorului desemnat in legdturd cu valoarea dreptului de proprietate asupra
proprietatii imobiliare subiect.

Tn prezentul raport s-a urmérit o estimare a valorii de piata a proprietatii subiect asa cum este
aceasta definitd in standardul general SEV 102 — Tipuri ale valorii (IVS 102). Tipul valorii este adecvat
scopului evaludrii si anume — estimarea valorii de piat3 pentru vanzare.

Conform Standardelor de evaluare a bunurilor editia 2025, SEV 102 — Tipuri ale valorii, para.
A10.1, definitia valorii de piatd este urmatoarea: ,Valoarea de piatd este suma estimatd pentru care

un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(d) la data evaludrij, intre un cumpdrdtor hotdrédt si un
5
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vé@nzdtor hotdrét, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care padrtile au
actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fara constréngere”.

Activul subiect este expus pentru vanzare pe o piatd deschisd si concurentialda unde
participantii actioneaza in mod liber. Valoarea de piata este exprimatd in lei si euro.

Aceasta poate fi necorespunzadtoare pentru o alta data, deoarece pietele si conditiile de piata
se pot modifica.

3.9. NATURA S| AMPLOAREA ACTIVITATILOR EVALUATORULUI SI ORICARE LIMITARI ALE

ACESTORA

Documentarea facutd pe durata evaludrii este adecvatd scopului evaluarii solicitate si tipului
valorii care se va raporta, respectiv valoarea de piatd. Inspectia proprietdtii a avut loc in data de
06.03.2026 si a fost efectuatd de catre evaluator Sendroni Mihai. Cu aceastd ocazie, s-au facut
fotografii, au fost preluate informatii referitoare la proprietatea evaluata.

Tn urma examinarii documentelor si a adresei postale, evaluatorul a identificat proprietatea cu
chiriasul proprietatii subiect. Locatia indicatd si limitele proprietdtii precizate in documente sunt
considerate a fi corecte. Proprietatea nu a fost masuratd de catre evaluator intrucat nu intra in
atributiile sale acest lucru. Termenii de referintd ai evaluarii au fost stabiliti impreuna cu clientul si au
fost mentionati in scris. In realizarea analizelor, judecatilor si calculelor din prezentul raport, in
vederea documentarii si colectdrii datelor despre bunul imobiliar evaluat, precum si a celorlalte date
necesare identificdrii, evaluatorul a avut acces la toate informatiile relevante oferite de catre client,
respectiv la:

» Contract de inchiriere nr. 286/19.12.2017.

» Releveu

Responsabilitatea pentru suprafetele puse la dispozifia evaluatorului, autorizatiile sau
restrictiile legale privind utilizarea proprietdtii, natura si adecvarea serviciilor (apa, salubritate,
intretinere etc.) sunt exclusiv ale clientului ce a pus la dispozitia evaluatorului aceste date.

Documentarea necesara evaluarii a avut in vedere:

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

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

v" interviuri cu reprezentanti ai proprietarului, discutii telefonice cu persoane fizice si
juridice - vanzatori ai unor proprietdti imobiliare comparabile cu proprietatea subiect
supusa evaluarii;

» au fost efectuate verificiri Tmpreunda cu reprezentantii clientului privind
corespondenta scriptic-faptic (acte proprietate vs. cadastru vs. constatari in urma
inspectiei conform fotografiilor anexate) si s-a investigat corespondenta intre
amplasarea imobilului si situatia sa scripticd si fizicd, nefiind identificate
neconcordante.

Documentarea realizata pentru efectuarea evaluadrii a fost suficienta pentru a emite o opinie
total justificabild asupra valorii. La data inspectiei proprietatea era folosita de catre chirias.

3.10. NATURA SI SURSA INFORMATIILOR PE CARE SE VA BAZA EVALUAREA
Informatiile utilizate, primite de la client, pe baza carora a fost realizatd evaluarea au fost:
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v Informatii din contractul de inchiriere;

v" Informatii privind piata imobiliara specifica;

v" Istoricul utilizirii proprietatii imobiliare;

v' Standardele de evaluare a bunurilor editia 2025;

v Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate;

Sursele de informatii au fost:

v Reprezentantul clientului pentru informatiile legate de proprietatea imobiliara
evaluatd (situatie juridica, suprafete, istoric etc.) si care este responsabil exclusiv
pentru veridicitatea informatiilor furnizate;

v" Inregistrari ale dreptului de proprietate (oficii/birouri de cadastru);

v Presa de specialitate;

v Informatii existente pe site-urile de profil: www.imobiliare.ro, www.olx.ro,
www.storia.ro etc., convorbire cu agentiile imobiliare din Hunedoara;

v' Piata imobiliara referitoare la oferte si cereri de proprietati imobiliare similare din
localitatea Hunedoara si din zona in care se situeaza imobilele supuse evaluarii;

v" Baza de date a evaluatorului;

v Informatii furnizate de citre agentii imobiliare privind tranzactii/oferte similare;

v Reviste de profil.

3.11. IPOTEZE SPECIALE
Valoarea de piatd determinatd in raportul de evaluare este estimatd in conditiile realizarii

ipotezelor care urmeaza si in mod special in ipoteza in care situatiile la care se face referire mai jos nu
genereaza nici un fel de restrictii. Daca se va demonstra cd cel pufin una din ipotezele sub care este
realizat raportul si care sunt detaliate in cele ce urmeazd nu este valabild, valoarea estimata este
invalidata.

Ipoteze:

» Valoarea opinatd in acest raport de evaluare este estimatd in conditiile realizarii ipotezelor
care urmeazd si in mod special in ipoteza in care situatiile la care se face referire mai jos nu
genereazi niciun fel de restrictii in afara celor ardtate pe parcursul raportului si al caror
impact este expres scris cd a fost luat in considerare. Daca se va demonstra cd cel putin una
din ipotezele sub care este realizat raportul nu este valabild, valoarea estimata este invalida;

» Evaluarea s-a efectuat pe baza documentelor furnizate de cdtre beneficiarul lucrarii. Se
presupune ci acestea sunt autentice. Evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate privind
descrierea situatiei juridice sau a titlurilor de proprietate. Dreptul de proprietate este
considerat valabil si tranzactionabil (in circuitul civil) dacad nu se specifica altfel;

> Se presupune ca afirmatiile ficute de citre evaluator cu privire la descrierea legald a
proprietdtii nu se substituie avizelor juridice exprimate de cdtre specialist, evaluatorul
neavidnd competentd in acest domeniu;

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

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

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

Proprietatea nu a fost expertizatd detaliat. Orice schita din raportul de evaluare prezintad
dimensiunile aproximative ale proprietatii si este realizatd pentru a ajuta utilizatorul
raportului s3 vizualizeze proprietatea. in cazul in care existd documente relevante (masuratori
de cadastru, expertize) acestea vor avea prioritate;

Evaluatorul nu a ficut nicio masurdtoare a proprietatii. Dimensiunile au fost preluate din
documentele puse la dispozitie. Se presupune cd planurile, schitele, dimensiunile puse la
dispozitie evaluatorului sunt corecte, dar nu se asumad nicio responsabilitate in aceasta
privinta;

Se presupune ci toate autorizatiile, certificatele de funciionare si alte documente solicitate de
catre autorititile locale, au fost sau pot fi obtinute pentru oricare dintre utilizarile pe care se
bazeaza estimarile valorii din cadrul raportului;

Se presupune cd legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul eventuale
modificari care pot sd apara in perioada urmatoare;

Ipoteze speciale:

>

Nu sunt.

3.12. SPECIALIST
in elaborarea prezentuiui raport de evaluare, nu a fost necesara utilizarea unui specialist sau a

unui furnizor extern de servicii, evaluatorul avind competentele necesare realizarii misiunii de

evaluare,

3.13. FACTORII DE MEDIU, SOCIALI S| DE GUVERNANTA
Conform SEV 104, Impactul factorilor ESG semnificativi ar trebui luat in considerare in

estimarea valorii unei/unui companii, activ sau datorie. Factorii ESG pot influenta evaluarile atat din

perspectiva calitativa, cat si cantitativd si pot prezenta riscuri sau oportunitati care ar trebui luate in

considerare. Exemple de factori de mediu pot include urmatoarele, dar fara a se limita la acestea:

(a) poluarea aerului si a apei;

(b) biodiversitatea;

(c) schimbdérile climatice (riscurile curente si viitoare);

(d) apa curata si salubrizarea;

(e) emisiile de carbon si de alte gaze;

(f) despaduririle;

(g) dezastrele naturale;

(h) eficienta utilizérii resurselor (de exemplu, energie, apa si materii prime);
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(i) gestionarea deseurilor.
Exemple de factori sociali pot include urmatoarele, dar fara a se limita la acestea:
(a) relatiile cu comunitatea;
(b) conflictul;
(c) gradul de satisfactie a clientilor;
(d) protectia datelor cu caracter personal si a vietii private;
(e) dezvoltarea capitalului uman (sdndtate si educatie);
(f) implicarea angajatilor;
(g) egalitatea de gen si de rasa;
(h) starea de sanatate si bunastarea;
(i) drepturile omului;
(j) conditiile de munca;
(k) mediul de munca.
Exemple de factori de guvernanta pot include urmatoarele, dar fara a se limita la acestea:
(a) structura comitetului de audit;
(b) diversitatea si structura consiliului director;
(c) mita si coruptia;

/

(d) guvernanta corporativa;

(e) donatiile;

(f) standardele de raportare ESG si costurile de reglementare;
(g) remuneratia personalului executiv;

(h) puterea institutional3;

(i) planificarea succesiunii manageriale;

(j) parteneriatele;

(k) activitatea de lobby politic;

(1) statul de drept;

(m) transparenta;

(n) procedurile privind avertizorul de integritate.

Factorii ESG si mediul de reglementare a acestora ar trebui sa fie luati in considerare in
masura in care aceste elemente sunt masurabile si dacd ar fi considerate rezonabile de catre un
evaluator care ar aplica rationamentul profesional. In analiza efectuatd si urmare documentatiei
primite de la client, evaluatorul nu a identificat elemente masurabile care sa influenteze estimarea
valorii activului evaluat.

3.14. TIPUL RAPORTULUI SAU AL ALTOR DOCUMENTATII EBALORATE
Raportul de evaluare este unul narativ, detaliat, intocmit in conformitate cu SEV 103 si

cuprinde, pe langa termenii de referintd, descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor si
judecatilor relevante pe care s-a bazat opinia privitoare la indicatia asupra valorii raportate, nefiind
necesara nicio excludere sau abatere de la respectivul Standard.

