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Complete Valuation Services

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

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

Oprita Vasile - Matei
Evaluator Autorizat ANEVAR
rmm_ﬁ_émam 14899

3 +40723 160 404
E: mateioprita@yahoo.com

Citre: PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Referitor: Apartament convenabil cu 2 camere si dependinte

Adresa: Hunedoara, str. Rdndunicii nr. 4, bl. 28, sc. E, et. P, ap. 83, jud. Hunedoara, cod postal RO-337138

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

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

n baza informatiilor disponibile, in urma analizelor, metodelor si rationamentelor aplicate, opinia noastrd este cé valoarea de piatd a
dreptului deplin de proprietate asupra proprietatii descrise in acest raport, la 10.08.2026, este:

; Curs de schimb / 10.08.2026
echivalent

9.800 EUR 51.503 LEI

5,2554 Lei/EUR

v Valoarea a fost exprimata tinAnd seama exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale si aprecierile exprimate in prezentul raport si este
valabild Tn conditiile economice si juridice mentionate in raport;

v" Valoarea este valabild numai pentru destinatia precizata in raport.

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

v’ Conversia s-a facut la cursul de schimb comunicat de BNR, valabil pentru data de 10.08.2026: 5,2554 Lei/EUR.
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ANEXA1 - Abordarea prin piata ( generalitati, procesul de colectare a informatiilor relevante )
ANEXA2 - Abordarea prin piata (grila datelor de piata - analiza pe perechi de date, detaliere ajustéri)
ANEXA 3 - Fotografii ale imobilului evaluat

ANEXA 4 - Amplasamentimobil evaluat

ANEXAS5 - Documente (Comanda 110/ 16.04.2026, Contract de inchiriere pentru suprafete cu destinatia de locuinta convenabila nr. 110/05.09.2025
cu anexa, releveu apartament vizat de topograf autorizat ANCPI)

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

Client/Utilizator desemnat

PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Data raportului de evaluare 10.08.2026
Data inspectiei 10.08.2026
Data evaluarii 10.08.2026

Evaluator autorizat

Oprita Vasile - Matei, Evaluator Autorizat EPI, EBM, El, Legitimatie 14899

Compania de evaluare

Oprita F. Vasile Matei — Evaluator Autorizat ANEVAR P.F.l.

Tip proprietate

APARTAMENT CONVENABIL CU 2 CAMERE S| DEPENDINTE

Adresa proprietatii

Hunedoara, str. Randunicii nr. 4, bl. 28, sc. E, et. P, ap. 83, jud. Hunedoara

Cartier / amplasare

Zona de nord a municipiului Hunedoara, cartier Micro 5/ 2

Cod postal RO-331138
Anul construiri 1975
Regim de inaltime P/P+4

Utilitati Energie electrica, apa, canalizare, gaz metan — 2 focuri, CT proprie.
Finisaje Medii / Inferioare

Constructie Au totala= 236,60 mp dincare: Au camere =23,80 mp , Audependinte = 12,80 mp. Nu dispune de balcon .
Suprafete Teren Cota indiviza de teren aferentd apartamentului - neprecizata in documentele puse la dispozitie

Parti comune Cota indiviza din partile comune ale blocului - neprecizatd in documentele puse la dispozitie
Proprietar Domeniul Privat STATUL ROMAN - cu drept de administrare al fondului imobiliar de catre Municipiul Hunedoara
Dreptul de proprietate Considerat deplin
Utilizarea desemnata Estimarea valorii de piata a proprietatii descrise mai sus in vederea vanzarii.
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Tipul valorii utilizate

Valoarea de piata

Valoarea de piata reprezintd suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumparator
hotérét si un vénzator hotérét, intr-o tranzactie nepértinitoare, dupd un marketing adecvat siin care péartile au actionat fiecare in cunogtinta
de cauzd, prudent si fard constréngere ( SEV 102 Tipuri ale valorii : Anexa (A10.1).

Metodologia de calcul a inut cont de utilizarea desemnat, tipul proprietatii si de recomandarile Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2025.

Utilizare existenta

Proprietate rezidentiala

VALOAREA DE PIATA

w.moo mc_ﬂ echivalenta m;— .mow _Im_

Curs de schimb valutar

5,2554 Lei/EUR

Sarcini inregistrate

Fond locativ inchiriat in baza Contractului de inchiriere nr. 110/ 05.09.2025 cu anexe, avand perioada de valabilitate a contractului pand la data
de 04.09.2030. Din discutiile cu reprezentantii primariei si din documentele puse la dispozitie, nu rezulté ca ar exista alte sarcini care ar afecta
dreptul de proprietate asupra proprietatatii .

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

Identificarea proprietatii

si asigurarea accesului:

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

ACCESUL CATRE PROPRIETATEA SUBIECT SE REALIZEAZA DIN:

Str. Randunicii Drum asfaltat Public

*Noté: Pe tot parcursul raportului de evaluare, acolo unde evaluatorul mentioneaza ca regimul juridic al unui drum ar fi public, trebuie stiut ca aceasta precizare
nu este o informatie preluata dintr-un document oficial, ci provine dintr-o analizé bazata pe urmatorul rationament: intrucat nu exista informatji certe (preluate
din documente oficiale) care sa ateste regimul juridic al drumului prin care se asiguré accesul cétre terenul subiect, darin acelasi timp nu exista indicii (bariere,
avertizri etc) care sd conducé |a ideea ca acesta ar fi privat, evaluatorul apreciaza cé respectivul drum este public.

Observatii speciale

Proprietatea evaluat :
- esteinclusain fondul imobiliar ce apartine domeniului privat al STATULUI ROMAN, administrat de Municipiul Hunedoara
- nu esteinscrisain Cartea Funciara, la data evaluarii, aceasta operatie realizandu-se dupéa vanzarea proprietatii.
Valoarea de piaté a fost estimat in conformitate cu cerintele Standardului de Evaluare a Bunurilor 2025, luénd in considerare starea fizica a

imobilului, asa cum se prezintd, la data evaluarii. Estimarea valorii imbunatatirilor aduse de chirias proprietatii, de la data inchirierii $i pana la
data evaludrii, reclamate de acesta, nu face obiectul prezentului raport de evaluare.
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PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

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

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

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

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

o Legea locuintei nr. 114/ 1996, republicatd, cu modificarile si completérile ulterioare

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

Diferente constatate in urma
inspectiei

(fatd de documentele de
proprietate / documentatia
cadastrald)

e Afost pus la dispoztia evaluatorului un releveu al apartamentului vizat de topograf autorizat ANCPI - Pascota Liviu $tefan, Autorizatie HD

nr. 295 cat. B. Evaluatorul nu a ficut masuratori efective ale suprafetelor proprietatii. Suprafetele utilizate in raportul de evaluare sunt cele
din contractul de inchiriere si releveul apartamentului pus la dispozitie, formulandu-se ipoteza cé sunt conforme cu suprafata reala.
La data inspectiei, evaluatorul nu a avut informatii cu privire la forma apartamentului de la data PIF. Din experienta personala si din discutjile
cu chiriasul apartamentului, evaluatorul evaluatorul a identificat modificari minore ale structurii apartamentului fata de starea lui potentiala
de la data PIF :
- demolarea zidurilor din constructie usoara a camarii, posibil din zona holului
- eliminarea usii dintre hol si bucatarie, dintre living si logie. Usa de la dormitor a fost inlocuité cu o usaé glisanta din PVC.
Pe baza observatiilor ficute la inspectie, evaluatorul apreciaza cé aceste modificari nu afecteazd structura de rezistenta a apartamentului /
blocului, dar nu poate certifica acest lucru, neavind competentele profesionale necesare pentru realizarea unui raport de expertiza.
Pentru evaluare, evaluatorul formuleazé urmétoarele ipoteze :
- structura de rezistenta nu este afectata si nu sunt necesare costuri suplimentare de consolidare care sé afecteze valoarea de piata
estimata.
- modificarile realizate suntin concordanta cu reglementérile privind documentatiile de urbanism, legile de constructie si regulamentele
sanitare. In cazul in care nu sunt respectate aceste cerinte, valoarea de piata poate fi afectaté.
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2.DECLARATIE PRIVIND EVALUARE

Subsemnatul, imi asum raspunderea privind continutul si concluziile evaludrii numai fatd de clientul si utilizatorul desemnat al -

lucrérii si certific, in cunostinta de cauza si cu buna credinta, ca:

v
v

Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte, fundamentate pe baza rationamentului profesional;
Analizele si concluziile sunt limitate numai la ipotezele si ipotezele specifice prezentate in raport si reprezintéd opiniamea |
impartiala, opinie care nu a fost influentata de terte parti si nu este in niciun mod supusa vreunei cerinte de a ajunge la
concluzii predeterminate;

Nu ma aflu intr-un conflict de interese efectiv sau potential in legdtura cu clientul si/sau utilizatorul desemnat, nu am

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

fata de vreuna din pértile implicate;

Nu suntinfluentat de nicio constrangere legatd de bunul evaluat sau de péartile implicate in aceasta activitate de evaluare.
Implicarea mea in aceasta activitate de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea din partea niménui, de obtinere a unor
rezultate predeterminate;

Onorariul platit de catre client nu are nicio legaturad cu obtinerea unor rezultate predeterminate sau cu vreo actiune sau

eveniment, rezultate In urma utilizarii analizelor si concluziilor prezentului raport;

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

Evaluatorul s-a conformat Principiilor evaluatorului si a aplicat un nivel adecvat de scepticism profesionalin fiecare etapa
a evaluarii. Detin calificarea, competeniele, cunostintele tehnice si experienta necesara pentru a finaliza evaluarea in
mod adecvat. Aceste aspecte pot fi verificate de partile interesate In Tabloul Asociatiei ANEVAR

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

Pentru realizarea raportului nu am primit asistentad din partea altor persoane nesemnatare ale declaratiei privind
evaluarea

Subsemnatul, Oprita Vasile - Matei, membru titular ANEVAR cu legitimatia nr. 14899 declar ca am inspectat personal |

bunul evaluat.

Cu deosebita consideratie

OPRITA VASILE - MATEI
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3. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

Identificarea evaluatorului

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

Oprita Vasile Matei - Evaluator autorizat, membru titular ANEVAR cu leg. nr. 14899, specializérile EPI, EBM, EI

Identificarea clientului

PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Utilizarea desemnata

Estimarea valorii de piata a imobilului subiect in vederea vanzérii, in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor 2025.

Identificarea utilizatorului desemnat

PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Alti Utilizatori desemnati

Nu sunt.

Obiectul evaluarii

APARTAMENT CONVENABIL CU 2 CAMERE S| DEPENDINTE

Adresa proprietatii

Hunedoara, str. Randunicii nr. 4, bl. 28, sc. E, et. P, ap. 83, jud. Hunedoara, cod postal RO-331138

Zona de nord a municipiului Hunedoara, cartier Micro 5/ 2

L

Proprietar

Domeniul Privat STATUL ROMAN - drept de administrare Municipiul Hunedoara

Drepturi de proprietate evaluate

In cadrul prezentului raport a fost evaluat dreptul deplin de proprietate asupra proprietatii analizate, detinut de catre proprietar (Statul Roman)
in baza documentelor avute la dispozitie.

Din informatiile obtinute de evaluator, la data evaludrii, proprietatea nu este inscrisé in Cartea Funciara, aceasta actiune urménd sa aibi loc
dupa transmiterea dreptului de proprietate prin vanzare.

Proprietatea evaluata este inchiriatd in baza Contractului de inchiriere nr. 110 / 05.09.2025 cu anexe, avand perioada de valabilitate a
contractului pané la data de 04.09.2030.

Chirias : COSTEA EMMA - legitimat cu Cl seria HD nr. 534083, eliberata de SPCLEP Hunedoara.

Din discutiile cu reprezentantii clientului si din documentele puse la dispozitie, nu rezulta ca ar exista alte sarcini care ar afecta dreptul de
proprietate asupra proprietatatii . Se formuleaza ipoteza ca bunul imobil evaluat nu face obiectul unor litigii, a unor cereri de reconstituire a
dreptului de proprietate si este liber de orice alte sarcini. Evaluarea s-a realizat in ipoteza ca dreptul de proprietate detinut de Statul Romén
asupra proprietatii evaluate este deplin, marketabil si tranzactionabil.

Oprita F. Vasile Matei —
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Tipul valorii utilizate

Tipul de valoare adecvat acestei utilizari este valoarea de piatd, asa cum este definita in Standardele de Evaluare a Bunurilor 2025 - SEV 102
Tipuri ale valorii ( IVS 102).
Conform acestui standard :

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

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

Opinia finala a evaluarii este prezentatain LEl gi EUR. Cursul de schimb Leu/Eur valabil la data evaluarii ( 10.08.2026 ) este cel afisat de BNR,

Morfadaevatual sianume 5,2554 Lei/EUR.
La baza efectudrii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor la data de 10.08.2026, daté la care se considera valabile ipotezele
Data evaluarii luate in considerare precum si valorile estimate de catre evaluator. Evaluarea a fost realizata in luna AUGUST 2026. Data evaluarii este

10.08.2026.

Data raportului

_

10.08.2026

Natura si amploarea activitatilor

evaluatorului. Inspectia proprietatii

Etapele parcurse pentru determinarea valorii de piata au fost:

- documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului;

- inspectia proprietéatii;

- stabilirea ipotezelor si ipotezelor speciale care au stat la baza elaborérii raportului;
-  selectarea tipului de valoare estimaté in prezentul raport;

- analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaluarii;
- aplicarea metodei/metodelor de evaluare considerate oportund/e pentru determinarea valorii si fundamentarea opiniei
evaluatorului.

Procesul de evaluare a fost insotit de proceduri de verificare a calitatii procesului, pentru a se putea identifica daca evaluarile sunt realizate
in mod obiectiv, transparent, nepartinitor si in conformitate cu SEV,
Raportul de evaluare a fost verificat intern, amploarea procedurilor de verificare a fost stabilita luand Tn considerare utilizarea desemnats,
utilizatorul desemnat, activul subiect si complexitatea evaluérii. in cadrul procedurii de verificare au fost analizeze atat conformitatea cu SEV
cét si rationamentele aplicate in timpul evaluérii. Procedurile de verificare sunt analizate periodic pentru a se asigura faptul ca integritatea si
caracterul complet al acestora sunt adecvate la data evaludrii.
Pentru a asigura argumentarea adecvata a evaludrii, evaluatorul a realizat o documentare suficienté si a cules suficiente informatii utilizand
mijloace cum ar fi : inspectia, interviurile, colectarea informatiilor, prelucrarea sau analiza datelor.

Volumul documentarii s-a fAcut prin aplicarea rationamentului profesional pentru a se asigura faptul cé este adecvat utilizérii desemnate.
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Nu au fost identificate limitiri sau restrictii ale inspectiei, documentérii §i / sau analizelor utilizate in cadrul evaluarii.

Inspectia proprietatii a fost efectuaté in data de 10.08.2026, de cétre evaluator autorizat Oprita Vasile Matei, nr. legitimatie 14899, in baza
documentelor si reperelor furnizate de client, utilizand adresa din contractul de inchiriere.

Cu aceasta ocazie, au fost preluate informatii referitoare la proprietatea evaluatd — apartament convenabil cu 2 camere, a fost analizata
concordanta dintre informatiile puse la dispozitie si structura apartamentului, s-a fotografiat proprietatea supusa evaluarii.

A fost pus la dispoztia evaluatorului un releveu al apartamentului vizat de topograf autorizat ANCPI - Pascota Liviu Stefan, Autorizatie HD
nr. 295 cat. B.

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

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

- demolarea zidurilor din constructie usoara a camarii , posibil din zona holului
- eliminarea usii dintre hol si bucatarie, dintre living si logie. Usa de la dormitor a fost inlocuita cu o usd glisanté din PVC.

Pe baza observatiilor ficute la inspectie, evaluatorul apreciaza cé aceste modificari nu afecteaza structura de rezistenta a apartamentului /
blocului, dar nu poate certifica acest lucru, neavand competentele profesionale necesare pentru realizarea unui raport de expertiza.

Pentru evaluare, evaluatorul formuleaza urmatoarele ipoteze :

- structura de rezistentd nu este afectata si nu sunt necesare costuri suplimentare de consolidare care sa afecteze valoarea de piata
estimata.

- modificdrile realizate sunt in concordantd cu reglementdrile privind documentatiile de urbanism, legile de constructie si
regulamentele sanitare. Tn cazulin care nu sunt respectate aceste cerinte, valoarea de piaté poate fi afectaté.

La data inspectiei, evaluatorul a constatat zone extinse ale apartamentului afectate de igrasie si un miros specific, intepator, fiind necesare
lucrari de refacere a hidroizolatiei si a finisajelor. Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contaminari ale amplasamentului sau
amplasamentelor invecinate, nu au fost colectate date cu privire la constructia existentd, altele decét cele legate de finisaje, daca este izolata
termic, etc.

L]

Sursa informatiilor semnificative pe care s-a bazat evaluatorul au fost documentele puse la dispozitia evaluatorului, respectiv:

v' Contract de inchiriere pentru suprafete cu destinatia de locuinta convenabila nr. 110 / 05.08.2025 cu anexa.
Natura si sursa informatiilor pe care se . . . — L B
hazoaza ovaluatortil v Releveu apartament intocmit de topograf autorizat ANCPI — Pascotd Liviu Stefan, Autorizatie HD nr. 295 cat. B. Evaluatorul nu a facut
masuratori efective ale suprafetelor proprietatii. Suprafetele utilizate in raportul de evaluare sunt cele din contractul de inchiriere gi releveul
apartamentului pus la dispozitie, formuldndu-se ipoteza ca sunt conforme cu suprafata reala.
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¥" Alte informatii, respectiv:

- Cursul de referintd al monedei nationale afigsat de BNR;
- Publicatii privind piata imobiliara; \ Articole din presa

v’ Evaluatorul nu igi asuma nici un fel de raspundere pentru datele puse la dispozitie de cétre client si proprietar si nici pentru rezultatele

obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete sau gresite.

v lerarhia informatiilor : in vederea determinarii valorii de piata au fost utilizate atat informatii comparabile in mod direct, cat si informatii

comparabile in mod indirect respectiv informatii generale de piata.

Ipoteze

in prezentul raport sunt prezentate analizele, opiniile si concluziile mele profesionale si impartiale si se limiteazé numai la ipotezele si
ipotezele speciale prezentate;

Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile $i documentele furnizate de cétre reprezentantii Administratorului proprietatii si au
fost prezentate fard a se Intreprinde verificari sau investigatii suplimentare. Se formuleazé ipoteza ca dreptul de proprietate al Statului
Roman asupra proprietatii evaluate este deplin si marketabil;

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

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

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

Se presupune cé nu exista conditii ascunse sau neaparente ale apartamentului / blocului care sa influenteze valoarea. Evaluatorul
nu-gi asuma nici o responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;

Se presupune ca proprietatea imobiliara in cauza respecta reglementarile privind documentatiile de urbanism, legile de constructie si
regulamentele sanitare, iar in cazul in care nu sunt respectate aceste cerinfe, valoarea de piata va fi afectata.

Proprietatea nu a fost expertizatéd detaliat. Evaluatorul a utilizat suprafetele inscrise in documentele puse la dispozitie. Tn cazul in care
exista i alte documente relevante de care evaluatorul nu are cunostiinta (masuratori de cadastru, expertize), acestea vor avea prioritate.

Daca nu se arata altfel in raport, se intelege ca evaluatorii nu au cunostinta asupra starii ascunse sau invizibile a proprietétii (inclusiv, dar
fara a se limita doar la acestea, starea si structura solului, structura fizica, sistemele mecanice si alte sisteme de functionare, fundatia,
etc.), sau asupra conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliara in cauz4 sau de pe o proprietate invecinata, inclusiv prezenta
substantelor periculoase, substantelor toxice etc.), care pot majora sau micsora valoarea proprietatii. Se presupune ca nu exista astfel
de conditii daca ele nu au fost observate, la data inspectiei, sau nu au devenit vizibile in perioada efectuérii analizei obisnuite, necesara
pentru intocmirea raportului de evaluare.
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v

v
v

v

v

Se presupune ca amplasamentul este in deplina concordanta cu toate reglementérile locale si republicane privind mediul inconjurétor.
Din informatiile detinute de céatre evaluator si din discutiile purtate cu proprietarul, nu existd nici un indiciu privind existenta unor
contaminari naturale sau chimice care afecteaza valoarea proprietatii evaluate sau valoarea proprietatilor vecine.

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

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

Alegerea metodelor de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a facut {indnd seama de utilizarea desemnata, tipul proprietatii, tipul
valorii exprimate si de informatiile disponibile;

S-a presupus ca legislatia Tn vigoare se va mentine si nu au fost luate n calcul modificdri care pot s apara in perioada urmatoare;
Valoarea de piata a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale si aprecierile exprimate in prezentul raport si
este valabila in conditiile economice si juridice mentionate n raport. Valoarea este valabild numai pentru destinatia precizata in raport.
Valoarea de piatd estimatd este valabila la data evaluarii. Intrucét piata, conditiile de piata se pot schimba, valoarea estimata poate fi
incorecta sau necorespunzéatoare la un alt moment;

Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al starii proprietatii, astfel de informatii depasind sfera
acestui raport gi/sau calificarea evaluatorului. Evaluatorul nu oferd garantii explicite sau implicite n privinta starii in care se aflj
proprietatea si nu este responsabil pentru existenta unor astfel de situatii si a eventualelor lor consecinte si nici pentru eventualele
procese tehnice de testare necesare descoperirii lor.

Ipoteze speciale

A fost pus la dispozitia evaluatorului un releveu al apartamentului vizat de topograf autorizat ANCPI — Pascota Liviu Stefan, Autorizatie
HD nr. 295 cat. B.

Evaluatorul nu a facut méasuratori efective ale suprafetelor proprietatii. Suprafetele utilizate in raportul de evaluare sunt cele din
contractul de Inchiriere si releveul apartamentului pus la dispozitie, formuldndu-se ipoteza ca sunt conforme cu suprafata reala.
Valoarea de piata a fost estimata in conformitate cu cerintele Standardului de Evaluare a Bunurilor 2025, luand in considerare starea
fizica a imobilului, asa cum se prezinta, la clata evaluarii. Estimarea valorii imbunatatirilor aduse de chirias proprietéatii, de la data inchirierii
si pana la data evaludrii, reclamate de acesta, nu face obiectul prezentului raport de evaluare.

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

- demolarea zidurilor din constructie usoara a camadrii, posibil din zona holului

- eliminarea usii dintre hol si bucatarie, dintre living si logie. Usa de la dormitor a fost inlocuita cu o usa glisanta din PVC.
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Pe baza observatiilor facute la inspectie, evaluatorul apreciaza ca aceste modificari nu afecteaza structura de rezistenté a
apartamentului / blocului, dar nu poate certifica acest lucru, neavand competentele profesionale necesare pentru realizarea unui raport

de expertiza.

¥" Pentru evaluare, evaluatorul formuleaza urmatoarele ipoteze :

- structura de rezistenta nu este afectatd si nu sunt necesare costuri suplimentare de consolidare care s4 afecteze valoarea de piatd
estimata.

- modificdrile realizate sunt in concerdanta cu reglementarile privind documentatiile de urbanism, legile de constructie si
regulamentele sanitare. in cazul in care nu sunt respectate aceste cerinte, valoarea de piata poate fi afectata.

v' La data inspectiei, evaluatorul a constatat zone extinse ale apartamentului afectate de igrasie si un miros specific, inteptor, fiind
necesare lucrari de refacere a hidroizolatiei si a finisajelor. Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contaminari ale
amplasamentului sau amplasamentelor Tnvecinate, nu au fost colectate date cu privire la constructia existents, altele decat cele legate
de finisaje, daca este izolata termic, etc. Evaluatorul a tinut seama de aceste degradari identificate in estimarea valorii de piata.

Responsabilitatea fata de terti

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de cétre client, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind
responsabilitatea acestuia. Acest raport de evaluare este destinat utilizérii desemnate precizate in cadrul acestui raport. Raportul este
confidential, strict pentru client i utilizatorii desemnati, iar evaluatorul nu accepta nicio responsabilitate fata de o altd persoand, in nicio

circumstanta.

Specialist

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

i

Factorii de mediu,
guvernantd (ESG)

sociali

Si

de

Factorii ESG si mediul de reglementare a acestora ar trebui sé fie luati in considerare in masura in care aceste elemente sunt masurabile si
daca ar fi considerate rezonabile de cétre un evaluator care ar aplica rationamentul profesional.
Impactul factorilor de mediu, sociali si de guvernanta in cazul analizat*:
-nu au fost identificati factori de risc de mediu cu impact asupra bunului evaluat sau cauzati de bunul evaluat.**
-din informatiile disponibile evaluatorului la data evaluarii nu reies elemente care pot fi considerate neconforme cu reglementarile de mediu.
-nu au fost identificati factori de risc social cu impact asupra bunului evaluat sau cauzati de bunul evaluat.
-nu au fost identificati factori de risc de guvernanta cu impact asupra bunului evaluat sau cauzati de bunul evaluat.
*NOTA: Opinia evaluatorului cu privire laimpactul factorilor ESG asupra bunului nu este certificata de o specializare in domeniu, evaluatorul
neavand pregatire si atributii in acest sens. Daca se doreste o opinie avizata, atunci este necesara solicitarea unei opinii avizate.
Evaluatorul nu va putea fi facut raspunzator pentru aceasta mentiune.