3.15. RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE SI PUBLICARE A RAPORTULUI
Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai pentru scopul mentionat si se
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adreseaza doar clientului PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA si utilizatorului desemnat specificat
in raport. Evaluatorul nu fsi asuma nicio responsabilitate dacd acesta este transmis altei persoane, fie
pentru scopul declarat sau pentru oricare alt scop.

Raportul de evaluare, in totalitate sau pe parti, sau oricare altd referire la acesta, nu poate fi
publicat, nici inclus intr-un document destinat publicitatii fara acordul scris si prealabil al
evaluatorului cu specificarea formei si contextului in care urmeaza sa apard. Publicarea, partiala sau
integrald, precum si utilizarea lui de cdtre alte persoane decat cele la care s-au facut referiri anterior,
atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale.

Valoarea estimat3 de citre evaluator este valabilid la data prezentatd in raport si inca un
interval de timp limitat dupa aceastd datd, daca nu apar modificdri semnificative care pot afecta
opiniile estimate. Tn prezenta modificérilor, evaluatorul nu este responsabil decat in limita
informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data evaluarii.

Conditiile de limitare a utilizarii raportului sau a rezultatelor evaluarii sunt:

» Concluziile sunt valabile numai la data evaludrii;
Nu ne asumam responsabilitatea pentru efectele juridice;
Raportul nu trebuie sa fie utilizat partial;
Posesia raportului nu confera dreptul de a-| publica;
Estimarea costurilor nu este validd pentru scopuri de asigurare sau alte scopuri decat

Y V VY

cele prezentate in raportul de evaluare;
» Nu ne asumim responsabilitatea pentru orice modificare neautorizatd adusd raportului;
» Pentru validitate este necesara semndtura originala.
Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data
intocmirii sale. Daci aceste conditii se vor modifica, concluziile acestui raport fsi vor pierde

valabilitatea.

3.16. CONFORMITATEA CU SEV
Raportul de evaluare a fost realizat in concordantd cu reglementarile Standardelor de

evaluare a bunurilor editia 2025 si in conformitate cu metodologia de lucru recomandata de
ANEVAR.
Definitiile si conceptele pe care se bazeaza acest raport sunt cele din:
» SEV 100 —,Cadrul general al evaluarii”
» SEV 102 — ,Tipuri ale valorii”
Misiunea de evaluare a fost condusé in conformitate cu prevederile
» SEV 101 -, Termenii de referinia ai evaluarii”
» SEV 106 — ,Documentare si raportare”
Prezentul raport de evaluare fiind intocmit cu respectarea cerintelor
» SEV 106 —, Documentare si raportare”
Abordarile in evaluare au fost realizate cu respectarea indicatiilor
» SEV 105 - ,Modele de evaluare”
Obiectul raportului de evaluare fiind o proprietate imobiliard, procesul de evaluare a {inut
cont si de prevederile
» SEV 230 — ,Drepturi asupra proprietdtii imobiliare”,
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» GEV 630 — ,Evaluarea bunurilor imobile”,
si a tinut cont si de prevederile
» SEV 103 — ,Abordari in evaluare”
» SEV 104 — , Informatii si date de intrare”
» SEV 400 - ,Verificarea evaluarii”
Scopul evaludrii, complexitatea activului supus evaludrii si cerintele utilizatorului au
determinat gradul adecvat de detaliere al raportului. Conform prevederilor contractuale si a
instructiunilor evaludrii nu a fost necesar3 nicio deviere de la Standardele de evaluare a bunurilor.

4. PREZENTAREA DATELOR

4.1. DATE DESPRE ARIA DE PIATI\, ORAS, VECINATATI SI LOCALIZARE

n procesul de evaluare este necesara colectarea si analiza datelor care se refera la aria pietei.

.Datele despre aria de piatd sunt colectate la nivel de vecindtate, oras, regiune si, atunci cand
este necesar, la nivel national si international, in functie de intinderea geografica a acestei arii,
justificat apreciata de evaluator ca fiind adecvata pentru proprietatea imobiliara subiect. Aceste date
se referd la tendintele sociale, situatia economicd, reglementdrile si restrictiile legale si conditiile de
mediu inconjurator care influenteazd valoarea proprietdtii imobiliare in aria de piatd definitd in acest
scop” (Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2025 - GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile, para.
18).

Datele generale sunt preluate de pe site-ul wikipedia si includ informatii referitoare la fortele

sociale, economice, legislative si ale mediului din jurul amplasamentului.
HUNEDOARA este un municipiu in judetul Hunedoara, Transilvania, Romdnia, format din localitdtile
componente Hunedoara (resedinta) siRdcdstia si din satele Bos, Gros, Hdsdat si Pestisu Mare.
Hunedoara este cel mai mare oras din tard care nu este resedintd de judet. In 2011 avea o populatie
de 60.525 locuitori. Situatd In partea centrald a judetului Hunedoara, la 220-270 m altitudine, pe
valea Cernei, la 19 km de municipiul Deva, Hunedoara ocupd o suprafatd de 97 km2 In teritoriul
administrativ al municipiului sunt cuprinse localitatea Rdcdstia si satele apartindtoare Bos, Gros,
Hdsdat si Pestisu Mare. Zona dispune de infrastructura obisnuitd pentru un oras modern: retele de
energie electricd, termicd, gaze naturale si apd, statie de epurare, mijloace de transport fn comun, cdi
de acces rutier si feroviar, telefonie fixd si mobild, servicii internet.

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

Municipiul Hunedoara beneficiazd de un Parc Industrial cu cele mai bune oferte pentru
investitori. Realizarea acestuia a fnceput in primdvara anului 2003. Suprafata parcului este de
193.000 mp, impdrtitd in 26 de parcele cu suprafete de 2.500 - 10.000 mp. Parcelele se vor concesiona
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pe o perioadd de pdnd la 49 de ani sau se vor vinde investitorilor. Parcelarea este flexibild, pentru a se
putea satisface solicitdrile specifice ale investitorilor. Accesul in parc se face direct din drumul
judetean Hunedoara - Deva. Parcul dispune de utilitdti complete pentru orice tip de investitie
industriald: energie electricd, gaze naturale, apd potabild, canalizare, drenaj natural, comunicatii prin
cablu, drumuri, parcdri, mijloace de protectie, dotdri pentru stingere incendii. Terenul parcului este
pregdtit pentru realizarea de constructii adecvate implantdrii de obiective industriale. Societatea
administrator a parcului industrial va asigura consultantd investitorilor pe tot parcursul implantdrii
investitiilor si operdrii capacitdtilor de productie. Consultanta va acoperi diverse laturi: legislatie,
obtinerea de avize si acorduri pentru realizarea obiectivelor, solutii de proiectare a constructiilor,
marketing, relatii cu furnizori si retele de distributie etc.

Amplasament imobil
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4.2. DESCRIEREA SITUATIEI JURIDICE
Dreptul de proprietate:

A fost supus evaludrii dreptul integral de proprietate al STATULUI ROMAN, asupra proprietatii
imobiliare evaluate.

Drept documente de proprietate au fost puse la dispozitie urméatoarele acte, anexate in copie

la prezentul raport:

» Contract de inchiriere nr. 286/19.12.2017.

» Releveu.
Extras de Carte Funciard: nu a fost pus la dispozitia evaluatorul extras de carte funciara, imobilul
subiect fiind neintabulat. Pentru evaluare se formuleazd ipoteza ca dreptul de proprietate este deplin

si grevat de sarcini.

Descrierea terenului
e amplasamentul general al blocului:

- bloc de locuinte cu 4 niveluri, cu mai multe apartamente pe nivel;

- zona de amplasare a blocului se bucura de locuri de parcare;

- accesul la proprietate se realizeaza din Strada Strandului;

- trotuarul de protectie, fundatia, fatada, terasa, casa scdrii, acoperisul;
- parti comune: nu se cunosc.

4.3. DESCRIEREA PROPRIETATII IMOBILIARE SUBIECT

Proprietatea imobiliard rezidentiald supus3 descrierii, se afld in Municipiul Hunedoara, Strada
Strandului, nr. 3, bl. N1, sc. C, et. 2, ap. 75, Jud. Hunedoara, unde gradul de intensitate seismica este
6, cu o suprafata utila de 29,12 mp.

Strada la care are acces proprietatea are utilitdtile uzuale necesare: apa-canalizare, energie
electricd, gaz. La data evaludrii apartamentul subiect era folosit de catre chirias.

Date generale apartament:

v" Tipul constructiei: bloc de locuinte;
v" Regim de indltime: P+4E;
v" Utilizare prezenta: locuinta rezidentiala — APARTAMENT CU 2 CAMERE;
v' CMBU: utilizarea prezenta — apartament rezidential;
v Suprafata: Ay (aria utild)= 29,12 mp;
v An constructie: 1968.
v Varsta cronologicd constructie: 58 ani,
v’ Structura de rezistenta
- Infrastructura — Fundatii din beton armat.
- Suprastructura — realizata din panouri prefabricate.
v" TInchiderile perimetrale si compartimentdrile: sunt realizate din caramida.

v" Acoperis: terasa necirculabila;
v Finisajele interioare:
e Camere: parchet laminat, zugraveli lavabile, tamplarie lemn;

e Bucatarie: gresie, zugraveli lavabile;
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e Baie: pardoseald din gresie si zugraveli lavabile.
e Hol: pardoseald din gresie, zugraveli lavabile;

v" Finisajul exterior: zugraveli simple, tamplaria din PVC cu geam termopan.

v Instalatia electrici: de tip ingropat (sub tencuiald) si asigurd iluminatul cu incandescenta si
functionarea prizelor monofazate. Corpurile de iluminat si aparatele electrice sunt de tip
mediu. Bransamentul se face direct la retea.

v' Instalatia sanitard functionald: cu obiecte sanitare de calitate medie.

v Instalatia de fncilzire si de gaz metan: existd centrald termicd pe gaz cu calorifere de
aluminiu.

4.4. IDENTIFICAREA ORICAROR BUNURI MOBILE SAU A ALTOR ELEMENTE CARE NU SUNT

PROPRIETATI IMOBILIARE

La momentul inspectiei, apartamentul cu 2 camere dispune de centrald pe gaz. Apartamentul
la momentul inspectiei era utilizat de catre chirias.

4.5 ISTORICUL PROPRIETATII SUBIECT

Proprietatea evaluatd se giseste amplasatd in zona median-perifericdi a Municipiului
Hunedoara, zona Micro 6. Apartamentul supus evaludrii se afla in proprietatea STATULUI ROMAN si
se afl3 in administrarea PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA.

5. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Analiza pietei constituie procesul de identificare si studiere a piefei unui anumit bun sau
serviciu. Analiza pietei este realizatd pentru a estima cererea pentru un anumit tip de proprietate
imobiliard (analiza cererii) si pentru a determina conformarea pietei pentru proprietatea analizata
(analiza ofertei) si pentru a studia modul in care interactiunea dintre cerere si ofertd afecteaza
valoarea proprietitii subiect (analiza echilibrului). Analiza pietei pune bazele determindrii celei mai
bune utiliziri a unei proprietdti imobiliare si, totodatd, furnizeaza informatii importante necesare
aplicdrii celor trei abordéri in evaluare. O analiza corecta a pietei impune parcurgerea de catre
evaluator a urmatorilor pasi :

Analiza productivitatii proprietatii;

Delimitarea pietei specifice;

Analiza cererii;

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

;R os N e

Estimarea absorbtiei in piatd a proprietatii subiect.

Analiza pietei are permanent in atentie cei patru factori interdependenti care creeaza valorile
proprietatilor imobiliare, fiind, de fapt, chiar o rezultantd a interactiunii intre acestia: utilitatea,
raritatea, dorinta si puterea efectivd de cumparare.
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5.1 ANALIZA PRODUCTIVITATII PROPRIETATII

Analiza productivitdtii proprietatii imobiliare are in vedere analiza caracteristicilor de ordin
fizic, legal sau de localizare, care determina utilizérile sale potentiale.

Proprietatea evaluata poate fi clasificata pe piata locala ca fiind o constructie de tip rezidential
aflatd Tn bloc de locuinte P+4E cu destinatie de locuintd — APARTAMENT CU 2 CAMERE, situat Tn zona
median-periferica a Municipiului Hunedoara, utilizatd la data inspectiei ca locuinta familiala.

Tn urma inspectiei, s-a ficut analiza caracteristicilor fizice ale proprietatii.

Apartamentul supus evaludrii se compune din: 2 camere, bucatarie, hol, baie, cu o suprafatd
utild de 29,12 mp, partile comune: nu se cunosc.

Amenajdrile interioare cuprind: finisaje medii, tamplarie exterioard din PVC cu geam
termopan, si zugraveli lavabile in toate incaperile.

Apartamentul este racordat la curent electric, la apa, canalizare, precum si la reteaua de gaze
naturale, fiind dotat cu centrala termica pe gaz.

Din punctul de vedere al localizarii proprietatii subiect, aceasta se afld in zona median-
perifericd a Municipiului Hunedoara, zona Micro 6. Proprietatea evaluatd are acces direct la o strada
asfaltatd. In zon3, se afl3 preponderent clidiri rezidentiale de tip blocuri. Blocul din care face parte
proprietatea subiect are o buna accesibilitate atat pietonal3, cat si auto.

Tindnd cont de caracteristicile imobilului supus evaluarii (stare fizicd, dimensiuni, facilitate,
utilitati existente) precum si de zona in care acesta este amplasat se poate aprecia ca proprietatea
evaluata este usor atractiva pentru persoanele cu venituri mici si medii.

5.2 DELIMITAREA PIETEI SPECIFICE (ARIA PIETEI SI ARIA COMPETITIVA)

Piata specifica a acestei proprietdti este cea a apartamentelor cu 2 camere, situate in blocurile
de locuinte vechi si este o piatd activa atat a vanzarilor cat si a inchirierilor conform informatiilor care
se regdsesc pe site-urile imobiliare. Caracteristicile predominante ale proprietdtii, enumerate
anterior, sunt cele care o particularizeaza pe piata, deci exista o corelare intre descrierea proprietatii
si analiza pietei sale specifice.

in vederea identificirii pietei imobiliare specifice proprietitilor rezidentiale sunt examinati
urmatorii factori:

5.2.1. Tipul proprietdtii imobiliare

Pentru proprietatea imobiliara rezidentiala supusa analizei, subpiata delimitatd este cea a
apartamentelor cu 2 camere aflate Tnh zone cu caracter rezidential sau mixt — rezidential, aflate in
zona median-periferica a localitatii.

5.2.2. Caracteristicile proprietatii imobiliare

Proprietatea evaluata este APARTAMENT CU 2 CAMERE, bucatarie, baie, hol si cu Au de 29,12
mp, situata In Municipiului Hunedoara. Accesul la proprietatea este pietonal si auto si se realizeaza
direct din strada asfaltatd, Strada Strandului. Topografia amplasamentului este plana, utilitdtile
disponibile sunt situate pe amplasament si constau in apa, canalizare, energie electrica si gaz.
Utilizatorii finali sunt persoane fizice care doresc sa achizitioneze apartament ca locuinte familiale.

15



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

5.2.3. Aria pietei

Proprietatea imobiliard supusd descrierii este amplasatd in zona median-periferica a
Municipiului Hunedoara, respectiv intr-o zona prepoderentd rezidentiald.

Nu existd activititi industriale sau incinte de teren care sa poatd permite o astfel de utilizare.
Gradul de ocupare al terenului este relativ mare, suprafetele libere fiind destinate cdilor de acces,
spatiilor verzi si parcarilor, iar in zona median-periferica se regasesc si terenuri libere.

Zona se afld in preferintele proprietarilor cu venituri mici si medii datorita costurilor relativ
acceptabile ale apartamentelor care se tranzactioneazd fn acestd zond, dar si a chiriilor moderate
decat in alte zone din localitatea.

5.2.4. Proprietdti substitut disponibile

Oferta de astfel de apartamente este variatd, pornind de la prefuri mai accesibile la preturi
mai mari, in functie de nevoile fiecirui client. Preturile pot incepe de la 24.000 euro pentru astfel de
apartamente cu finisaje standard si pot ajunge pand la 29.500 euro pentru apartamente cu finisaje
medii spre superioare.

Proprietatile cu o atractivitate similard, ce concureaza cu proprietatea subiect in aria de piata
au o disponibilitate curentd mica prin ofertele agentiilor imobiliare, o parte din ele regasindu-se si in
grila datelor de piatd prezentata la analiza ofertei.

Tn urma analizei preferintelor consumatorilor finali ai acestor tipuri de constructii se observa
¢3 un impact pozitiv asupra valorii propriettii il pot avea: localizarea, aria utild a locuintei si finisajele.

Analiza efectuat3 s-a bazat pe identificarea proprietatilor imobiliare similare cu proprietatea
subiect, care au aria utild cuprins3 intre 29-32 mp. Aria pietei este reprezentatd de median-periferica
a Municipiului Hunedoara, dar poate fi extinsa si in alte zone a localitatii.

In aria pietei nu au fost identificati dezvoltatori care sa construiascd imobile cu caracter
rezidential (blocuri de locuinte).

5.3 ANALIZA CERERIil

Tn acceptiunea SEV, participantii de pe piatd reprezinta ansamblul persoanelor, companiilor
sau al altor entitéti care sunt implicate in tranzactiile curente sau care intentioneaza sa intre intr-o
tranzactie cu un anumit tip de activ. Hotdrirea de a comercializa si orice puncte de vedere atribuite
participantilor de pe piata sunt cele specific vanzatorilor potentiali, activi pe o piata la data evaluarii si
nu cele specifice unor anumite persoane sau entitdti. Cadrul conceptual cere excluderea oricdrui
element al valorii speciale sau a oricirui element al valorii care nu ar fi disponibil majoritatii
participantilor de pe piata.

Efectele crizei nu tind s3 se vad3 pe piata imobiliard, chiar dac3 trendul este de mentinere/
usoara crestere de preturi este doar la inceput.

5.4 ANALIZA OFERTEI
Oferta de proprietiti rezidentiale este polarizatd, in continuare, pe céteva directii generale,

anume constructiile ,vechi” (construite in general inainte de 1990) si cele ,noi” (construite dupa
aceastd dat3), pe de o parte si locuintele comune si cele unifamiliale, pe de alta parte, toate acestea
urmarind criteriul calitatii.

Criteriile de mai sus sunt reflectate si la nivel de sub-piatd geograficd, si anume, locatiile cu
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caracter mixt pot, la randul lor, prezenta segmentarea de mai sus in cazul in care acestea nu au
cunoscut o dezvoltare unilaterald. De exemplu, in zonele cu o structurd rezidentiald mixta (blocuri si
case/ vile), directiile generale de mai sus vor putea fi urmarite pentru segmentarea ofertei.

n ceea ce priveste piata de locuinte care se adreseaza familiilor cu venituri mici si medii, este
vizibili o mentinere. In ceea ce priveste segmentul din care fac parte proprietdtiile analizate —
apartamente familiale Tn bloc de locuinte, aceastea se identifici cu proprietdtile din median-
perifericd a localitatii.

Conform cercetdrii de piatd intreprinse de cdtre evaluator, am observat cd locuintele
disponibile citre vanzare la data evaludrii constau din proprietdti similare ca varsta si localizare, cu
preturi cuprinse Tntre 24.000 € si 29.500 £, in functie de suprafats;

Grila datelor de piaté - Prezentarea proprietatilor

Element de comparatie Pr:‘p':;:;ea Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3 Comparabila 4 Comparabila 5
Pret de ofertd (€) 29.500 26.900 24.000 27.000 25.000
Componente non-imobiliare Nu Da Da Da Da - partial Nu

ol . .B. ine B
) Hune nafa str Hursdoars str:Batiz Hunedoara str. Hunedoara str. B Hunedoara str. Hunedoara st. Batiz
Localizare Strandului nr.3 - Micro 6 Strandului - Micro 6 St. Delavrancea - Intrarea Lanului - blLG
Micro 6 - ' Micro 6 Micro 6 i

Tip apartament 2 camere 2 camere 2 camere 2 camere 2 camere 2 camere
Etaj Etaj 2 / P+4E Etaj 4 / PHE Parter/ PHE Etaj 4 /PHE Etaj 4 / PHIE Ftaj 1/P+IE
Anul construirii 1968 1968 1970 1568 1970 1968
Arie utila (mp) 29,12 mp 29,00 mp 29,00 mp 30,00 mp 32,00 mp 32,00 mp
Finisaje medii superioare medii sub medii medii sub medii
Sistem incdlzire CT proprie CT proprie CT proprie CT proprie CT proprie CT proprie
Bo=a [ Garaj / Loc parcare Nu Nu Nu Nu Nu Nu
Alle elemente Nu Nu Nu Nu Nu Nu

Validarea informatiilor s-a realizat prin discutii telefonice cu vanzatorii sau agentii imobiliari,
oportunitate utilizatd de asemenea pentru identificarea unor caracteristici suplimentare ale
tranzactiei sau ofertei vizate.

5.5 ANALIZA ECHILIBRULUI PIETEI

Activitatea pietei imobiliare este ciclicd, fiind caracterizatad prin perioade succesive de
expansiune, varfuri, restrangeri si epuizare. In perioada analizatd, comparand cererea existentd si
potentiald cu oferta curent3 si anticipatd se observa o tendintd usoara de crestere a cererii.