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

Utilizarea desemnata, complexitatea bunului supus evaluarii si cerintele clientului/utilizatorului desemnat au determinat gradul adecvat de
documentare si raportare al evaluarii. Prin procedura interna de verificare a calitdtii procesului de evaluare , procedura documentata,
evaluatorul a analizat rationamentele aplicate n timpul evaluarii, inclusiv din perspectiva caracterului rezonabil si a lipsei de subiectivism al
acestora in estimarea valorii.

Prezentul raport de evaluare are o forma completa si este de tip descriptiv care respecta cerintele SEV 106 — Documentare si raportare.
Rapoartele de evaluare si documentarea reprezinta o caracteristica esentiala si definitorie a standardelor SEV, acestea contribuind impreuna

la crearea consecventei, profesionalismului, transparentei, comparabilitatii si increderii in evaluare ca serviciu de utilitate publica.

]

Restrictii de utilizare, difuzare sau
publicare

v Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;

v Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultantd sau si depund marturie in instanta relativ la
proprietatile in chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de intelegeri in prealabil;

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

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

¥ Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate
fara acordul prealabil al evaluatorului autorizat care semneazéa acest raport, cu specificarea formei si contextuluiin care urmeaza sa apara.
Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de catre alte persoane decét clientul si utilizatorul desemnat al raportului de
evaluare, atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale.

v"Avand in vedere ca utilizarea desemnaté a raportului este una unica si strict definita, orice preluare a informatiilor, concluziilor sau datelor
cuprinse in prezentul raport n scopuri diferite de cel pentru care a fost Tntocmit nu este permisa si nu atrage in niciun fel raspunderea
evaluatorului.

Conformitatea evaluarii cu SEV

Raportul de evaluare a fost realizat in concordanta cu reglementérile Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2025 si cu ipotezele siipotezele
speciale relevante cuprinse in prezentul raport. Valoarea imobilului a fost determinata in conformitate cu standardele aplicabile, {inandu-se
cont de utilizarea desemnata pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv:
v' SEV 100 - Cadrul general (VS Cadrul general )
SEV 101 — Termenii de referinta ai evaluarii (IVS101)
SEV 102 - Tipuri ale valorii (IVS102)
SEV 103 - Abordariin evaluare (VS 103)
SEV 104 - Informatii $i date de intrare (1VS104)
SEV 105 - Modele de evaluare (1VS 105 ) + SEV 105 -Documentare si raportare (IVS 106 )
SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400 ) v GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

A N NN

Oprita F. Vasile Matei — Evaluator Autorizat ANEVAR P.F.l. | Page 14 of 61




Raport de evaluare
056 / 10.08.2026 PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

1.4. PREZENTAREA DATELOR

Conform documentelor anexate la raport, proprietatea este descrisé astfel :

Apartament cu 2 camere situat in Hunedoara, str. Randunicii nr. 4, bl. 28, sc. E, et. P, ap. 83, jud. Hunedoara, cod postal RO-331138,
avand Au totala = 36,60 mp, din care Au camere = 23,80 mp si Au dependinte = 12,80 mp. Nu dispune de balcon.

W Proprietatea evaluata face parte din domeniul locativ apartindnd domeniului privat al Statului Roman si aflat in administrarea Municipiului
' Hunedoara. Din informatjiile obiinute de evaluator, la data evaludrii, proprietatea nu este nscrisa in Cartea Funciara, aceasta actiune urmand

Identificarea proprietatii s aiba loc dupa transmiterea dreptului de proprietate prin vanzare.
imobiliare subiect. Proprietatea evaluata este inchiriaté in baza Contractului de inchiriere 110 / 05.09.2025 cu anexa, avand perioada de valabilitate a contractului
Descrierea juridica pana la data de 04.09.2030.

” Chiriag : COSTEA EMMA - pensionar, legitimata cu Cl seria HD nr. 534083, eliberat de SPCLEP Hunedoara .

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

m Se formuleaza ipoteza ca bunul imobil evaluat nu face obiectul unor litigii, a unor cereri de reconstituire a dreptului de proprietate si este liber
| deorice alte sarcini. Evaluarea s-arealizatin ipoteza ca dreptul de proprietate detinut de Statul Roman asupra proprietatii evaluate este deplin,
| marketabil si tranzactionabil.

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

Identificarea eventualelor

bunurimiobile evaluats | In vederea determinarii valorii de piata, au fost luate in calcul doar dotérile permanente ale proprietatii (cum ar fi instalatiile de apé, electrice,

| gaz metan ), respectivcomponentele incorporate ( cum ar fi tablourile electrice, etc.).

e Amplasarea proprietatii in cadrul localitatii este prezentata in anexa prezentului raport.
= Tipulzonei: zona periferica rezidentiald, identificatd ca zona Micro 5/ 2.
e Accesulin zona se realizeazé atat cu ajutorul mijloacelor de transport in comun si a autovehiculelor personale, cét si pietonal.

Date despre zona, e Compozitia zonei

vecinatati si amplasare Unitati Unitati de Unitati Institutiide = Sediide banci = Institutii de Muzee Parcuri,
comerciale in  invatamant medicale cult interes public lacuri, cursuri
apropiere de apa
DA DA ~ NU O NU NU NU  NU " NU

_ Proprietatea este amplasata in zona periferica rezidentiald M5/ 2.
e Proprietatea evaluata se afla pe str. RAndunicii, in apropiere de zona intersectiei cu str. Independentei.
e  Str. Réndunicii traverseazd cartierul M5/2 si face legdtura intre bld. Dacia ( principala arterd a municipiului Hunedoara) si
Informatii despre amplasament. str. Independentei, cu acces la str. Muresului si str. Eroilor.
e Blocul 28 din care face parte apartamentul evaluat se afld amplasat intre str. Randunicii si str. Rozelor.
Accesul la proprietate se face direct din str. R&ndunicii sau str. Rozelor. Amplasamentul dispune de locuri de parcare stradale. Pietonal,
 accesul se face de pe trotuare asfaltate. |dentificarea proprietatii subiect a fost realizata in baza adresei postale. .
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Descrierea apartamentului

e |dentificarea proprietatii subiect a fost realizata in baza adresei postale.

ACCESUL CATRE PROPRIETATEA SUBIECT SE REALIZEAZA DIN:

Str. Randunicii Drum asfaltat Public

*Nota: Pe tot parcursul raportului de evaluare, acolo unde evaluatorul mentioneaza ca regimul juridic al unui drum ar fi public, trebuie stiut ca aceasta
precizare nu este o informatie preluata dintr-un document oficial, ci provine dintr-o analiza bazata pe urmatorul rationament: Intrucat nu exista informatii
certe (preluate din documente oficiale) care sa ateste regimul juridic al drumului prin care se asigura accesul catre proprietatea imobiliata subiect, dar in
acelasi timp nu exista indicii (bariere, avertizari etc) care sa conduca la ideea ca acesta ar fi privat, evaluatorul apreciaza ca respectivul drum este public.

. Zona studiata este una mixta, preponderent rezidentiald , dar si comerciala sau mici afaceri ( prestari servicii, depozite, etc.).
- Zona rezidentiala este reprezentatd in principal de proprietati cu destinatie rezidentiala tip blocuri P+4 — P+10, dar si case pe str. Buituri—Aleea
Biciclistilor.

W Zona comerciala este reprezentata de spatii comerciale la parterul blocurilor existente de la data PIF, n special pe bld. Dacia , dar si spatii
comerciale de cartier dezvoltate in spatii cu altd destinatie dezafectate (ex. foste centrale termice), in spatii rezultate prin reconversia unor

apartamente de la parterul blocurilor sau spatii dezvoltate pe terenurile libere din zona periferica a cartierului (str. Eroilor).

W Descrierea apartamentului
,

| Caracteristici fizice:

|
|

e Suprafata totald: Atotala = 36,60 mp, din care A camere =23,80 mp si A dependinte = 12,80 mp.

Structura apartamentului : semidecomandat , fara balcon, compus din :

o . — . Lo .. .. Suprafata Suprafata
Denumire incapere Dimensiuniincapere |Dimensiuni aerisiri, mascariinstalatii,etc| =~
_ individuala cumulata
Living 4.70 2.83 13.30
“ Camere 23.80
m Dormitor 3.26 3.22 10.50
Hol 1.96 2.00 3.92
Bucatarie 2.50 2.00 0.16 0.30 4,95
Dependinte 12.80
! Logie 1.39 0.88 1.22
W Baie 1.30 2.25 0.40 0.18 0.30 0.50 2.70
Total 36.60
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Evaluatorul nu a facut masuréatori efective ale suprafetelor proprietatii. Suprafetele utilizate in raportul de evaluare sunt cele din contractul
deinchiriere si releveul apartamentului pus la dispozitie, formuladndu-se ipoteza ca sunt conforme cu suprafata reald.

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

- demolarea zidurilor din constructie usoara a camarii, posibil din zona holului

- eliminarea usii dintre hol si bucatarie, dintre living si logie.

- usa de la dormitor a fost fnlocuitd cu o usa glisanta din PVC.

Pe baza observatiilor ficute la inspectie, evaluatorul apreciaza céd aceste modificari nu afecteaza structura de rezistenta a blocului, dar nu
poate certifica acest lucru, neavand competentele profesionale necesare pentru realizarea unui raport de expertiza.

Pentru evaluare, evaluatorul formuleaza ipoteza ca structura de rezistentd nu este afectatd si hu sunt necesare costuri suplimentare de
consolidare care sa afecteze valoarea de piatad estimata. De asemeneaa, evaluatorul apreciaza ca modificarile facute suntin concordanta cu
reglementarile privind documentatiile de urbanism, legile de constructie si regulamentele sanitare. n cazulin care nu sunt respectate aceste
cerinte, valoarea de piata poate fi afectata.
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i Utilitati existente la nivelul blocului din care face parte apartamentul evaluat ;

5 : . . v 3 L exi 5 i
v" Retea urbana de energie electrica: existents Retea urbana de gaze: existentd ( 2 focuri)

v" Retea urbana de ap#: existents
¥" Reteaurbana de termoficare: inexistenta la nivelul municipiului

v Retea urbana de canalizare: existents
v" Retea urband de iluminat public: existent

Caracteristici juridice: Caracteristici economice:
v’ Utilizare legala: rezidentiala v' Impozite asupra terenurilor: Conform HCL;
v" Servituti de trecere: Nu este cazul v Taxe locale de construire: Conform HCL;
¥" Restrictii de sistematizare: Nu este cazul; v" Avantaje fiscale: Nu este cazul.
v" Alte restrictii existente: Nu este cazul.

“ Blocul a fost construitin anul 1975 . Regim de inal{ime: P+4E.
. Cladirea din care face parte apartamentul are urmatorul sistem constructiv:
, e  Fundatii din beton —radier general ; Structura de rezistenta este realizata pe cadre din beton armat
e  Pereti de compartimentare din placi de beton, respectiv BCA ;
e Pereti de inchidere perimetrald din placi de beton ; Plansee din beton armat
e  Acoperigul cladirii este de tip sarpantd in 2 ape pe structuré de lemn, cu invelitoare din tigla
e  Numar de restantieri la plata intretinerii: mic

e Starea tehnica a constructiei din care face parte proprietatea subiect este buna / satisfacatoare. Evaluatorul nu are cunostiinta

Descrierea amenajarilor gi

- daca pe durata vérstei cronologice de cca. 49 de ani au avut loc reparatii.
constructiilor

| e  Risc seismic: Nu este cazul

m » Aspect exterior al cladirii este satisfacator avand izolat apartamente termoizolate exterior, iar majoritatea apartamentelor sunt fara
| sistem termoizolant, casa scérii neintretinuta , aspect interior satisfacator (zugraveli in var neintretinute, balustrizi metalice, iluminat
standard). Dispune de usa din structura PVC la intrarea in scara, prevazuta cu interfon.

| Date privind apartamentul :

” e  Functional : apartament cu 2 CAMERE si dependinte
ﬁ e  Gradul de confort: Il, semidecomandat

m e Utilizarea actuald: la data inspectiei apartamentul este ocupat de actualul chirias. Este locuibil, dar necesita lucrari de reparatji si
amenajari. La data evaludrii, evaluatorul a constatat zone multiple de igrasie si un miros caracteristic acesteia.
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Date privind impozitele si taxele

Istoric, incluzénd vanzarile
anterioare si ofertele sau cotatiile
curente

Estimarea valorii de piatd a apartamentului subiect s-a realizat in conformitate cu cerintele Standardului de Evaluare a Bunurilor 2025,
evaluatorul ludnd in considerare starea fizica a imobilului, asa cum se prezinta, la data evaluarii.

Estimarea valorii eventualelor imbunététiri aduse de chirias proprietatii de la data inchirierii si pané la data evaluérii, respectiv impactul
acestora asupra valorii de piata estimate, nu face obiectul prezentului raport de evaluare.

Calitatea finisajelor interioare: medii / inferioare .
e  Finisaj pereti interiori: tencuieli afectate de uzuri, igrasie sau intemperii;
e  Pardoseli: beton parchet laminatin camere, gresie in holuri, bucatarie, baie;
e Placari la pereti: faianta pe zona de lucru in bucétarie, baie — calitate inferioara;
o Tamplarie exterioara — structura PVC cu geam termopan, de calitate medie;
e Tamplarie interioara - lemn standard degradate sau lipsa, usa glisanta din PVC la dormitor;
e Usaacces apartament - metalica;

e  Nudispune de balcon.

Instalatii interioare:

e [nstalatii si dotari electrice functionale, calitate medie / inferioara.

e Instalatii si dotari termice standard .CT proprie + calorifere metalice radiante

e Instalatii si dotari sanitare functionale, inferioare , cu obiecte sanitare uzate.

e |nstalatii de alimentare cu gaze: instalatii standard, 2 focuri.
Nota:
Opinia evaluatoruluj cu privire la starea tehnica a constructiei nu este certificata de o specializare in domeniu, evaluatorul neavand pregatire
si atributii in acest sens. Daca se doreste 0 opinje avizata, atunci este necesara comandarea unei expertize tehnice de rezistenta. Evaluatorul
nu va putea fi facut raspunzator pentru aceasta mentiune.
Valorile impozabile, impozitele i taxele locale si alte taxe asimilate acestora sunt stabilite prin Codul fiscal, cu modificarile si completarile
ulterioare, Titlul IX.

Ultimele informatii despre tranzactionarea proprietatii sunt disponibile in actele puse la dispozitie:
v"  Data: -
v" Vanzétor: -
v" Pretvanzare: -
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5. ANALIZA DATELOR Sl ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Caracteristicile informatiilor relevante

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

ce priveste activul care este evaluat, termenii de referinta ai evaluarii, metoda de evaluare si modelul de evaluare.

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

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

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

(c) actualitatea: informatiile reflectd conditiile de piata de la data evaludrii;

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

Selectarea datelor de intrare

e Datele de intrare trebuie selectate din informatii relevante raportat la activul care este evaluat, la termenii de referint3 ai evalurii, la metoda de evaluare si la modelul de evaluare.
e Datele de intrare trebuie sa fie suficiente pentru modelele de evaluare utilizate, astfel incat evaluatorul, utilizand rationamentului profesional, sa poata evalua activul.

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

Documentarea informatiilor si a datelor de intrare

 Sursa, selectarea i utilizarea informatiilor si datelor de intrare semnificative trebuie sé fie explicate, argumentate si documentate.

e Documentarea trebuie sé fie suficientd pentru ca, aplicand rationamentul profesional, evaluatorul s inteleagd de ce anumite informatii au fost considerate a fi relevante si anumite
date de intrare au fost selectate i considerate rezonabile.

e forma si locul documentérii pot varia in functie de termenii de referinté ai evaludrii.
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Analiza pietei imobiliare

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intré in contact in scopul de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasti piata schimba drepturi de
proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii.

Spre deosebire de pietele eficiente, piataimobiliara nu se autoregleaza, ci este deseori influentata de reglementérile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati imobiliare
pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta.
Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolté greu, iar cererea poate sé se modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori s& existe supraoferts sau exces de cerere si nu echilibru.
Cumpaératorii §i vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informatj, iar actele de vanzare-cumparare nu au locin mod frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de tranzactionare
sau nivelul ofertei nu suntimediat disponibile. Proprietatile imobiliare sunt durabile gi pot fi privite ca investitii. Sunt putin lichide si de obicei procesul de vanzare este lung.

ANALIZA PIETEI IMOBILIARE ESTE UN PROCES IN SASE PASI:

. Delimitarea pietei specifice

iy, Wl N . (aria pietei i aria competitivi)
o SHESE Analiza cererii

ki

~ Analiza ofertei
- (investigarea si previziunea concurentei)
~ Analiza interactiunii dintre cerere si oferta
i
|| Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piata
{conceptele penetrarii de piata)

Pasul 1. Definirea produsului imobiliar (analiza productivitatii proprietatii)
In aceasta prima etapa sunt identificate caracteristicile proprietatii subiect care determina capacitatea sa productiva si utilizérile potentiale ale proprietatii.

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

Proprietatea imobiliara evaluata este de tip rezidential - apartament convenabil cu 2 camere + dependinte, amplasat in bloc vechi de locuinte tip P+4E, in zona periferica nordica a
municipiului Hunedoara - cartierul Micro 5/2, strada Randunicii nr. 4, bl. 28, sc. E, et. p, ap. 83.

Utilizarile potentiale ale proprietatii sunt:
e Rezidential
e  Birouri de servicii in apartamente de bloc.

Din analiza trendului pietei am determinat cé cererea existentd este pentru utilizare rezidentiala. In aceasts zona, pentru apartamente, cererea pentru utilizarea alternativa permisa
este foarte redusa.
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Pasul 2. Delimitarea pietei specifice (aria pietei si aria competitiva)
Segmentarea pietei se impune a fi efectuata inca de la inceput, pentru a reduce eforturile si a concentra cautarile spre a gasi cele mai bune informatii cu grad mare de asimilare
proprietatii de evaluat.

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

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

Tipul proprietatii imobiliare: apartament convenabil cu 2 camere + dependinte amplasat in bloc vechi de locuinte;
Caracteristicile proprietatii imobiliare:

- Modul de ocupare/utilizare: in majoritatea cazurilor imobilul este ocupat de un singur utilizator (proprietarul) sau, in cazul inchirierii, de un singur chirias;

- Baza de clienti (potentialii utilizatori): persoanele fizice, in general familii cu venituri mici / medii;

- Calitatea constructiei: buna (nu au fost identificate informatii care sa indice existenta unor probleme ale structurii de rezistenta);

- Caracteristicile dotarilor: dotari functionale, de calitate medie / inferioare , specifice acestui tip de proprietate;

- Design-ul si functionalitatea: adecvate utilizarii rezidentiale;
Aria pietei: locala, au fost analizate toate informatiile disponibile, referitoare la proprietati substitut, oferite spre vanzare/inchiriere in zona Micro 5 si zonele periferice ale
municipiului
Proprietdti substitut disponibile: au fost identificate un numar suficient de proprietati (disponibilitate curenta si viitoare) cu o atractivitate similard, ce concureaza cu
proprietatea subiect, in aria de piata definita. Majoritatea apartamentelor sunt cu confort sporit, cu finisaje superioare, in timp ce apartamentele situate in blocuri noi de
locuinte sunt ocupate (inchiriate sau utilizate de céatre proprietari);
Proprietéti complementare (facilitati suport al functiei rezidentiale): sunt accesibile urmatoarele facilitati suport ale functiunii analizate: statii auto, unitati comerciale, unitati
de invatamant, gradinite, unitati medicale, magazine;

in concluzie, tindnd cont de toate aspectele prezentate anterior, precum si de specificul zonei (preponderent rezidential), putem afirma ca piata specifica proprietatii subiect este cea
a apartamentelor cu 2 CAMERE, amplasate in blocuri de locuinte, situate in Micro 5 si alte zone periferice a municipiului Hunedoara ( zona M6, M7) .

Pasul 3. Analiza cererii

Cererea reflecta nevoile, dorintele, puterea de cumpaérare si preferintele consumatorilor produsului imobiliar.

Concluzii privind Cererea solvabila specifica pentru acest tip de proprietate:

Cererea pentru cumpdrare — La data curenta exista o incertitudine cu privire la evolutia pietei imobiliare; aceasta incertitudine este provocata pe de o parte de noile masuri
economice adoptate de Guvern incepand cu a doua jumatate a anului trecut, ceea ce conduce la costuri mari cu energia, combustibilii si materialele de constructii si implicit
la cresterea preturilor proprietatilor imobiliare, iar pe de alta parte costul creditarii a crescut, iar inflatia face ca venitul disponibil al potentialilor cumparatori sa scada.
Acesti factori conduc in cele din urma la scaderea puterii de cumparare si implicit la cea a cererii solvabile. Se estimeaza o stagnare / usoara crestere a cererii.

Cererea pentru inchiriere — La data curenta exista o incertitudine cu privire la evolutia pietei imobiliare; aceasta incertitudine este provocata de aceleasi elemente care
afecteaza si cererea de cumpérare. Acesti factori conduc in cele din urma la scaderea puterii de cumparare si implicit la cea a cererii solvabile. Pe termen scurt poate fi mai
rentabild inchirierea, pana la stabilizarea preturilor, dar e riscanta abordarea. Se estimeaza o stagnhare a ceretrii.

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

~ care contractarea unui credit imobiliar poate reprezenta o dificultate..
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e Interesul investitional: Clientul investitional este interesat de imobile usor inchiriabile, localizate in apropierea centrelor comerciale, cu acces facil catre zonele de interes
ale localitatii;

e Preferintele manifestate pe piata: in principal sunt solicitate apartamentele cu doua camere, urmate de locuintele unicamerale, in timp ce pentru cele cu trei si patru camere
isi manifesta interesul cei mai putini dintre potentialii cumparatori.

e Standarde de calitate: in principal sunt cautate apartamentele din categoria ,mass-market” (amplasate in zone mérginase ale orasului sau in interiorul cartierelor) si mai
putin cele incadrate In categoria ,,middle-market” sau segmentul “premium”;

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

Pasul 4. Analiza ofertel (investigarea si previziunea concurentei)

Oferta se refera la disponibilitatea produsului imobiliar in diferitele lui faze de dezvoltare. Un cumpdritor are alternativa de a achizitiona/inchiria de pe piatd un numar mai mare de
proprietati cu caracteristici aseméanétoare. in competitie cu acestea intré si proprietatea subiect, care este doar una dintre variantele alternative din totalul celor disponibile pe piata,
Oferta aferenta proprietétilor disponibile spre vanzare/inchiriere (doar acestea prezinta interes, nu cele care sunt simitare dar nu sunt expuse spre vanzare/inchiriere), care sunt
asimilabile (caracteristicilor si utilitatii) proprietatii subiect se numeste oferta competitiva.

Existenta ofertei pentru o anumitd proprietate la un anumit moment, anumit pret si un anumit loc indicé gradul de raritate a acestui tip de proprietate. Conditiile actuale ale pietei
imobiliare ar putea duce la o oferta insuficienta pe termen mediu deoarece dezvoltatorii, care e posibil sa devina mai precauti, atenueaza ritmul de dezvoltare.

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

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

- oferta de vanzare, unitati vechi — numar mediu de unitati similare, in stagnare;

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

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

- stocul total disponibil - suficient, aflat in usoara scadere;

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

- preturile solicitate pentru vanzare* — intre 15.000 Euro $i 30.000 Euro ( 437 - 800 Eur/mp)

- marja de negociere la vanzare (oferte mature): 10% - 15%
e reprezinta raportul dintre pretul din oferta maturizata si pretul la care se incheie tranzactia). Distanta dintre asteptérile financiare ale proprietarilor si ale cumparatorilor
este destul de apropiata in prezent, ceea ce ar permite o functionare "normal3" a pietei.
- preturile solicitate pentru inchiriere* — nu este cazul
* variafia preturilor este antrenatd de urmatoarele aspecte: localizare, facilitati, suprafata, finisaje si dotari;
in anexele raportului de evaluare sunt prezentate cotatii (oferte de vanzare) colectate din piata specifica proprietétii subiect.
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Pasul 5. Analiza interactiunii dintre cerere si oferta

Valoarea de piata a unei proprietati imobiliare este, in cea mai mare masura, dependenta de pozitia sa competitivé pe piata specifica.
Comparénd cererea existenta si potentiald cu oferta curenta si anticipatd competitiva se poate determina dacé exista cerere pentru un numar mai mare de imobile.
Tindnd cont de informatiile existente in piata la data evaluarii, pentru acest tip de proprietate putem reliefa urmatoarea situatie:

e inceeace priveste vanzarea, piata este caracterizata printr-o cerere aflata intr-o usoara crestere, pe fondul unei oferte plasate pe un trend usor descrescator, astfel cererea
fiind superioara ofertei. O astfel de piatd este uneori numita piata a vanzatorilor, intrucat vanzatorii pot obtine preturi mai mari pentru proprietatile imobiliare disponibile (Acela
care detine proprietatea ,impune” pretul).

e Ince priveste inchirierea putem spune ca nr solicitarilor inregistreaza o usoara crestere, existand indicii cd aceasta situatie se va mentine si in viitorul apropiat. Astfel putem
remarca o fragila piata a proprietarilor.