Din datele analizate se constata c& la nivelul Municipiului Hunedoara, putem vorbi despre o
piatd activdi a proprietdtilor imobiliare cu destinatie rezidentiald tip ,locuinta unifamiliald”,
caracterizat3 printr-o usoara crestere a cererii de apartamente cu o bund localizare si un trend usor
ascendent al pretului de vanzare. Proprietatea evaluatd este vandabila prin prisma caracteristicilor
sale (dimensiune, localizare, finisaje). Analizdnd evolutia preturilor proprietatiilor imobiliare
rezidentiale vandute in Hunedoara in ultimii 7 ani, se constatd ca incepand cu anul 2018, pretul pe
mp a Thceput s creascd in cazul vanzarii sau Tnchirierii acestora.

Din informatiile detinute de citre evaluator, existd o gama variata (ca raport procentual intre
limite) de chirii, in functie de amplasamentul, dimensiunea, de mdrimea si pozifionarea acestuia, de
dotdrile standard si cele specifice de care dispune etc.

La data evaludrii, ofertele de vanzare de astfel de apartamente cu 2 camere, se situau intre
781 euro/mp si 1.017 euro/mp, iar ofertele lor de inchiriere se situeazd in jurul valorii de 100-110
euro/lund, conform site-urilor olx.ro, storia.ro, agentii imobiliare. Nivelul ratelor de capitalizare
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pentru locuintele unifamiliale fluctueaza in jurul nivelului de 4-5%.

Avand in vedere cele prezentate anterior, piata imobiliard specificd poate fi considerata piata
proprietatilor rezidentiale de tip unifamilial, piatd a cdrei arie geograficd se intinde la nivelul zonei
periferice a Municipiului Hunedoara.

5.6 PREVIZIUNEA ABSORBTIEI PROPRIETATII SUBIECT iN PIATA

Tn contextul analizei celor cinci pasi, prin compararea caracteristicilor proprietatii subiect cu
cele ale proprietitilor competitive, existd o ratd a absorbtiei proprietdtii subiect mare, in conditiile de
piatd, cerere si ofertd competitive prezentate anterior. Buna localizare, suprafata optima pe care o
are, o face si fie accesibild unui segment larg de persoane fizice, avind sansa unei tranzactionari
fhaintea celorlalte proprietati competitive.

Din datele analizate este vorba despre o piatd in usoara dezvoltare, caracterizatd printr-o
usoard crestere a cererii si a existentei unui trend ascendent al valorilor pe piata specifica,
caracterizata printr-un numar mic de tranzactii.

Proprietatea imobiliard subiect face parte din proprietdtile ce prezintd potential atractiv,
datoritd elementelor favorabile cumulate: pozitie bund - mediu urban, acces facil, finisaje medii si
suprafata.

Cresterea cererii coroborat3 cu oferta actuald ne prezintd o ratd de absorbtie relativ medie a
proprietatii subiect.

Analiza pietei si analiza celei mai bune utilzari sunt interdependente si ambele sunt esentiale
pentru aplicarea abordarii prin piatd. Fisa de colectare a informatiilor de piata anexata furnizeaza
baza de date in vederea analizei celei mai bune utilizari a proprietatii imobiliare subiect.

6. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Conceptul de ,cea mai bund utilizare” reprezintd alternativa de utilizare a proprietdtii
selectat3 din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru
necesare aplicdrii metodelor de evaluare.

Cea mai bund utilizare este definitd in Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2025 - SEV
102 , Tipuri ale valorii”, para.A90.3: ,,Cea mai bund utilizare trebuie sd fie posibild fizic (dacd este
cazul), fezabild din punct de vedere financiar, permisd din punct de vedere legal si s genereze cea
mai mare valoare a activului. Dacd cea mai bund utilizare este diferitd de utilizarea curentd, valoarea
este influentatd de costul conversiei activului la cea mai bund utilizare a sa.”

Analiza pietei constituie bazi pentru determinarea celei mai bune utilizéri (CMBU) a unei
proprietati imobiliare. Piata specificd proprietatii imobiliare subiect este piata locuintelor unifamiliale
de tip apartament.

n analiza celei mai bune utiliziri, evaluatorul considerd mai intdi utilizarile probabile in mod
rezonabil ale propriettii subiect. Pentru a ajunge la o opinie privind cea mai bund utilizare a
proprietatii subiect, evaluatorul aplica patru teste:
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1. permisibilitatea legala: se determind care sunt utilizirile permise de legislatia in vigoare la
data evaluarii ;
posibilitatea fizici: se urmaresc conditiile fizice care influenteaza CMBU;

3. fezabilitatea financiara: se identifica utilizarile din care rezulta fluxuri financiare pozitive;
profitabilitate maxima: utilizarea pentru care proprietatea subiect are cea mai mare valoare.
Succesiunea de aplicare a testelor, pentru fiecare dintre utilizarile existente si potentiale, este

cea prezentatd mai sus, permisibilitatea legald si posibilitatea fizicd a utilizérilor analizate fiind cele
care reduc substantial numérul de variante de utilizare a proprietatii imobiliare subiect.

Tn plus fatd de cele patru teste ale analizei CMBU, analiza CMBU este privita din doua
perspective:

1. utilizarea proprietatii in ipoteza cd terenul este liber sau poate deveni liber prin demolarea
oricaror amenajari;

2. utilizarea care ar trebui datd unei proprietdti construite (prin transformarea amenajarilor
existente, de exemplu, prin lucrdri de renovare, conversie sau modificare).

Conceptele de CMBU a terenului considerat liber, respectivde CMBU a proprietatii construite
considerat3 ca fiind imbunatititd sunt legate, dar, in acelasi timp, sunt distincte.

1. Tntrucat, terenul pe care se situeazd apartamentul este detinut in cotd, nu se face analiza
CMBU a acestuia. In ipoteza c3 acest amplasament ar fi liber, s-ar construi tot un bloc cu locuinte
colective, deoarece este o zond rezidentiald, situat in zona median-periferica din Municipiul
Hunedoara, iar terenurile construite din vecindtate sunt ocupate de cladiri de tip blocuri rezidentiale.

Rezult3 astfel, o singurd utilizare probabild in mod rezonabil si justificatd adecvat a terenului
considerat a fi liber, utilizarea curent3 fiind cea mai buna utilizare.

2. In realizarea analizei celei mai bune utiliz3ri a proprietatii construie, sunt identificate, mai
intai, utilizdrile probabile in mod rezonabil ale constructiei evaluate. Acestea sunt analizate apoi in
cadrul celor patru teste: de permisivitate legal3, de posibilitate fizica, de fezabilitate financiard si de
valoare maxima.

CMBU pentru proprietatiile construite — apartament evaluat are utilizare rezidentiala si avand
in vedere ¢ CMBU a terenului considerat liber, proprietatea construitd o urmeaza pe cea a terenului
liber si astfel apartamentul se afld in CMBU a sa si va fi evaluat ca atare, cu atdt mai mult cu cat se
afl3 situat intr-un bloc cu regim de in3ltime P+4E. Intrucat existd o singura utilizare care este permisd
legal, posibil3 fizic, fezabild financiar, rezultd ca o asfel de constructie este maxim productiva.

Astfel, in realizarea analizei celei mai bune utilizari a proprietatii construite a fost identificata
ca fiind CMBU rezidentiald, adicd cea existentd.

in concluzie, amplasamentul analizat este deja conform celei mai bune utilizari a acestuia si va
fi analizat ca atare.

Concluzii:

cea mai bun3 utilizare a propriet&tii construite este aceea de apartament rezidential;
utilizarea poate fi realizata imediat si se poate mentine pe termen lung;

cumparatorul cel mai probabil este o persoana fizicd cu venituri mici/medii;

nu sunt necesare amenajari ale terenului, constdnd in racorduri la retelele publice de apd,

RN

canalizare, electricitate si gaze, imprejmuire si alei interioare.
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7. EVALUAREA PROPRIETATII

Pentru exprimarea unei concluzii asupra valorii unei proprietadti imobiliare, evaluatorii
utilizeaza metode de evaluare specifice, care sunt incluse in cele trei abordari in evaluare:
a) abordarea prin piata;
b) abordarea prin venit;
¢) abordarea prin cost;

n estimarea valorii unei proprietati imobiliare se pot utiliza una sau mai multe dintre aceste
abordiri. Alegerea lor depinde de tipul de proprietate imobiliard, de scopul evaludrii, de termenii de
referintd ai evaluérii, de calitatea si cantitatea datelor disponibile pentru analiza.

Pentru determinarea valorii de piatd a unei proprietdti imobiliare de tipul celei de fata,
Standardele Internationale de Evaluare prevad posibilitatea utilizarii a mai multor aborddri de
evaluare si anume: abordarea prin piata, abordarea prin venit si abordarea prin cost.

Am considerat relevantd abordarea prin piatd in cazul acestei proprietdti deoarece scopul
achizitiei de proprietati similare este, in cele mai multe cazuri, detinerea de catre proprietar ca
utilizare proprie sau pentru a o inchiria. Drept urmare, cumparatorii de pe piata, vor rationa mai
degrab3 in termeni de rentabilitate obtinutd comparativ cu alte proprietati oferite pe piata la data
evalurii. In plus, pentru proprietati de acest tip, caracteristicile de bazd n utilizarea lor nu au o gama
foarte complexd, ceea ce face ca abordarea prin venit sa nu fie adecvatd, avand in vedere
particularitatile specifice fiecirei proprietati in parte care conduc la imposibilitatea identificarii de
comparabile cu un grad de similitudine satisfacator.

7.1 ABORDAREA PRIN PIATA
Conform SEV 103 Abordéri in evaluare, para. 10.1. — ,Evaluatorul trebuie s ia in considerare

aborddrile in evaluare adecvate si relevante.”

Abordarea prin piatd — cunoscutd in domeniul evaludrii proprietdtii imobiliare si sub
denumirea de comparatie directd sau comparatia vénzarilor (GEV 630, para. 45) este procesul de
obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietdtii imobiliare subiect, prin analiza comparativd cu
proprietdti similare care au fost véndute recent sau care sunt oferite pentru vdanzare (GEV 630, para.
44) ori sunt contractate.

In abordarea prin piatd se analizeazd asemandrile si diferentele intre caracteristicile
proprietatilor comparabile si cele ale proprietatii subiect si se fac ajustdrile necesare, ajustari ce
trebuie sa reprezinte perceptia pietei specifice.