Pasul 6. Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piata

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

Preturile rezidentiale au nregistrat o crestere comparativ cu anul precedent. Aceasta crestere este un semn ca piata rezidentiala trece printr-o etapa de reajustare. Evolufia pietei este
direct afectata de conditiile mai dure de finantare.

Avand in vedere conditiile actuale de piatd, anumiti potential cumpaératori isi pot aména planurile de achizitie asteptand ca preturile sa se stabileasca si inflatia sa reveni la niveluri
normale. Cum achizifionarea unei noi locuinte devine mai putin accesibild, mulii cumpératori ar putea trece la o alternativd temporara de inchiriere. Asta o s fie reflectata printr-o
crestere a nivelurilor de inchiriere.

In prezent in apropierea Romaniei se desfasoara un conflict armat; acest conflict a generat sanctiuni internationale fara precedent. Sanctiunile radicale aplicate impotriva Rusiei au

consecinte semnificative. Preturile energiei $i ale materiilor prime au urcat, addugéndu-se la inflatia existentd. Economiile europene sunt cele mai expuse la risc; Se anticipeaza ca tarile
care au legdturi economice strénse cu Ucraina gi Rusia vor fi afectate in mod deosebit, existand un risc deosebit de penurie i de intrerupere a aproviziondrii, pe langa presiunea cauzata
de afluxul de refugiati. Suplimentar, razboiul din Golf agraveaza criza economica, rezervele energetice ale tuturor tarilor fiind limitate. Impactul se resimte in toate ramurile economice
cu consecinte greu de cuantificat in acest moment.

Mentionam ca prezenta evaluare are la baza ofertele de la data curenta fara a putea anticipa viitoare efecte ale razboiului/potentialei crize economice asupra valorii de piata a bunuritor
evaluate.
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Analiza pietei imobiliare in 6 pasi:

PASUL 4
Analiza ofertej
(investigarea gi previziunea concurentei)
* Oferta se referd la disponibilitatea produsului
imobiliar in diferitele lui faze de dezvoltare. Un

 oferta de inchiriere = imitata / redusa
 stocul total disponibil - suficient
 marja de negociere la vanzare:
intre 10% si 15%
« Oferte vanzare: 15.000 - 30.000 Eur
437 - 800 euro/mp
» Rata de ocupare ~ N/A

cumpardtor  are  alternativa  de  a
achizitiona/inchiria de pe piaté un numar mai
mare de proprietati  cu  caracteristici
asemanatoare _
= oferta de vanzare - suficienta

PASUL 3
Analiza cererii
« Cererea reflecta nevoile, dorintele, Esar de
cumpérare si preferintele 33:5&%2_
produsului imobitiar
* Cererea pentru cumpdrare — ﬁ@%&:@&
crestere M
* Cererea pentru inchirisre -in stagnare
* Potentialii cumparatori: persoane fizice si
juridice
* Interesul investitional: in crestere
Preferintele manifestate pe piata: Apartamen
Swﬁaﬁmkﬁgmﬁﬁgﬁﬁg 3 E _
Pposibilitatea de creditare .
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in vederea obtinerii de informatii relevante din piata specifica proprietatii imobiliare subiect, au fost parcurse urmatoarele patru etape
principale:
Procesul de colectare a

informatiilor relevante pentru
evaluarea proprietatii

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

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

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

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

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

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

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

@ In cazul prezentei evaluari, procesul de obtinere a informatjilor relevante s-a concretizat prin completarea "fisei de colectare a informatiilor
de piatd", cu date si informatii verificate si documentate, privind proprietati imobiliare similare - oferite spre vénzare ,valabile la data evaluarii.
@ Proprietatile imobiliare prezentate in fisa de colectare au caracteristici fizice, juridice si economice similare cu cele ale proprietatii subiect

| | (caracteristici care pot fiin mod credibil si rezonabil ajustate pentru ca proprietatea comparabila sa reprezinte un substitut al proprietatii

|| subiect).

Oprita F. Vasile Matei — Evaluator Autorizat ANEVAR P.F.l. | Page 26 of 61



Raport de evaluare
056 / 10.08.2026 PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

ﬁ
WOmmamma::mc”:mumammﬁmgmmaﬁmoma:ncm:mmamEocmc:mquczmu_me._mmmﬁmr_::ZmE::cm«mm:mczmiouzmﬂmﬂnozmdc#m.nm_.m
W este fizic posibila, fundamentata adecvat, fezabila financiar si care conduce la o valoare maxima.

o

Cea mai buna utilizare este analizata n urmatoarele situatii:

(¥} a . )

i 8 - el . 1

| T - SN

' In plus fata de a fi probabil rezonabild, CMBU atat a terenului ca fiind liber, cét si a proprietatii ca fiind construit3, trebuie s indeplineasca

i patru criterii implicite. Astfel, CMBU trebuie s4 fie:

Cea mai buna utilizare i

¥ Ceamai buna utilizare a terenului sau amplasamentului ca fiind liber — nu este cazul, terenul fiind in cota indiviza;

% Ceamaibund utilizare a proprietatii ca fiind construitg;
Cea mai buna utilizare a unei proprietati este determinata dupa aplicarea celor patru criterii si dupa eliminarea diferitelor utilizéri alternative.
| Utilizarea rdmasd, care indeplineste toate cele patru criterii, este cea mai buna utilizare.

Rezidential da da da da
Birouri da da da nu
| | Spatii profesii liberale da da nu -

| Caurmare, cea mai buna utilizare este cea actuald, de proprietate imobiliara rezidentiala - apartament in bloc de locuinte.
Aceasta utilizare Indeplineste criteriile care definesc CMBU, si anume: este fizic posibild, este permisé legal, este fezabila financiar si este maxim productiva

(conduce la o valoare maxima).
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6. EVALUARE

Abordari in evaluare

Abordarea prin piata

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

e abordarea prin piatd;
e abordarea prin venit;

e abordarea prin cost.

- Valoarea proprietatii imobiliare analizate trebuie estimata avand Tn vedere cea mai buna utilizare a acesteia, respectiv proprietate imobiliara

rezidentiala.

Abordérile in evaluare sunt fundamentate pe principiile economice ale pretului de echilibru, anticiparii beneficiilor sau substitutiei. Alegerea
lor depinde de tipul de proprietate imobiliara, de utilizarea desemnati a evaluéarii, de termenii de referinta ai evaluarii, de calitatea si cantitatea
datelor disponibile pentru analiza. Atunci cénd nu exista suficiente date de intrare reale sau observabile incat s se poata obtine o concluzie
credibild din aplicarea unei singure metode, se recomanda in mod special utilizarea a cel putin doua aborddari sau metode.

Evaluatorul poate utiliza o singura metoda de evaluare atunci cand datele de intrare concrete sau observabile sunt suficiente pentru a ajunge
la o concluzie credibild. In caz contrar, ar trebui s ia n considerare mai multe abordéri in evaluare si metode de evaluare.

Toate cele trei abordéari in evaluare se bazeaza pe date de piata.

Avéand in vedere tipul proprietatii ( apartamentin bloc ) , utilizarea desemnaté si informatiile disponibile privind oferte/tranzactii cu proprietati
similare, s-a aplicat doar abordarea prin piata . Abordarea prin venit nu a fost aplicatd deoarece diferenta dintre chiria efectivd — stabilita
administrativ si chiria de piaté este semnificativa. De asemenea, costurile de conversie pentru a fi inchiriabild sunt semnificative. Suplimentar,
contractul de inchiriere existent ,valabil pana in 2030, amplifica dificultarea stabilirii corecte a unei chirii de piata. Abordarea prin cost nu este
adecvata pentru evaluarea acestui tip de proprietate deoarece terenul este detinut in cota indiviza si nu se poate determina in mod direct
valoarea de piata a cotei indiviza de teren si implicit a imobilului.

Abordarea prin piata este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietéatii imobiliare subiect, prin compararea acesteia cu
proprietati similare care au fost véndute recent sau care sunt oferite pentru vanzare. Abordarea prin piatd este cunoscuta si sub denumirea de
comparatia vanzarilor.

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

Atunci cdnd exista informatii disponibile, abordarea prin piaté este cea mai directd gi adecvata abordare ce poate fi aplicatd pentru estimarea
valorii de piatd. Prin informatii despre preturile bunurilor comparabile se in{eleg informatii privind preturile activelor similare care au fost
tranzactionate sau oferite spre vanzare pe piata, cu conditia ca relevanta acestor informatii sa fie clar stabilitd si analizata critic.

PP PRI oS O P EPR POttt
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Informatiile privind tranzactiile sau ofertele care prezintéa diferente semnificative (cantitative si/sau calitative) fata de proprietatea subiect nu
potfi utilizate ca surse de informatii pentru proprietéti comparabile din cauza ajustérilor prea mari, necesare a fi aplicate.

Metoda comparatiei vanzarilor utilizeazd informatii despre vanzérile unor active identice sau asemanétoare cu activul subiect, pentru
obtinerea unei indicatii asupra valorii.

Daca exista putine vanzari finalizate recente sau c4nd accesul evaluatorilor la vanzéari recente finalizate este restrictionat prin diverse prevederi
specifice cadrului legal sau ¢and sunt putine informatii disponibile publicului larg, evaluatorul poate lua in considerare preturile activelor
identice sau similare care sunt publicate sau oferite spre vanzare (oferte active), cu conditia ca relevanta acestor informatii sa fie stabilita clar,
analizata critic si argumentata.

Desi analiza pe perechi de date este, teoretic, o metoda analitica, uneori este impracticabild, deoarece numai un numar redus de proprietati
imobiliare similare poate fi disponibil $i este dificil de cuantificat ajustrile atribuite tuturor caracteristicilor prezentate. O ajustare obtinuta pe
baza unui singur set de perechi de date nu este neaparat definitorie, asa cum o singuré tranzactie nu reflectd neapdarat valoarea de piata.

Totusi, chiar $i atunci cand sunt disponibile date limitate, evaluatorul nu va ignora aceasta tehnic. Mai degraba va determina valoarea ajustarii
indicata de date limitate si va folosi alte proceduri analitice pentru a testa credibilitatea ajustérilor derivate din seturile de perechide date. Este
imperativ ca evaluatorul s& foloseasca toate metodele analitice pentru a solutiona problema de evaluare.

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

Argumentarea ajustdrilor, bazata pe informatiile de pe piata imobiliard specifica, trebuie sé fie sustinuta in rapoartele de evaluare cu
informatiile prezentate in cadrul analizei pietei imobiliare specifice. Astfel, analiza pietei imobiliare trebuie sa contina toate informatiile care
au stat la baza ajustarilor. De asemenea, toate ajustérile trebuie sa fie analizate si trecute prin filtrul evaluatorului si nu trebuie aplicaté o
ajustare doar pentru ¢4 existd o diferent, ci trebuie analizatd piata specifica si trebuie vizut daca existenta acelei diferente este recunoscuta
de piata sau nu.

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

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

Tn urma aplicarii metodei selectate, a rezultat valoarea de piata a proprietatii analizate.

Aceasta a fost estimata la:

Q.NQQ mc_ﬂ echivalent ma .mow _lm_

Curs de schimb utilizat : 5,2554 Lei/EUR comunicat de BNR pentru data de 10.08.2026.
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| Pentru fundamentarea concluziei finale asupra valorii, rationamentul profesional al evaluatorului a avut in vedere credibilitatea, relevanta si
- adecvarea informatiilor si ipotezelor luate in considerare in aplicarea metodelor de evaluare, in functie de utilizarea desemnata a evaluarii.

Modelele de evaluare utilizate sunt adecvate pentru a fi utilizate in evaluarea bunurilor supuse evaluarii, acestea au fost testate si
verificate in concordanté cu termenii de referinta ai evaluérii $i cu metodele de evaluare utilizate, rezultatele fiind analizate pentru acuratete.

Criteriile care au stat la baza estimarii finale a valorii de piata, fundamentata si semnificativd, sunt: adecvarea, precizia si cantitatea de
informatii.

Adecvarea:

Prin acest criteriu, evaluatorul judeca cét de pertinentd este fiecare metoda, utilizirii desemnate a evaluarii. Adecvarea unei metode, de
reguld, se referd direct la tipul proprietatii imobiliare si viabilitatea pietei.

Precizia:

Precizia unei evaluéri este masurata de ncrederea evaluatorului in corectitudinea datelor, de calculele efectuate si de corectiile aduse
preturilor de vanzare a proprietatilor comparabile.

Analiza rezultatelor si concluzia
asupra valorii

| Cantitatea informatiilor:

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

Luénd n calcul criteriul adecvérii am constat c& preponderent acest tip de proprietate se tranzactioneaza in detrimentul inchirierii, fiind
achizitionat preponderentin scopul utilizérii rezidentiale de cétre proprietari. Din punct de vedere al criteriului adecvarii, abordarea selectata
este abordarea prin piata.