Comparatia directa este metoda recomandata in primul rand pentru evaluarea constructiilor.
Aceasta se realizeaza pe baza tehnicilor recunoscute in cadrul abordarii prin piata:

a) tehnicile cantitative:

» analiza pe perechi de date: un proces in care doud sau mai multe tranzactii de piata sunt

comparate pentru a se obtine o indicatie despre mdrimea unei singure ajustari aferente
unei singure caracteristici;
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» analiza datelor secundare: o metoda pentru determinarea ajustdrilor bazate pe date ce nu
se refera direct la proprietatile imobiliare comparabile;
analiza statistica: analiza prin inferenta statistica si analiza prin regresie;

Y V¥

analiza costurilor: ajustarile se bazeaza pe indicatorii costului.

b) tehnicile calitative:

» analiza comparatiilor relative: studiul relatiilor indicate de datele de piata fara a recurge la

cuantificari;

» analiza tendintelor: analizd bazatd pe un numar mare de date de piat3;

» analiza clasamentului: folosita pentru a sorta datele comparabile Tn functie de diferentele

dintre elementele de compartie specifice proprietatii;

» interviuri: culegerea de opinii ale unor persoane cunoscdtoare in materie si ale unor

participanti pe piata imobiliara.

Dintre tehnicile enumerate anterior va fi folositd tehnica calitativa, respectiv analiza
compartiilor relative.

Ca elemente de comparatie sunt utilizate urmatoarele:

» drepturile de proprietate transmise; conditiile de finantare; conditiile de vanzare;
cheltuielile necesare imediat dupd cumpdrare; conditiile de piata; localizarea; finisaje;
vechimea; zonarea.

Primele cinci sunt elemente de comparatie specifice tranzactionarii, iar urmatoarele patru
sunt specifice proprietdtii. In cadrul abord&rii prin piatd a fost analizatd oferta de proprietati
comparabile disponibile pentru vanzare la data evaluarii, situate in aceeasi arie cu proprietatea
subiect. Oferta de proprietdti comparabile disponibile pentru vanzare a fost preluata de pe site-urile
OLX.ro, imobiliare.ro, storia.ro etc. Pentru a stabili veridicitatea informatiilor prezentate in ofertele
de vanzare, proprietarii sau reprezentantii acestora au fost contactati telefonic. in urma discutiilor
telefonice, s-a stabilit ca toate proprietadtile comparabile analizate sunt reale si au caracteristicile
fizice conforme cu informatiile scriptice. Proprietatea evaluata este apartament cu Au de 29,12 mp,
aflat etajul 2 al unei clddiri rezidentiale de tip P+4E construita in anul 1968, situat pe Strada
Strandului, nr. 3, bl. N1, sc. C, et. 2, ap. 75, a Municipiului Hunedoara.

Din analiza pietei imobiliare a rezuitat faptul cd, pe piata imobiliard specifica, preturile de
tranzactionare pentru locuintele unifamiliale nu au suferit modificiri semnificative in ultimul an. Tn
analizd sunt utilizate 5 proprietadti imobiliare comparabile. Pe baza comparabilelor alese, in este
prezentata grila cu analiza comparativa.

Grila datelor de piatd - Analiza comparatiei directe

anta

Elemente E!e Subiect Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3 Comparabila 4 Comparabila 5

comparatie
Pret de ofert3 (€) 29.500 26.900 24.000 27.000 25.000
Arie utild (mp) 29,12 29,00 29,00 30,00 32,00 32,00

Markade -1.475 -1.453 -1.200 -1.350 -1.250
negociere (€)

i 5% 5% 5% 5% 5%
negociere (%)
Pret de v3nzare (€} 28.025 25.447 22.800 25.5650 23.750
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Justificare in urma discutiilor telefonice cu proprietarii/agentii imobiliare marja de negociere din pretul initial se
ajustare situeazd in intervalul 1-5 %. Marja recunoscutd la nivelul judetului Hunedoara
Mobilat / Nebobilat Nu Da Da Da Da - partial Nu
Ajustare (%) -14,3% -14,3% -7,1% -3,6% 0,0%
Ajustare {€) -4000 -4000 -2000 -1000 0
Pret ajustat (€) 24.025 21.447 20.800 24.650 23.750
Justificare
ajustare
Elemente specifice tranzactiondarii
Drept de proprietate . L s . . "
Sransmils Deplin Deplin Deplin Deplin Deplin Deplin
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0% 0%
Ajustare (€) 0 0 0 0 0
Pret ajustat (€) 24.025 21.447 20.800 24.650 23.750
Justific
aius tnﬁtrﬁcare Nu s-a aplicat ajustare, dreptul de proprietate transmis fiind deplin
Conditii de finantare Normale Normale Normale Normale Normale Normale
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0% 0%
Ajustare (€) 0 0 0 0 0
Pret ajustat (€) 24.025 21.447 20.800 24.650 23.750
; Hustfiuare Nu s-au aplicat ajustari
ajustare
Conditii de vinzare Dz Nu - Independent | Nu-Independent M- - Nu -
i Independent Independent Independent
Ajustare (%) -32% -36% -38% -34% -36%
Ajustare (€) -7.685 -7.685 -7.950 -8.480 -8.480
Pret ajustat (€) 16.340 13.762 12.850 16.170 15,270
, dustricere S-au aplicat ajustari
ajustare
Cheltuieli necesare
imediat dupa Nu e cazul Nu e cazul Nu e cazul Nu e cazul Nu e cazul Nu e cazul
cumpdrare
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0% 0%
Ajustare (€) 0 0 0 0 0
Pret ajustat (€) 16,340 13.762 12.850 16.170 15.270
; Justificare Nu s-au aplicat ajustari
ajustare
Conditii de piata data evaludrii oferta oferta oferta oferta oferta
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0% 0%
Ajustare (€) 0 0 0 0 0
Pret ajustat (€) 16.340 13.762 12.850 16.170 15.270

Pentru oferte nu am aplicat ajustari, deoarece am selectat oferte care sunt valabile pe piata la data

- tat:;ﬂﬁnare evaluarii. Pentru tranzactii, ajustarea tine cont de evolutia pietel imobiliare specifice, dintre data
Yy tranzactiei si data evaluarii. Nu s-au aplicat ajustari.
Elemente specifice proprietatii
Hune s
Hunedoara str. Hunedoara str. mRsieAna; Stk Hunedoara str.

. . Hunedeara str. o B. St. 3 Hunedoara str.

Localizare Strandului nr.3 - . . Strandului - Micro intrarea Lanului - .
. Batiz - Micro 6 Delavrancea - = Batiz bl.G
Micro 6 6 . Micro 6
Micro 6

Ajustare (%) 0% 0% 0% 0% o%

Ajustare (€) 0 0 0 0 C

Justificare Nu s-au aplicat ajustari, toate proprietdtiile au fost alese din acelasi cartier

22



t s & =
{‘%}:— ¥ ﬂ’-"‘—,
EVAL INVEST GAMA EVAL INVEST S.R.L. - Hunedoara
ajustare
Tip compartimentare 2 camere 2 camere 2 camere 2 camere 2 camere 2 camere
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0% 0%
Ajustare (€]} 0 0 0 0 1]
Justific : : 3 s e
. ligEficans Nu s-au aplicat ajustari, toate proprietdtiife sunt cu 2 camere
ajustare
Nivel Etaj 2 / P+4E Etaj4 / P+4E Parter/ P+4E Etaj 4 / P+4E Etaj4 [/ P+4E Etaj 1/ P+4E
Ajustare (%) 15% 15% 15% 15% 0%
Ajustare (€) 2.369 1.995 1.863 2.345 0
Justificare S-a aplicat ajustare proprietétii 3 prin pereche 5-3, atribuindu-se aceeasi ajustare si proprietitilor 1,
ajustare 2,4
Anul construirii 1968 1968 1970 1968 1970 1968
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0% 0%
Ajustare (£€) 0 Q 0 0 0
: Justificare Nu s-aqu aplicat ajustari, toate proprietdtiile sunt situate in blocuri vechi de locuinte
gjustare
Arie utild (mp) 29,12 29,00 29,00 30,00 32,00 32,00
Ajustare (%) 0,6% 0,6% -4,7% -13,7% -13,2%
Ajustare (€) 99 89 -610 -2.219 -2.138
Jisstificare Ajustarea de suprafata se calculeaza inmultind diferenta dintre suprafata utila totala a
. - apartamentului de evaluat si suprafata comparabilei, cu pretul unitar corectat al comparabilei.
R Toate comparabilele au fost ajustate, proportional cu diferentele de suprafete, fata de subiect
Finisaje medii superioare medii sub medii medii sub medii
Ajustare (%) -15% 0% 15% 0% 15%
Ajustare (€) -2.451 0 1.927 0 1.927
ajustfwﬁnﬁ SRR S-au aplicat ajustari, pentru prorietatea 1 prin perechea 1-2 si pentru proprietatea 3 prin pereche 2-3
Sistem de incalzire CT proprie CT proprie CT proprie CT proprie CT proprie CT proprie
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
Ajustare (€) 0 0 0 0 0
s til:zta‘icare Nu s-au aplicat ajustari, toate proprietiitiile sunt dotate cu centrala termice proprii
Baxa / Gars) / Loc Nu Nu Nu Nu Nu Nu
parcare
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0% 0.0% 0,0%
Ajustare (€) 0 0 0 0 0
, Justificore Nu s-au aplicat ajustari, proprietdtiile nu detin loc de parcare, garaj s-au boxd
ajustare
Alte elemente Nu Nu Nu Nu Nu Nu
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0% 0%
Ajustare (€) 0 0 0 0 0
. istiiogre Nu s-au aplicat ajustari
ajustare
Ajustqrevn'e'ta pentru elemente specifice 18¢€ 2.084 € 3.181 € 126 € 210 €
proprietdtii (€)
Pret ajustat (€) 16.357 € 15.846 € 16.030 € 16.296 € 15.060 €
Ajustare totala netd absolutd (€) -7.668 € -5.601 € -4.770 € -8.354 € -8.690 €
Ajustare totala netd procentuaid 32% 21% 13% -34% 34%

(%)
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Ajustare totala brutd absolutd (€) 12.605 € 9.770 € 12.351 € 13.043 € 12.545 €
- Ajustare totala brutd procentuald 45% 52% 54% 51% 539%
Numdr ajustdri 4 3 4 3 3
Valoarea proprietitii subiect EUR 15.060 € 517 €/mp
Valoarea proprietétii subiect LE] curs euro | 5,0941 lei/EURO 76.715 lei 2.634 lei/mp

7.2 ABORDAREA PRIN VENIT
Conform SEV Abordari in evaluare, para. 10.1. — ,Evaluatorul trebuie sd ia in considerare

abordérile in evaluare adecvate si relevante. Pentru estimarea valorii in conformitate cu tipul valorii,
se pot aplica una sau mai multe aborddri in evaluare.”