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

[T -

Tn aceste conditii , analiza pe perechi de date din cadrul abordarii prin piatd indeplineste criteriul preciziei si criteriul cantitatii si calitatii
| informatiilor, fiind abordarea care st la estimarea opiniei finale.

~ In conformitate cu argumentele prezentate anterior, concluzia evaluatorului este sustinuta de abordarea prin piata, aceasta fiind cea mai
| relevanta, in functie de calitatea, precizia si cantitatea informatiilor utilizate. In aceste conditii, rezultatul evaluarii, valabil la data de referinta
| aevaluarii este:

9.800 EUR - 51.503 LEI

Conversia s-a facut la cursul de schimb comunicat de BNR, valabil pentru 10.08.2026: 5,2554 Lei/EUR.

2. ANEXE
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Anexa nr. 1 - Abordarea prin piata

Analiza pe perechi de date si analiza pe date secundare

Abordarea prin piata este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare subiect, prin compararea acesteia cu proprietati similare care au fost vandute recent
sau care sunt oferite pentru vanzare.
Tehnicile recunoscute Tn cadrul abordarii prin piata sunt:
a. tehnicile cantitative:
o analiza pe perechi de date;
analiza pe grupe de date;
analiza datelor secundare;
analiza statistica;
analiza costurilor;
capitalizarea diferentelor de venit.

O 0 0 O ©

b. tehnicile calitative:

analiza comparatiilor relative;
analiza tendintelor;

analiza clasamentului;
interviuri.

o 0O 0 O

ANALIZA COMPARATIVA

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

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

v’ Analiza pe perechi de date

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

v’ Analiza datelor secundare
Reprezintd o metoda pentru determinarea ajustarilor bazate pe date ce nu se refera direct la proprietati imobiliare comparabile. Aceste date secundare descriu, in general, piata
imobiliara si sunt, de obicei, colectate de firme ce activeaza in domeniul cercetarii sau de diferite institutii ale statului.
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APLICATI

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

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

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

Exista situatii in care unele elemente de comparatie se suprapun sau sunt percepute pe piata ,la pachet”. Evaluatorul trebuie s3 aiba grija sa nu efectueze ajustari de doua ori pentru
aceleasi diferente (s& evite dubla ajustare).

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

Desi analiza pe perechi de date este, teoretic, 0 metoda analitica, uneori este impracticabild, deoarece numai un numar redus de proprietati imobiliare similare poate fi disponibil si este
dificil de cuantificat ajustérile atribuite tuturor caracteristicilor prezentate. O ajustare obtinutd pe baza unui singur set de perechi de date nu este neapérat definitorie, agsa cum o singura
tranzactie nu reflecta neapérat valoarea de piata. Totusi, chiar gi atunci cand sunt disponibile date limitate, evaluatorul nu va ignora aceastd tehnica. Mai degrabé va determina valoarea

ajustarii indicata de date limitate si va folosi alte proceduri analitice pentru a testa credibilitatea ajustarilor derivate din seturile de perechi de date.
Este imperativ ca evaluatorul sa foloseasca toate metodele analitice pentru a solutiona problema de evaluare.
Astfel, in aplicarea abordarii prin piata se pot utiliza cominate diferite tehnici simultan precum analiza pe perechi de date : si analiza datelor secundare.

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

Argumentarea ajustdrilor, bazata pe informatiile de pe piata imobiliard specificd, trebuie s3 fie sustinuta in rapoartele de evaluare cu informatiile prezentate in cadrul analizei pietei
imobiliare specifice. Astfel, analiza pietei imobiliare trebuie s& contina toate informatiile care au stat la baza ajustarilor.

De asemenea, toate ajustérile trebuie s fie analizate gi trecute prin filtrul evaluatorului si nu trebuie aplicatd o ajustare doar pentru c4 exista o diferentd, citrebuie analizata piata specificd
$i trebuie vazut daca existenta acelei diferente este recunoscuta de piata sau nu.

On_.;m _u <mm:m _<_m”m_ m<m_cm6_. >cﬁoa~m» >2m<>w P.F. _ | Page 32 Om 61



3 3P AAHUOPACTIS DU I IR L] s eara st 305010 18] N qBdie) upgaudaid nusd

{3 5§

Bl [T [BijUAM 7] [EmapT=) [iluspaal V7NN
790 3153 it |nTE3 A7 N0 N7PD 252 U i a0 Inres 353 nu FIWORC ISHALVYY)
fu nu nu nu nu (fesed f20eed 20|} 3NANA T 3LTY)
o 15 Audoid 3 o 15 audoud [ aidoxt 12 TN
WEpIE 0D JEpUBWOIAILIRS EpURLInD JEpURIMISpIES JEPURLAIAS Tl HvdWI/ 3RV INIINI L HVANG D
Jnisja2
JoUS}HR WRNIOWS) WaiE M OO WIS N2 JRPDOULY w3} BIRy
WO S Big riaEeE e 0anua) WA AR ¢ 35t
2@l Jupa o [ paw aiEou=ng CaesunaE 30 0 2o [ EHT]
Dz
e Wl e Wy Idfd EETE:
£ial Qzar L6l pidl SiET INIHIFA / d1d TRV
P e S ep S g <ipaur’ ep nu NCTTYS
(2erEed (El R TET b | 2ueripted wiuain) (Amapiie) ( asezieaed
‘Euandede uniy -8 9] ede o) 7-7e8 2 g ede'unioy 7-785'24)  ‘ejuaimiede’unio) 7-2e8'28)  ‘EluAind ede ‘nanj 7 - %68 e 3) Iyanin
i ep e ep ep L
i 007 00 €€ iy 00 0¥ 09'9¢ YIILF viVAVEeS
7z =20y Tejut S Jepoiit feifap jnzez 352 nu TN 15 Jeprow [eAa [7E2 759 U VHVTEN-NON YININCAND
LR BUING 1PLL 240 LIRS BIPJILIS 21} 0
degRIBE N
3 g B NIPIARS T+ 4 I ¥
SLI0 5L JppEQuR); 238 Pe el g BRnag U £ 2 IOOURY IS 7 BIUGGRY TS
- MISAPIA WP U 4G 1 L j0AENEL e T 5 g IEFTVI
LY £ o ER ]
[Enge [Enje [EME [enjze \Lienjeas giep vivid IQILaNGY
2 2 UeOnj ez Ped D u i 2 31 20507 HEUNIA §S WiEpn 20 g FLRHIY 94N 3UVSITIN NN
it it S o (0L 60 70 ” 7
a et i B0 =3 IDLD ajen U DG ELIN U N [t
SIROJUILEARL N1pu0) Nutgdall iiouo) JenyuecaU Ipio) RS Iipua]) ap ey ejeiied aisypu RN JHWZNYA 30 111000
eegd e Fpul ey el e] el ej i g] Juw INVN 30 LONGD
uydaq uitag uiglag ujdaq uylag SIASNVHL 317 131044 30 L300
a1 BLAy 220 ey IVLHHO { ULOWZNNL 1384 dIL)
; 3006'C 300092 300621 300067 - (3] 7434030 3%
: g ojignindwo) ] bjigoinduio) g 0jjqoiodwa) v 0jigoInduio] Jaagng
ININY LAY diL 30 YUYITIR0WI 3LV 340N - JINYATIRY Y1vid 30 OTHLYIEOANI Y THVIDTI00 30 s

“(ioaigns iejaudaid e Jnygsans un ayuizaidal gs sjqeieduiod esjeiandoid B9 nnuad ajejsnfe

liqetozal § |iqinaia paiu u 1 Jod 8122 iansy=i02180) 132igns ije)audoud 518 810 N AIRJILS S21U0U0IE 1§ S0IUNT S0i2L NS i=|9L1ED N1E @1)0a100 3D B8 U ajejuaTaid aiepnow) ayeaidoy @
"IUeN|RAS 2180 2] 3)IqEjeA’ 21RZURA A1ds ajuaj0 - 2IRWiS aseoow iepaidoid puaud ‘ayEianaop

& aeayuan IR0 S 3187 19 | eled op lopieiuog e aieyosd ap iedy, Bsjadiiog ud JeaiRioad 86 ayueA3iR) 0L 8 a1Uiq0 8p [nsaaaid ‘Ueniess euszaid |nzea ) @

i " ajealuap! ajueaaial joniewuoyii e {2ied ap Jopiewnop e aieiiajnd ap
g8y} §jaiio2 i 1233 Jeuuny un-nu) eaeyiadel uud ‘ieoise jojadera ezais g2e g) ie 1 sluenajal jojlBuuoju 2 2:8ui0 ap yss aoid eaieznewl sundnsaud edeja 2jseady - ealBUIWESIQ T

“JernjeAd injpooLLy aiejwis alenqowl feaudoid Joun gjg ayiajo ap igayuap! 1§ injmeam efugsal BaiapaA Ul YeLUIDJUI 8P J01InS FEmgipaia
e ajnuiion &yueasjal Jopeuroil eeieoyian S wnaaid ‘Wenjess maagns ale ayedajal jopnsiaiaeses etsiid uid Sopiewnogu; eaieny) daos 23 ale BznRUR 3 N5200d - BZIjRLY 'S

"aj4ioniou ueayueA uud jigsod 2,52 10 3780 3D U0 BI0jsadE B2IRHIRA 1S euna)l 8 aSinS SSIaA LD joyjeuunj) eaisfang sundnsaid deya pjseany - PaiRia)09 g
i 248 g0z Up siauegjsiediouud sasu ap siwound apieieiinan
‘Irsaaae "apquodsip ayieuun ‘wiejeidng ‘eaieseitue ‘eszipe ‘iezugh (S lejupLl ap siiipuod ‘Susuen aemaidond ap dalp ympgow; i prou B1IeAsa S1RIISU02 A)0NSUEIRIEY
"3 (A aadsul ndun U 253jna opreun)

i5 it ju 8 S0 8516 UIP 8590 JG{ilEwoLl s 3 S\BTILNG oM BuLCy] 750 U] S1BiISIED YaRigns e stidaid spoisualieies seuanig 150 e Blzje 5150908 U] - BAIROLINE 'L

aediouud sdeya nned ajaieoieuun asinased jsoj ne aziqns asemqow iewsidoid eayazds eyeid up ajuesaial (leiuoi ap lwaugo BaispaA |