Abordarea prin venit oferd o indicatie asupra valorii prin convertirea fluxurilor de numerar
previzionate intr-o singurd valoare curentd. Conform aborddrii prin venit, valoarea unui activ este
determinat prin estimarea mdrimii venitului, a fluxurilor de numerar sau a economiilor de costuri
generate de acel active (paragraful 30.1).

Abordarea prin venit este ,procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii
imobiliare subiect prin convertirea fluxurilor de numerar viitor intr-o valoare curentd, utilizdnd metode
de actualizare” (GEV 630, par. 59). Abordarea prin venit este aplicabild oricdrei proprietdti imobiliare
care genereazd venit la data evaludrii sau care are acest potential in contextul pietei.” (GEV 630, par.
60).

Abordarea prin venit reprezintd una dintre cele trei abordari traditionale pe care evaluatorul
le poate utiliza in procesul de evaluare. Abordarea prin venit are ca scop analiza capacitatii
proprietatii imobiliare de a genera fluxuri de numerar viitoare si transformarea acestora intr-o
indicatie asupra valorii printr-un proces de capitalizare sau de actualizare. Fluxurile de numerar pot sa
derive din contractele de inchiriere in cazul unei locuinte unifamiliale.

Metodele sau tehnicile de evaluare a unei proprietati imobiliare in cadrul abordarii prin venit sunt:

1. Capitalizarea venitului, prin care un venit reprezentativ dintr-o singurd perioada (de obicei
anual) se imparte la o rati cu toate riscurile incluse sau o ratd de capitalizare totala sau se inmulteste
cu un multiplicator al venitului pentru a obtine o indicatie asupra valorii.

2. Fluxul de numerar actualizat (analiza DCF - Discounted Cash Flow (engl.)), care ia in
considerare fluxurile viitoare de numerar, impreund cu valoarea terminald (din revanzare), ce sunt
apoi convertite in valoare a proprietétii, prin actualizarea lor cu o ratd adecvatd de actualizare.

Valoarea de rentabilitate a proprietatii imobiliare a fost determinatd prin metoda capitalizarii
venitului, cunoscuta si sub denumirea de metoda capitalizarii directe.

n cadrul metodei prin capitalizarea venitului se parcurg doua etape:

v Determinarea marimii venitului anual (castigul disponibil prin inchiriere);
v' Stabilirea ratei de capitalizare.
Relatiile intre notiunile de baza ale metodei capitalizérii sunt prezentate mai jos:

Valoarea proprietdtii (Vp) = Venit net din exploatare/Rata de capitalizare

Rata de capitalizare totald (c) = Venit net din exploatare/Pret (Valoarea proprietdtii)
Multiplicator (Mv) = Valoarea proprietatii/Venit = 1/Rata de capitalizare

Venitul net din exploatare (VNE) = diferenta dintre venitul brut efectiv si cheltuielile de
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exploatare totale.

Cheltuielile de exploatare totale = suma cheltuielilor fixe, variabile si a alocarilor pentru
inlocuiri.

Venitul brut efectiv (VBE) = venitul total anticipat a fi generat de o proprietate imobiliara,
dupd deducerea alocérilor pentru gradul de neocupare si/sau de neincasare a chiriei.

Venitul brut potential (VBP) = venitul total generat de o proprietate imobiliara, in conditiile
unui grad de ocupare a acesteia de 100% si inainte de deducerea cheltuielilor de exploatare.

Pentru obtinerea valorii proprietatii subiect, in cadrul metodei prin capitalizarea venitului se
determind venitul brut potential (VBP) si rata de capitalizare totald Tn urma aplicarii analizei
compartiilor relative a comparabilelor din punctul de vedere al veniturilor obtinute de catre acestea
in cazul inchirierii lor.

Aceasta abordare nu s-a aplicat, datoritd faptului c¢d in zona de interes a evaludrii si in
Municipiul Hunedoara nu s-au gdsit destule informatii cu privire la aplicarea acestei aborddri.
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8. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZII ASUPRA VALORII

In fundamentarea concluziei, tindnd cont de scopul evaludrii, de calitatea, cantitatea si
credibilitatea informatiilor disponibile, evaluatorul prin rationamentul sdu, in procesul de evaluare a
stabilit o valoare de piatd a proprietdtii subiect folosind abordarea prin piatd, utilizata in evaluarea
propriet3tii imobiliare. Tn cadrul datelor de intrare au fost utilizate oferte de vanzare din zona
specificd, la care s-au aplicat marje de negociere. Avand in vedere scopul raportului, aceasta estimare
trebuie perceputd de destinatar asa cum este definita in literatura de specialitate, ca o concluzie
impartial3, rezonabild, bazata pe analiza tuturor informatiilor relevante si cunoscute.

Adecvarea, precizia si cantitatea informatiilor utilizate in evaluare sunt criteriile pe baza cdrora
evaluatorul a formulat opinia finald asupra valorii proprietatii subiect.

Adecvarea: Prin acest criteriu, evaluatorul a judecat cit de pertinentd este abordarea / metoda,
scopul si utilizarea evaludrii. Adecvarea unei abordari si a metodei din cadrul abordarii se refera
direct la tipul proprietatii imobiliare si viabilitatea acesteia pe piata.

Precizia: Precizia evaludrii este legatd de increderea evaluatorului in acuratefea datelor, informatiilor
folosite in procedurile si tehnicile de analiza aplicate precum si in abordarea in evaluare utilizata, cu
alte cuvinte este datd de increderea evaluatorului in corectitudinea datelor si a calculelor efectuate
precum si de ajustdrile aduse preturilor de vanzare a proprietatiilor comparabile.

Cantitatea informatiilor: Adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta rezultatului unei
abordiri in evaluare. Ambele criterii au fost studiate in raport cu cantitatea informatiilor furnizate de
0 anumitd comparabild sau de o anumita abordare.

8.1 ANALIZA REZULTATULUI $| CONCLUZIA EVALUARII

Astfel, avand Tn vedere pe de o parte rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de
evaluare, relevanta acestora si informatiile de piatd care au stat la baza aplicarii lor, si pe de aitd
parte scopul evaludrii si caracteristicile proprietatii imobiliare supuse evaluarii, in opinia evaluatorului
valoarea de piata estimata a proprietatii imobiliare descrise este:

APARTAMENT CU 2 CAMERE - 15.060 euro, respectiv 76.715 lei (517 euro/mp)

Evaluator autorizat ANEVAR,
nr. legitimatie 18635,

SENDRONI MIHAI

/’Tm
kggﬁm oz, 10

W\SiNDRONI MIHAIL %
Legitimacia NT. 18935 E 26
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9. ANEXE
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APARTAMENT CU 2 CAMERE

Hunedoara, Strada Strandului, nr. 3, bl. N1, sc. C, et. 2, ap. 75, Jud. Hunedoara

a— - = e -
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MUNICIPIULHUNEDOARA. .-
Anexa la Ccmtract Nr. 286.1 19 1202017

 Corpohenta locuinfel fachiriste: . -

TR, Tpepumite - . OSuprdfata | _Suprafdta . | ‘Suprafaa |  Observatii
S LU 1 MP. | Exolusiva | Comuna’ -

[ % [camere = | 2té6 | . oztse | L om |

2 |Dependite . | . 76 |  ase. f 600 fo

Membri faniliei stabiliti confori art. 17 din Legea 114 /1996 - -

Nr. — ] Gradde | -Anul 'GNP' ] Societatea:unde: - | Venit

1o ' Nume. 1 rudenie-| Nasterii | . lucredza® ",

| 1 _Be’dd’Roza’li_‘a" . : £ Titdlar | 1951 R LT g .pmsi'anfara‘ Wl A 7‘130*00"
"2 MugteanBlosn . . | Ed | w7 f | s MaxprvEressr [ 1O

3 MuemBlens - | Nem | 1984 .| |’ SCKARLAGNDNE

T 106500

4 vluntean Ranl Florin V'I Nepat | 2003 aif:éaﬁe' S0

%400

5 |Muntean Dario Masian - ] Neper | 2008 | alocatie
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- ~‘Deelar - sub sanctiunea rézilierii- -
5 . -cotitractului de inchiriefe canu
C- . -realizamalte venituri in fanuh&
) “mg -_decat ce’ie dedara’c& mai‘sus.
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Muticighul Hunedsars, ‘B-dulLihantiil nrd 7, 208831128, Judetul Hunsddsra, Felofd 0254 718322, Fail +4.0284 718057
e -

ACT ADFTIONAL
nr. 1 din data de 26.99.2018

La Cosfractul de inchiriére pentru suprafetele.cu destinaie de locuintd nr. 71/27.03.2018

Intre:
Munieipiul Hunedoara, 1o calitate de propriétar, ew sediul in Flunedeara, B~-dul Liberfitii nr. 17,
Judeful Hunedoara, reprezentat prin Primar Dan Beboutanu, in calitdte.de administrater al fondului
imobiliar ee aparfine demeniului public, numit fir eontihuare locator

81 Berki Rozalia legitimat euC.L séria HD, nr445718 , CNP 2510812203156 in calitate de
Iocatar, a intervenit prezentul act aditional:

Art, 1.8e prelungeste Centractul de. Inchiriere nr.71/27.03.2018 pentru lacuinta sitnatd fn
Hunedears, STR. STRANDULUL, NR. 3 BL. N1, SC. C, ET. 2, AP, 75 , Jud HUNEDOARA pe o
perioada de 1-{un) an de [a data de 01.10.2018 12 data de 30.99,2019

Art. 2 Semodific in mod cotespunzitor Cap. T Obiectul inchiirieri, alin(4) din contract.

-Arxt.3, Celel aIte prevederi ale:- eontraatuiua wiméan negchitnbate,

Prezentul act adifional a fost mche:a_t 02 (dous) sxemplare, chte unul pentru fiecare parte.

g MUNICIPIUL. HUNED OARA.

Priniar, ..
., Dan Boboytanu ADMINISTRATCR PUBLIC  ; _ CHIRIAS
: CRISTINA F’ON’E’A / o "’4“\ , Berld Rozalig

Director Excmhv, ' _
Directia mnemlca ' ( FELL
. = . “ & -.f y

Sef Serviciu FLRAPAI,
Odeta Viviana Cioeirlie

s
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Vizat-comsilier juridie, Ny L -
‘Camelia Preda f;utc\, -
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Nr.ort. Elemert companent da caleul e ahirlel Suprafata

Fast 1= Gith 2ehp

FISA DE CALC

1ir.71127.03.2018.

Chirias: BERKI ROZALIA 2510812203458
Adresa: STR. STRANDULUINR. 3 BL. N1 S, CET, ZAP. 75

Tarif da
aza:-pemp.