INFWYLHYAY dIL 3 NLYLIEdOYd YIHYNTYAT ANIAHG ZENVATTIH HOTLYWHOANI ¥ 3HYLOT700 HG'IHSE0.0ij

L9 40 €€ aded | *I'4"d YYAINY JezHoIny J0jenieng — 1ejepy e)iseA "4 ejudo

920Z'80°0L / 950
aienjens ap podey

YHVYOaINNH INTNIdIDINAIW YIMViAl¥d




19 10 pg 88ed | I'4'd ¥YAINY }ezli0)ny Jojen|ea] — [ejely 8lise ‘4 epudo

3/13] $557°

§9 E-5 13480 M= 2idns

gz TaEatidosd 2p Smouc 3

1Rn] 32 Apdp

L SEpjEs TN egendond 3P BRI 9P 3173 WO TadnEE i 103177 E6 HE/ L T ATD meoyuo ],
Cluus /vy O a3 29 12 £05'T5 Ty 3 0086 sV LV1d Nid IHvaE0ey 1NLYLINZ3Y
6 & 6 g (4] 2oysnio sowny
xTr BOE R ®ZE {xJoponjuarasd oineg 00103 JA0IEATY,
L0LF »z819 PTEES 3079 {21 DAOSGD 0PI ODIO| BiDISHIY
T Ee- w2 T - L6 - ) o10npwaseid oyau ppoio) 2imsnly|
»5ERS- 3059 3190 3siL’s- (3} piau ooy Bsousnly
31656 3E6L'6 3EvL6 38/6%6 (3)LviSniv 13¥d
EETON S 3 05¥'F- ERL TS 36248 {3)Wa0Md 32i41D3dS FILSIHILIVETD (MHINIS VLN I VLSOY
30 ol 30 ] 3e 20 %0 131 (g} ug iy
[B1uapiz2s [Enup1ad |enuapzas [ethuaps3) |etuapizal J¥YZITLN
30 %G 30 &) 20 0 30 =0 (3 [sgjemynly
|nzed 2353 NU |nzea 2153 nu [Nze3 3152 nu |nze3 3353 nu nze3 3353 nuU FNWONOIT IDILSIHILITEYD
XEr RIT- 174 L T4 {9) 320214 1IESI¥3LIVEYD IRl SOV TWi0L
T FHET 3197 3520 13] 33074 1ISIH3LT ¥a¥3 12 vLsnre 77104
30 = 20 %0 30 w0 ERt) 0 12 {ER
nu nu nu nu nu (Ir1e8 f sseied 20 ) JINIWITI ILTV]
%0 20 b 20 O 0 0 e {3} ighasmpanfy
audoid 1) audod 13 audaid 13 spdoid 15 apdmd 1 FYZIVONI
308 X3 30 %0 3798 %5 30 w0 (3h 1= sany
Jepurwol’p JBPURWOIIIWRS JepURWOIIP FEPUBWOISHIWAS JPPUBWOIZPWIS FHLLHVAWI /MY IN SN EIND T
30 326 AT 3575~ & 396T  dwdog (3 5]zl
BLITEIT ) FLTTETEE] JUBOZIOUIRE WIS 2IBY
lhﬁ‘,.,...w;;l worss o welw!nm;ﬂ wersis el JUBOZIOWRY Wa)5is N2 JUBOF WY WIHES)S BIB) Eesusil (Ho1a1xa JuesTowIa) WHIsIS AlSoul }
sssopadns [ upaw npaw Gl S3e0)ssdns a1s=i8) na 2reouagul [/ paw nysivg
3562 N 3380 3 375 % (3} mlempnfy
Ir+d/E Ired/y 30T+4/5 Irkd/r Iyed fd T3IAIN/1V13
IE¥T %ol 395¢ %57 £ ] 256 <D (3} {2ty
£I6T 0L6T VL6T vi6T SL6T JWIHITA [ dId 10NV
4 E- 3005 6 3006 %S 3008 3005 13) (%} diealy
siyoul ‘ep siyaul ‘ep siyaul “ep siyaul“ep nu NOJTVE
%0 20 %0 30 %0 20 %0 30 {# [ 2= nly
( Bizzijeued ‘glu=1nd ( 3sezyzued ‘eyuama ( asezjeuEd ‘e1uaind { asezyeued ‘BUaINg ( 2syeuied
ade ‘unaoy ¢ - ze2 ‘@3] ede 'unaoj g - ze8 ‘aa) ede ‘unsoy z - ze8 '2'3) ede ‘unioy g - ze8 ‘a3) ‘eyu=un3 ede ‘unioj 7 - 2ed ‘a's) 1Ly umLn
ep ep ep ep ep
35E5T 41 36907 S =L % 6 i) iy
dw gorvy dw 50'EE dw gy Ty dw oo oy du pg'9€ VLN YivvHdNS
30 ETTE 30 3000 {3lemisnly

[nzel I1s= nu

120 5 1Epqow !q.|$a;|.!

(nze3 2152 Nu

10110 15 1epgoul (2350 |nized 3152 nu

YeYIHEONWI-NON YANINDIWOD

I ISUSIRIRTY

w= oy
W) Y

3Ts¥. St eRUL %53 XTI Wl 30 %0
EiEOU24ul B13EI0| BUNG 1BW BHje30] EJE0LI2)Ul B1jE0| BJE)IS 311E20| iy =agns 02 AgeEdiing
13 ‘g1 '|q ‘2 IuRIAR “de 'd 119 ‘3 "985 '§T
Bz (gST I sopuepues s T Bl 1 BRIEINRIAD 0+ /5 € "1 IunpueY s B TH a0 3 e
o nasavejis NQUEG 1IS 713 LT (g A0jsyepuel | “Hs - f oau Iunpugy “1s JYVZITVIO00
' e
Lonm 9 01N Lo AN /5 o
t1fgy1atadosd 2o1pis3eds 1agisniy
396Vl 3oherl 3 p00°IT F e84 etk o |
30 0 30 %0 30 %0 30 £ 13} [5] 2zsaly
enye jenjae 11BN |PAR Bi2p Vi¥Id 30 [LoNOD
Il FEOLHT
3005 ¥ o x§- e »iS
apndanul a1eAnuS ETEE]
ap Weian| 21ezjeul) nu nu nu auoz 2ueusia 15 iepuny aiej0z1
|e3szd 'ep ‘ep
3551
¥6T'S ST 3TeT'S EEA S 3 LeES-
" 5 : 0£0T60° V0 3p
sizopuipgdau niipuo) ageoytungdal hpuoy o pupEday fjipuo) e3ep &) eued @12psIu) 19043403
FO0E UL ALL I
30 30 &g 30 %0 30 S0
ejeid e eyeid 2 eeid 2 ejeid B
Fupue FOHLGE OO R
30 5 30 b-1F] 30 30 b
undzg undag utjdaq undag ugidag SIWSNYHL FIVIIIY40Nd 30 1d3xa
Y13EUDIiIRZURIY 2214123d5 (IEISNTY
I 0190¢ 300002 30T 9T 300i'9¢ {3) aivzuoA Jaid
20677 =oT- 3 (0u'E- RSE- 306/°T- XOT- ELCEY A it (37 ¥} = e LN
e =10 3240 vi 390/ BLOWENvEL 13Md dIL
3 006'2T 3 000'%T 3 008'LT 3 000’62 (3) y14340 30 1344
4 ojfqoiodwo) 2opqesodwo) 9 ojigosedwo) ¥ Diiqoiedwa) 12291908 JLvyvdan0 30 INTWZTF

INIWVLNYY dIL 30 VIVLINAOIZIY JAVIIIE40 A
ViVid NIdd VIvaHoay

7 Dreuy

S8
>3
~a
—
og
bm
® e
82
NG
@

VHYOQINNH INNIdIDINNIN YIIVINIYd



Raport de evaluare
056 /10.08.2026

PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

JUSTIFICAREA AJUSTARILOR APLICATE IN ANALIZA PE PERECHI DE DATE

AJUSTARE PENTRU TIPUL COMPARABILE! - OFERTA / TRANZACTIE

Avéand Tn vedere faptul c3 proprietétile comparabile utilizate sunt oferte de vanzare si nu tranzactii, pentru a ajunge la un pret de vanzare
s-a discutat telefonic cu fiecare dintre ofertanti si s-a negociat fiecare proprietate comparabild. Marjele de negociere discutate sunt prezentate
in grila datelor de piatd. Marjele de negociere au fost discutate in sume brute, procentul prezentat in grila datelor de piaté de 0% a fost calculat

avand Tn vedere preturile de ofertd si marjele de negociere discutate.
Ajustdri specifice tranzaction&rii

DREPTUL DE PROPRIETATE/CONDITII DE FINANTARE/CONDITII DE VANZARE/CHELTUIELI DUPA ACHIZITIE/CONDITI| ALE PIATEI
Nu au fost aplicate ajustari pentru elementele specifice tranzactiondrii pentru niciuna din proprietdt{ile comparabile utilizate, deoarece acestea
sunt similare cu proprietatea de evaluat din punct de vedere al celor cinci elemente de comparatie specifice tranzactionarii.

Ajustari specifice proprietatii

AJUSTARI PENTRU LOCALIZARE:

l.ocalizarea comparabilelor : Al Micro s B: Micro 7 s Micro 6 D: Micro 7
b mm:ac:_m: nr. 3 str. Trandafirilor bl. 17, et. 5 str. Barbu Stefanescu SHF ._.ﬂmjamﬁmﬂ_d_oﬂ nr.A5,bl.23
> : / P+10 Delavrancea, bl. J3, et. 4 ) SRR

D: mai slaba
10%

A: similara B: mai slaba C: mai buna
Al 0% B: 10% s -15%
Ajustérile pentru localizare se aplicd atunci cand caracteristicile de pozitionare in zond ale proprietédtilor imobiliare comparabile difers de cele ale
proprietatii evaluate. Ajustérile se exprim3, de reguld, procentual si reflects cresterea sau descresterea n valoare a unei proprietiti datorits
localizarii intr-o zon4. Chiar si in cadrul aceleiasi zone pot aparea diferente; e.g.: amplasarea langa o zona de agrement, sau in imediata apropiere a

Locatie comparabilei vs locatie subiect:

Ajustarile aplicate pt. localizare sunt: si pt. D:

mijloacelor de transport, a centrelor comerciale s.a. Evaluatorul trebuie s3 identifice dacs piata recunoaste faptul ca o locatie este mai buns decét
alta, din diferite motive.

AJUSTARI PENTRU COMPONENTA NON-IMOBILIARA:

Componente non imobiliare nu este cazul A:integral mobilat si utilat B: nu este cazul C: integral mobilat D: nu este cazul

A -5,000 € B: 0€ C: -3,000 € D: 0€

Pentru ,componente non — imobiliare” a fost ajustal pretul comparabilei A cu -5000 €, pentru B cu O €, pentru C cu -3000 € si pentru D cu O €,

Nivelul ajustérii a tinut cont atat de costurile necesare mobilarii si dotarii unui apartament de dimensiuni si caracteristici similare, precum si de informatiile de pe piata specificd
identificate oferte de vanzare de apartamente, fiind mentionate preturile de ofertd at&t pentru apartamente mobilate si utilate, cat si pentru cele

nemobilate si neutilate. Din ofertele gésite pe piatd, s-a constatat faptul ci diferenta pentru mobilier si dotéri pentru apartamente cu dimensiuni

si compartimentari similare este de 1.000 € — 5.000 €.

AJUSTARI PENTRU SUPRAFATA UTILA:

Intrucat suprafata comparabilei

A (40 mp), este mai mare decat cea a proprietatii subiect ( 36.6 mp), s-a

aplicat o ajustare de -9 %,

Intrucat suprafata comparabilei

B {41 mp), este mai mare decat cea a proprietatii subiect ( 36.6 mp), s-a

aplicat o ajustare de -12 %.

Intrucat suprafata comparabilei C (33 mp), este mai mica decat cea a proprietatii subiect ( 36.6 mp), s-a aplicat o ajustare de 8 %.

Intrucat suprafata comparabilei D (44 mp), este mai mare decat cea a proprietatii subiect ( 36.6 mp), s-a aplicat o ajustare de -17 %.

Pentru ,suprafata utild” s-au aplicat ajust&ri comparabilelor (conform tabel de mai sus), decarece din analiza pietei imobiliare specifice a rezultat faptul cd
diferenta de suprafatsa dintre aceste comparabile si proprietatea subiect este destul de mare cat sa influenteze pretul total de vanzare al

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

influenta pretul direct de vanzare a unui apartament, diferenta de suprafata dintre comparabile si proprietatea subiect este una prea mica

pentru a avea un impact asupra pretului de vanzare,

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

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

e s A s i S
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AJUSTARI PENTRU ANUL P.I.F. / VECHIME:
Constructia A fiind mal veche decat proprietatea subiect, am aplicat o ajustare de 0.5%.
Constructia B fiind mai veche decat proprietatea subiect, am aplicat o ajustare de 0.5%.
Constructia C fiind mal veche decat proprietatea subiect, am aplicat o ajustare de 2.5%.
Constructia D fiind mai veche decat proprietatea subiect, am aplicat o ajustare de 1%.

Pentru ,data PIF”, respectiv vechimea clidirii din care face parte apartamentul, au fost aplicate ajustari preturilor proprietatilor
AJUSTARI PENTRU ETAJ/NIVEL:

Elementul de comparatie ,nivel” se referd atat la nivelul la care este amplasat apartamentul Tn cadrul blocului, precum si la numérul de etaje din bloc.
Din analiza pietei imobiliare specifice, respectiv din comportamentul cumpératorului, a reiesit faptul cd, pentru apartamentele situate la etajele
intermediare, potentialii cumparitori sunt dispusi sa pldteasca suplimentar 5% - 15% din pretul de tranzactionare a apartamentulul. De asemenea,
din analiza pietei Imobiliare specifice a rezultat faptul ci apartamentele din aceeasi categorie (numar camere, suprafatd, finisaje) situate Tn blocuri

cu un numar mai mic de etaje si scéri, respectiv Tn blocuri mai mici, cu locatari mai putini, sunt sensibil mai scurmpe.

Aviénd Tn vedere aspectele constate pe piata specificd, au fost efectuate ajustéri pentru preturile proprietdtilor comparabile dupd cum urmeaza:

Amplasare in cadrul imobilului: Ap. subiect: P/ P+4E Comp.A: 4/P+4E Comp.B: 5/P+10E Comp.C: 4/P4-4E Comp.D: 3/P+4E
Ajustarile pt. pozitia in cadrul imobilului (etaj), sunt : Comp.A: 3% Comp.B: 8% Comp.C: 3% Comp.D: -6%

AJUSTARI PENTRU FINISAJE:

Ajustarea pentru finisaje reprezinta unul dintre elementele foarte importante din cadrul celor specifice proprietati

fluentand in mod direct pretul de
vanzare/ofertare. Daca in cadrul unui apartament finisaje interioare au fost realizate intr-un mod care sa imbine aspectul, confortul si functionalul ,
acestea vor fi recunoscute de participantii din piata ca elemente ce aduc plus de valoare acestuia si astfel, vor duce catre un pret de vanzare mai mare.
Se aplica binenteles si viceversa in cazul in care apartamentul nu este imbunatatit sau in cazul in care finisajele interioare nu corespund din punct

de vedere estetic cu nevoile participantilor pe _ummﬁm: fapt ce conduce catre un pret de vanzare mai mic.