1, Suprafata locuibila fara reducsre dermltaar:e-sl tamera-de 2! . 2156 0.84.

a. Suprafate locuiblla cu reducere 15% (camefa-situate 1a subsol, demisol sau . 0426
mansarde aflate direct sub.acopetis e

b. Reducere 10% pentrn locuiité lipsite de Instalatil de apa; canal, slectifcitate sau
numal uneledintre agestea 0:084

¢. Redueere 10% pentru focuints: construife. din materidle-de zenstructie inferioare, 0.084
cun este palanta o

2. Suprafata dependirite | fantreu, hel; tinda, veranda, culuar, bucatarie, ghicingla, _

WE oficly, debara, camara, Haie) 756 0.34
3. Suprafata dependinte 1l {terasa, pivnite; boxe, logli, spalatoril, uscatoriisi alte

depsrdinte). 0 0.18
4, Supratata teren (curte si gradina) i) 0.04.

5. Suprafata Garaj o 127
Total chilrie de haza )
Coeficlent de-majorare chirie:de baza corespunzator zonel (A:85 B:2.5 C:2.0D:1.5) D
Total chitle - '
Nr. Membril

B.1. Venilt lunar pe familie

5.2. Venit mediu netlunar pe-membry de familie

5.3. Salariu mediu netlunar pe sconomie. )

5.4, Dublul salariului mediunet lunar pe: gconomie _
6.%. Nivelul maxim al éhiriél nu podte depasl 10% din veriitul netlunat pe famiiie
6.2, Nivelul maxim al chirlel nu poate-depasi-15% din venitul net lunar pe familie;
(Wenit medirast lunar ge-menibu de familie <Ssfarly madiu nel lunar pe ‘gconamilg)

6.3. Nivelul maxim al chirielnu poate depast 25% ditr vanitul met lunar pefamilie;
{Veritt miadioungt lunar pa membra de familie.< 2*Salarlu mediv netiunar pe-azanomie)

Total chirie lunara

' Y K T, nn s CONFORM
7 737{}2?' [ ALY P CU ORIGINALUL
COMPARTIMENT AR

Total lei
18116

/"\.

18.1°
2.57%
€

€

(
20.680%

N

31.0217

'3

97(

245
1844
328¢
145.%

242.%

31.021e
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ACT ADITIONAL
NR.2.dint data de 20.09.2019

La-Centractul de inchirfere pentru supraféfele cu destitatie de loevinfi nr.71 /27.03.2018

Intres

Municipinf Hunedoara, in calitate de proprietar, gu. sediul in Hunedoara, B-dul Libertafii nr, 17, judetul
Hunedoars, reprezentdt prin Primar Dan Boboutanu, in calitate de administrgtor al fondului imobiliar.ce
aparfine domeniului public, numit tn confinmare focator

$i BERKI ROZALIA legitimat cu C.L seria HD, nr 445718, CNP 2510812203156 in calitate de
locatar, a intervenit prazentul act aditional:

Art.L Se prelungeste Contractil de Inchiriere 1r.71427.03.2018 pentru locuiinga, sitwaty in Hunedoara,
BTR. STRANDULUJ NR: 3 BL. N1 SC. C ET. 2 AP. 75 » Jud Hunedoaza, pe o perioads de 60 luni, de Ia
. DL10.2019ladata de30.09.2024;

~ Art.2 Se modific inmod corespunzitor Cap I OBIECTULCONTRACTUIUI, alin(4) din contract,
Art,3 Celelalte prevederi ale contractiiuj 1amén nesehimbate,

Pxezenml act adiffonal a fost ncheiat 1.9 (dous) exemplars, chte anul pentrifigcare parte,

LOCATOR, LOCATAR,

BERKI ROZALTA:

Director Exeeutiv,
- Direcia Economic o
- Aurelia ;&niso‘tl’-npa- S funes

Sef Serviciu FLRAPAT,
Odeta Viviana Ciocirlie

Vizat consilier juridie,

Bica Mariu .-

/ Q‘:* VEéthps
4= .fMunteaici@i;_T@M
2609 1%

w
Intoemit, s,

CONEORM
cU ORI HALUL

COMPARTAENT ARMIVA



ROMANEA
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CNTE T IG.ZITE b 239

Funlelpiol Hutredd are: B-dul LiberdSiinr, 72, chd 339128, JusEtul Horedtars, T el
e e T

—

Anexd la Actol-Aditional

Nr. 2./ 20.05:3010

Componenta locuintei inchiriate;

e e U S

o AL

ZEL PHEBEE, Fax; »4 0283 216057

_ﬂn 1 Denumire : Suprafata NP, Suprafata Suprafdta [ ‘Observatl}
- Grt. 7‘ ' 7 ‘ Excluslva -Gomuna : -

1 | Camere j 21,56 21,56 @00

2 | Dependinte ‘ 7,56 | 756 000

Membrii familiei stabiliti conform arf, 17 din Legea 1144 1996

—713&1'1{1 Rqe;a-‘lia” o | i‘-ifuiar

| 2 poeiBen | e

| 8 Mocmropom 1 et |
o bnvetoruim | et |

Nastetli §

oitawer Assived

1924

Anal

1951

ntocmit,
‘Bica Maria

Semmatura

CONFORM
CU ORIGINALUL

COMPARTIMENA ARHIVA

we | Soclefatea unde
uhp _ __ lucreaza.

" pensionara

' nefncadiata

:Ve‘ni.f--
s 223,00 |
)

B Sy

Declar - sub sanctiunéa rezilieri
contractulii de inchiriete ca ni
realizany alte venitur in familie

decat cele declarate mat sus;

BERKT ROZALIA.




wtprr pem &
RN DY

1 ROMANIA 2,
o s PRIMARIA {Facsiy
. P MUNICIPIULUI e

HUNEDOARA Em e

= _m—

T Tt Dotal. Lienit 217, cod 331128, Yodajsl Homadoars, Tal.sd 0354 716532, Faxc 33 020F =1508, B sl info@lprimanahunsdozn:

ACT ADITIONAL
NR.3 din data de-01.10.2024

La Contractul de inchiriere pentru suprafetele cu destinatie de locuintd convenabild nr.71/27.03.2018

Intre:

Municipiut Hunedoara, cu sediul in Hunedoara, B-dul Libertatii, nr. 17, judeful Hunedoara, reprezentat prin
Primar Dan Boboutanu, in calitate de administrator al fondului imobiliar ce apartine domeniului privat al statului,
numit fn contirmare.locator

Si BERKI ROZALIA legitimatd cu C.IL seria HD, nr. 445718, eliberati la data de 20.11.2008 de cétre
QPCLEP Hunedoara, CNP 2510812203156 in calitate de locatar, a intervenit prezentul act aditional:

Artd Se prelungeste Contractul de inchiriere nr. 71/27.03.2018 pentru locuinta situati in  STR.
STRANDULUL NR. 3, BL. N1, SC. C, ET. 2, AP. 75, HUNEDOARA, Jud, HUNEDOARA , pe o pericadd de 60
luni, de 1a 01.10.2024 la-data de 30:09.2029.

__ Art2 Se modifica in mod corespunzator Cap.] OBIECTUL CONTRACTULUI, alin. (4) din contract.
 Art.3 Celelalte prevederi ale contractului rimén neschimbate.

o

Prezentul act aditional a fost incheiat in 2 (dou#) exemplare, cate unul pentru fiecare parte.

LOCATOR, LOCATAR,
Primar, e T BERKI ROZALIA
prin o= % |
Birector Executiv, = 2 & R p/
Directia Patrimoni 5 oy
Albu Marinela Margargt \, "—,1;;_w_\/.,_§;

Consilier Juridic,
Herban Cosmin Adrian

intocmit,
Administrator,

Arhip Cameﬁ%ﬁ?ona



ROMANIA

PRIMARIA
MUNICIPIULUI I,

ET}HEDOARA el Tom At ay DRI UIT B R

oicieiol Honedoars, D-@ol. Libertalii nr.17, cod:331128, Judejnl Hunadoara, Tel.:+4 0254 716322, Fax. +4 0234 716087, E-mail: infol@primasishonadoar

Anexa la Act Aditional nr. 3/01.10.2024 la Contract de fnchiriere locuints convenabild: Nr. 71 / 3/27/2018

Componenta locuintei inchiriate:

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

1 Camere 21,56 21,56 0,00

2 | Dependinte 7,56 7,56 0,00

Membrii familiei stabiliti conform art. 17 din Legea 114 /1996

~— 1 Nr. Grad de Anul Socletatea unde \
Crt. Nume rudenie Nasterli CNP lucreaza Venit
1 [Berki Rozalia Titdar | 1951 2510812203158 pensionara 1.835,00
2 |Muntean Dario Marian Nepot 2006 5060804204961 elev e
Declar - sub sanctiunea rezilierii
contractului de inchiriere ca nu
realizam alte venituri in familie
decat cele declarate mai sus.
Chirias,
BERKI R 1A
Intocmit,
Administrator,
Arhip Camelia Simona

Semnatura



i FISA DE CALCUL

La Act Aditional nr. 3/01.10.2024 la Contract de nchiriere locuinta covenabild nr.71/27.63.2018

Chirias: BERKI ROZALIA, CNP 2510812203156
Adresa: STR. STRANDULUI, NR. 3, BL. N1, SC. C, ET. 2, AP. 75, HUNEDOARA, Jud. HUNEDOARA

Nr.crt. Element component de calcul al chiriel Suprafata az:nggiq p Total lei
1, Suprafata locuibila fara reducere dormitoare si camera de zi 21.56 0.84 18.1104
a. Suprafata locuibila cu reducere 15% (camere situate la subsol, demisol sau 0.126 0
mansarde afiate direct sub acoperis '
b. Reducere 10% pentru locuinte lipsite de instalatii de apa, canal, electricitate sau
numai unele dintre acestea 0.084 0
c. Reducere 10% pentru locuirite construite din materiale de constructie inferioare, cum 0.084 0
este paianta )
Total 18.11
2. Suprafata dependinte | (antrev, hol, tinda, veranda, culuar, bucatarie, chicineta, WC
oficiu, debara, camara, baie) 7.56 0.34 2.5704
3. Suprafata dependinte 1l (terasa, pivnite, boxe, logil, spalatorii, uscatorii si alte
dependinte) 0 0.19 0
4, SUpra'fata teren (curte si gradina) 0 0.04 (
5, Suprafata Gara] 0 1.27 0
Total chirie:de baza 20.6808
Coeficlent de majorare chirle de baza corespunzator zonel (A:3.5 B:2.5 C:2.0 D:1.5) D:
Total chirie 31.0212
Nr.-Membrii p
5.1. Venlt lunar pe familie 183E
5.2. Venit mediu net lunar pe membru de familie 917.5(
5.3. Salariu mediu net lunar pe economie 524z
5.4, Dublul salanului mediu nef lunar pe economie 10484
6.1. Nivelul maxim al chiriei nu poate depasi 10% din venitul net lunar pe familie
6.2. Nivelul maxim al chiriei nu poate depasi 15% din venitul net lunar pe familie; (Venit 276.0F
mediu net lunar pe membru de familie < Salariu mediu net lunar pe economie) -t
6.3. Nivelul maxim al chiriei nu poate depasi 25% din venitul net lunar pe familie; (Venit 4587
mediu net Junar pe mermibru de familie < 2*Salariu madiu niet lunar pe economie) R
% Total chirie lunara 31.02 le
3

Intocmit
Administrator,

Arhip Came}ja Simona

78



Anexa 18

Releveu - Apartament cu 2 camere

Scara 1:100

Nr. Cadastral al terenului

Adresa imobilului

Mun. Hunedoara, Str. Strandului, Nr. 3, Bl. N1, Sc. C, Et. 2, Ap. 75, Jud. HD

a ,g%"" xmu %.-‘{? -HD-F, 0002, B
RS

Carte Funciara colectiva nr. UAT Hunedoara
Cod unitate individuala(U) CF individuala
&
E.ig AT
1.34x1.19 134x1.19 S ! §
2.3 @ l
BUCATARI
1.47
® ® |
L CAMERA ||l CAMERA | @ o
o 3 BAE @
B ; 257
& 1.47
w
[ : /@
; - HOL|
Acces
Nr. Incapere Denumire incapere Suprafata [mp]
1 HOL 1.69
2 BAIE 2.85
3 CAMERA 11.31
4 BUCATARIE 3.02
5 CAMERA 10.25
Suprafata Utila Totala = 29.12 mp
e Ay Executant, Data,
e e g_g'l‘é" .Razvan Norocel 19.02.2026

™~ Receptionat, Data,
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storia

IAKAB ISTVAN Real Estate Advisor

{  Tnapoi

[0] Toateimaginile (8) 77 Solicité releveul

Micro 6 | Decomandat | Renovat 2024 | Mobilat Utilat | IAKAB ISTVAN

29 500 € 922 €/m?

Publicitate

'; . Calculeaza ratalunara ®

~. [T s

& Hunedoara, Hunedoara

Apartament de vanzare

Suprafata utila: 32 m?

Numarul de camere: 2

incdlzire: centrald pe gaz
Etaj: ' 4

Mesaj



Stare: gata de utilizare

Tip proprietate: locuintd noua

Forma de proprietate: drept de proprietate

Liber dela: fara informatii

Tip vanzator: agentie

Informatii suplimentare: fara informatii

Cladire i materiale A4
Publicitate ©

ARlianz @) Tirlac@ Asigurare pentrucasata [7

Descriere

Proprietate selectata si verificata juridic.

Status:Disponibil Imediat

Locatie:Micro 6 Str Batiz Etaj 4(fara infiltratii)

Dotari:Centrala Termica Noud, Termopane Noi,Renovat 2024, Mobilat Utilat Nou ,Balcon.
Google-lIAKAB ISTVAN Real Estate Advisor Hunedoara.

Mai multe anunturi pe site:iakabistvan.ro

Vizionarile se programeaz exclusiv pe baza unei consultéri prealabile la sediile din Hunedoara
sau Deva.

Mai putin A\

ID: 10169275 Raporteazd [



storia

, Agentia ImobiliaraUnik >

£ Tnapoi O@t}{b @

;TR T 8o 390
L {i.!. ' , . i 2

|
[B] Toateimaginile (9) " Solicita releveul
Vand apartament 2 camere in Hunedoara Profi City-Str.Strandului parter
26900 € oxsem
Publicitate
. é&m‘é Calculeaza ratalunara ®

& Hunedoara, Hunedoara

Apartament de vénzare

Suprafata utila: 29 m?

Numarul de camere: 2

Tncilzire: centrald pe gaz
Etaj: parter/4

Mesaj



Stare:

Tip proprietate:

Forma de proprietate:

Liber dela:

Tip vanzator:

Informatii suplimentare:

Cladire si materiale

Facilitsti

Facilitati:

Siguranta:

Media:

Publicitate ©®

Allianz @ Tirlac@ Asigurare pentrucasata []

Descriere

gata de utilizare

locuinta utilizata

drept de proprietate

fara informatii

agentie

fara informatii

mobilier

masina de spalat
frigider

TV

obloane

usi / ferestre blindate

@O 000606

interfon

® internet
® cablutv



Vand apartament 2 camere in Hunedoara, zona Profi City-Str.$trandului, parter, 29mp.

Apartamentul este amenajat cu parchet laminat, gresie, faianta si beneficiazi de centrald termica
pe gaz, tdmplérie PVC cu geam termopan + plasa anti-insecte, jaluzele exterioare, usiinterioare
MDF, usd acces anti-efractie, instalatie electrica cupru, instalatie termica PPR etc.

Apartamentul se vinde utilat-mobilat integral!
PRET: 26.900 Euro, hegociabil!

TEL: Contacteaza

Mai putin A\

ID: 9880130

@& Vrei s primesti notificari cu anunturi
similare?

Activeazd alertele si nu pierde nicio oferta

Istoric si statistici
Ultima actualizare: 28.02.2026

Datd Modificare

(O

vizualizari

Raporteaza B

Vreau notificari despre anunturi

Pret

similare

\ 4

salvari

Conecteazi-te sau creeazé un cont pentru a accesa istoricul complet al anunturilor, inclusiv

modificarile de pret

Autentificd-te si verifica detaliile

Harta



storia

| Agentia ImobiliaraUnik >

(e o @ %O

[8] Toateimaginile (7) 2" Solicité releveul

Vand apartament 2 camere in Hunedoara, zona M6-B.$.Delavrancea, et.4

24 000 € e

Publicitate

Calculeaza ratalunara ©®

=

& Hunedoara, Hunedoara

Apartament de vanzare

Suprafatd utila: 33m?

Numarul de camere: 2

Incélzire: centrald pe gaz
Etaj: 4

Mesaj



Stare:

Tip proprietate:

balcon inchis.

gata de utilizare

locuinta utilizata

Forma de proprietate: drept de proprietate
Liber dela: fard informatii
Tip vanzator: agentie
Informatii suplimentare: balcon
Cladire si materiale
Facilitati
Facilitati: © mobilier
® masina de spalat
® cuptor
® TV
Siguranta: © usi/ ferestre blindate
(® interfon
Media: ® internet
® cablutv
Publicitate ®
Allianz @) Tiriac@ Asigurare pentrucasata [[§
Descriere
Vand apartament 2 camere in Hunedoara, zona Mf P € Mat=es mans okl lan an S adaia

ZZ2mAm



N

Apartamentul este amenajat cu parchet laminat+lemn, gresie, faiantd si beneficiaza de centrala
termica 24 kw pe gaz, tdmplarie PVC cu gem termopan, instalatie electrica cupru, instalatie
termicd PPR, usi interioare MDF, usa metalica la intrare, acoperis hidroizolatie etc.

Apartamentul se vinde utilat-mobilat integrall!

PRET: 24.000 Euro, negociabil!!
TEL: Contacteaza

Mai putin /\

1D: 9633631

@ \Vreisa primesti notificari cu anunturi
similare?

Activeaz alertele si nu pierde nicio oferta

Istoric gi statistici
Ultima actualizare: 24.02.2026

Data Modificare

®

vizualizari

Raporteaza [

Vreau notificari despre anunturi
similare

Pret

4

salvari

Conecteazii-te sau creeazé un cont pentru a accesa istoricul complet al anunturilor, inclusiv

modificarile de pret

Autentificd-te si verifica detaliile

Harta

& Hunedoara, Hunedoara



Apartament de vanzare — zona Micro 6

| -
L) X\\\‘ k’ “

5/8

27,000 € 1D CP2254196
Apartament cu 2 camere de vanzare
Sud, Hunedoora 36 mp
V3 propunem spre vanzare un apaitament situot in zona Micie 6, amplosat la etajul 4 din 4 ol unui irnobil linistit, tocuinia este semidecormandold si reprezintd o olegere
polevitd aldt pentru locuit, cat si pentiy investifie.
Aportamentul se vinde partial maobitat gi utitor, fiind dotat cu usd metalicd la introre, tampiins PVC sl cer conditionat, oferind ostfel confort viorlor proprietarn.
Pentey mal multe deialii sau pentiu progromared ungi viziondr, nu e#tall 2& ne contoctoli
G736 185 116 - Regal Imaohiliare
Oferte imebiliare Hunedoara | Apartomente de vénzare Hunedoara | Apartamente de vanzare Hunedoara, zona Sud
Tip gjroftamen Apartament
Compatimenione Semidacomandat
Numidir cornsie 2
Dot e 1
Numar Lo Sinii i
Numar bl 1
£laj 4

Supratold utiia

!\ mp

Imediat

Dizponibiiitote

leviotit

Mumaln Silaps Ladine

Bloc de apart.

4

Facilitéti
Apd Canglizaie
CATY Curent
Gaz Hlurminet stradal
Interret Mijioocs de transpart in camun




storia

< fnapoi

[O] Toateimaginile (8)

URGENT!!! vand apartament !

25000 € 7uem

Pubiicitate

ﬁ alculeaza ratalunara ©

(A Hunedoara, Hunedoara

Apartament de vanzare

Suprafata utila:
Numarul de camere:
incéizire:

Etaj:

Chirie:

Mesaj

.7, Soliciti releveul

35m?

fara informatii

fara informatii



Tip proprietate: locuintd utilizata

Forma de proprietate: fara infarmatii

Liber dela: fara informatii

Tip vanzator: agentie

Informatii suplimentare: fara informatii

Cladire si materiale v
Publicitate ©

Allianz @ Tirilac@ Asigurare pentrucasata []

Descriere

De vanzare apartament cu 2 camere stil vagon 35m2...Apartamentul este gol si pregatit pentru al
face fiecare pe bunul lui plac.

Apartamentul este situat in Hunedoara M6 str Batiz biG

ATENTIE MARE Il APARTAMENTUL NU ESTE PENTRU PRETENTIOSI!!! nr contact:Contacteazé

ID: 8864653 Raporteazi [

@ Vreisa primesti notificari cu anunturi

similare? Vreau notificari despre anunturi

similare
Activeaza alertele si nu pierde nicio ofertd

Istoric si statistici
Ultima actualizare: 14.03.2026

Data Modificare Pret