O analiza efectuata pe segmentul de finisaje interioare in scopul identificarii preturilor practicate pe piatd de catre firmele de amenajari ne orienteaza

catre un interval cca. 20 €/mp de suprafata utila.

Nivelul de finisare al comparabilelor: A superioarefirs sistenB: medii /cu sistem termoiz<C: medil fara sistem termoizcD: medii / superioarecu sistem termoizolant exterior
Finisaje comparabile vs apart. subiect: A: mai buna B: mai buna C: mai buna D: mai buna
Ajustarile aplicate comparabilelor : A -60 €/mp B: -25 €/mp C: -20€/mp D: -50 €/mp

Astfel:

Comparabilei A, fiind mai bine amenajata ca proprietatiea subiect, i s-a aplicat o ajustare de -60Eur/mp.
Comparabilei B, fiind mai bine amenajata ca proprietatiea subiect, i s-a aplicat o ajustare de -25Eur/mp.
Comparabilei C, fiind mai bine amenajata ca proprietatiea subiect, i s-a aplicat o ajustare de -20Eur/mp.

Comparabilei D, fiind mai bine amenajata ca proprietatiea subiect, i s-a aplicat o ajustare de -50Eur/mp.

AJUSTARI PENTRU COMPARTIMENTARE/IMPARTIRE:
Intrucat apart. subiect este semidecomandat, iar cormparabilele : A (semidecomandat), B (decomandat), C (semidecomandat) si D (decomandat),

tinand cont de comportamentul participantilor pe piats si de analiza datelor secundare de pe piata imobiliaré specificd, pentru un imobil ce
are compartimentarea diferita de cea a subiectului, am aplicat urmatoarele ajustari :

0% pt. Comparabila A, -5.1% pt. Comparabila B, 0% pt. Comparabila C si -5.4% pt. Comparabila D.
AJUSTARI PENTRU ALTE ELEMENTE:

Proprietdtii A | s-a aplicat o ajustare de cca.0 €, pentru B de cca.0 €, pentru C de cca.0 € iar pentru D de cca.O €.

AJUSTARI PENTRU ALTE CARACTERISTICI ECONOMICE
Pentru ,caracteristici economice” nu s-au aplicat ajustéri preturilor proprietitilor comparabile, fiind similare cu proprietatea subiect din punct de
vedere al acestui elemente de comparatie.

AJUSTARI PENTRU ALTE UTILIZARE

Pentru ,utilizare” nu s-au aplicat ajustéiri preturilor proprietdtilor comparabile, fiind similare cu proprietatea subiect din punct de vedere

o B S ety . - == o i i A e e vt b e e M PNt AR 5t
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ANEXA 3 - FOTOGRAFII
Perspectiva —acces din str. Eroilor - Str. Rozelor - vede
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Acces pietonal din str. Rozelor
< T ,

Localizare apartamen
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famplasament b
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Anexa nr. 4 - Amplasament imobil evaluat

Racastia
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Anexa 5 - Documente :

PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA
DIRECTIA PATRIMONIU

CONMPARTIMENT FOND LOCATIV COMANDA
Sl RELATIA CU ASOCIATIILE DE PROPRIETARI
Localitatea Hunedoara Catre fumizor; Oprita F Vasile Matei Evaluator Autorizat ANEVAR PFI
Strada Libertatll nr.17 telefon 0254 716322 Str. lancu de Hunedoara. Nr. 1B.Jud HD.Loc. Hunedoara
CUI 33233509
" - Data
Cod aperatii Cod beneficiar Nr.comandad Conform referat nr.27565 / 30.03.2026
Zi Luna An Document de fundamentare nr.87477/31.03.2026
coD PRET | VALOARE | Valoare |Valoare cu| Termen de livrare
COD CPV DENUMIRE / CARACTERISTICI U.M, U.M. CANTITATE UNITAR LEI- TVA TVA Zi |Luna| An
Actualizare raport de evaluare nr. 011/16.09.2024
71324000-5 pentru vanzarea unei locuinte convenabile construite din BUC 1 500.00 500.00 0.00 500.00
fondul locativ de stat, situate in municipiul Hunedoara, str. ' )
Randunicii, nr. 4, bl. 28, sc.E, ap. 83
Total 500.00 0.00 500.00

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

PRIMAR -~ )VIZACFP, DIRECTOR ECONOMIC CONSILIER JURIDIC SEF SERVICIU ACHIZITII PUBLICE DIRECTOR EXECUTIV
/ & DIRECTIA PATRIMONIU
BosouTANY DN KQ D.m & s ROPAAURELIA ANISOARA DERY! ADINA PUISORU CLAUDIA MIQARA ALBU MARINELA MARGARETA
v :q e ¥4
! & Ay m_ m.\.

ol

intocrmit 3 ex,

{ .\ .
1 -u. . .. .
;T / \ ZAVOIAN DANIELA
(F | |
& CAAZAR J
a.n, GIANIA CLAUTEA u
h \.

%M%MR\\\wb&ﬁﬁ/Dw& P
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ROMANIA
PRIMARILIA
MUNICIPIULUT
HUNEDOARA

3 X
b il | aan
it T - R T
TR ENEL BN

Munietpiul Hunedosra, B-dul, Libartagl nrd7. cod 331128, Judspul Hunndoara, Tel,: 34 0284, T1€a:2, Fax: ¥4 0254, 718047,
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NR. 410 { 05,08.2026

CONTRACT DE INCHIRIERE
peniru suprafefele cu destinatia de locuinid nunqunsim_n

intre Municipiul Huncdoara, in calitate de administrator al fondulul imobilier c2 sputine domeniului privat al «E_.:_a_, cu
sediul in Hunedoara B-dul, Libestsfii ned7 jucetul Hunedoam, reprezeatat prin Primar Dan Dobowtany, {n colitelo de
edmintsirstor al fodulid imobiliar ce apactine domeniului privit al statulu, g1 Tegitlmet cu buletin {care) de
identimte serin HD 7, 534083 cliberai(n) de SPCLEP HUNEDOARA, CNP 2561002203145 In calitate de chirlay, in baza
prevedesilor Codului Civil, ale Legli locuingel n: 11441996, rapublicalt, cu medificlrils §& completirile uhterioare, ale an_,.ﬁ nr
44872006, republicatf, tu modifictsile gl completisile nlterioare, gl o Ordoarnjel de urgen(s rra0 | 1999, republicatd cu
modificirile si completarile ullerioare.

L OBIECTUL INCHIRIERID

Primu), @ culitate do administrator al fondului imobiliar ce apariine domenfulul privat el statulad, inchiriazd, lar sl doilea, In
salitate de cnirigg, ie cu chiric loculnin din STR, RINDUNICIT NR. 4 BL, 28 SC. Il ET. P AP. 83, HUNEDOARA ._c.m
WUSEDOARA, compust din 2 camere, n suprafafi de 23,80 mp s depeadiste I suprafajit de 12.80 mp, alte dependints in
suprafafide 0,00 i curle, pradind in suprafafd de 0.00 mp.

Locuinta, care fice obicctel Inchixlerii va i folosiin de chirjas §1 familia sa compusti din membrii (chiriag, sojic, 50k copii)
specificay: in fign suprafe(el locative Ruexil fe preventl contricl.

Lueuinge se predd in staze de folosingl cu inslalaglile complete,

Perionda de vilabilitate 2 contractolui © de la dota do 05.09.2025 pana fa dats de 04.09,2030 .

L expitarca tzrmenului, contracaul poate fi reimnelt on acordul wabelor piri.

I, CHIRLA AFERENTA LOCUINTED INCHITATE

Chivin lunard, aferents loculniel inchiviate eve de 48,69 RON, caloulrti In conformitate ou e vederilo legate,
Chiria datorstil prevazutd n alingf) se achitd o numerar/card Is caserin din eadral Primiriet Minicipiulul Bunedoara,
pani Ia dats de 10 o fechve: luni pentru luen antcrionra
Pe duraia inchirierit, cusntumul chiriel se vs putea modifice tn functle de actele normative T acest domeniu,
Orlee modificare 8 cusnturulul chivict se va cemunica fn serds chiragului cu 60 zile tnainte d< termenul gwacdent de plath,
Nepluta In tormen o ehiriei ulmge o penalizare de 0,1 3% asupra sumei dalosale, pentra fiecare 2 de inthrzicre, incepind cu
prime 7 ocure urmerzd sceleia clind suma & devenit exigibild, £ird or ruajorarea 58 poatd deplisi Lotatl chircd restante.

1L OBLIGATIILE P47 7(L0R YRIVIND FOLOSIREA S1 INTRETINEREA SPATIILOR CARE FAC OBIECTUL
CONTRACTULUX

4) Muanivipiel Hunedoar 5+ obi, iz
-3 predion chirigutni luciing1 in stere normalit de Folostngdy
4R Ia il gurt petoy’ repariiea § nienginerer in stare de sigurantll, in explosturs §i funciionnlitaie  c13dirii pe foats durata
inchireri locuingei; !
-3 fntregin fa bunz condiii elementele structurit de rezfatengll & cltididi, elamentels de vonstrucfie exterdonce ale cladirli,
précusm gi pafélle comup din interiorul pllidicit, 18 intrejin in bune condifii instalatiile comune proprii clildirl;
- administratorl esle de word s, chiriasul sa procedeze la ncheieron contrsctelor individuale ele wtilitatilor (gaz, gunai,

apd, sn.o'eetrica),
b) Chirlagul se obligi:
-3k respecte reglemeatunile tehice of dispozitiile de aparace impotrive incerdiilor ol g2 nu primejdulusca, prin deciziile si Teptele
Tor, viata, bunugils si medi

= sk efestuare lueru de e v linere, xeparajii san tnlocuiren elementelor do construgyil §i instiafil de Dlosing exelusivl,
privind inclusiv instalaife de usilati pe cheltuisla propeie a chirfasdui;
- s repare siu s fmdoeulnsed afee ntele de construetil 4l Instalafll deterlorate dia fologingd comund, ea urmere & folosiril lor
corespunzitoare, {ndiferent ducik-¢c=slea sunt Tn infedorul sau exteriond slidiri;
- duch pereoanele carc i 7 vdns degrdures oy sunt identifleate, atune, eheltuielile de reparaii vor fi suporinte de eef ware wu rcees
suu foloseee tn comun elersifele do constructii, instalfii, oblectele ¢i dolirile afereate;
-s4 achito Junar buxele ceizuae; acplafa in termen i tixelor comune stmge o pennlizare conform prevedoriler lopale nsupr suinsd
datorute,petitey fiewire 2 rzsereireepand cu prima 7i eare urmeazs aceieln cund sumi o deveni: exigibila fara ¢a majourca s1
puath depasii totalul tasele- eomune reshunte;
- $4 ngigrere curljera st igenizares o interioral loculiet §i la partile de folosingh comun pe toatt durata contractulul de
inchiriere; !
-sk comunice in termen de 20 7ile adminstratorului orice modificare produsd in venitul net ol familiei, sub nanciuniea reziliori
contractulyt de inchiriere;
il predea la mutiren din locuingd, sdministratorulud locuinga in stare de folosingd gi curtjente 5 cu ebieclele de fnventar
complete conform procedntni - vertul incheint In prefuaren lozuiniel in chirie;
-sanu subinchiricze loguinta altor paisonse,
- chiriasn! va incheia contricte individusle privind utilitatile (gaz, gunet, aps, eleoirios).
- i cazul in eare venitul mediv net huser pe funilie, realizat in 2 (dol) ani fiscali consecutivi, dedassste cu peste 20% niveldt
nvinim, fat tituden] contractulu de inchirieze nu v achitat valoare sominalu  ehiriei intrun termen ce 90 zlle dola conunicare;
- , IV, REZILIEREA CONTRACTULUL

1) Liv cereres chiriasul, cu condifiu notifichrii prealabile, Intr-un termun minin de 60 de zile
) La cerorve Munieipinlui Bunedoar , atarei cind:

- chiriagul nu achitk chizia stabilita Ja alin.(1) Capitolul I din prezentul conlraes de Inchiriece;

- chiriagul & pricinust frsemnate sricliuni locuingel, cladiri Tn cae eate sinath nceasta, instalagiilor, precum §i aricror ulte
bunuri aforente lor sa doch ingteiinenzd, e drept phsti ele aceatera;

- chisiagul are un eoim; ortament care fice impostbll conviejuires sa Tinpledicd losirea normall o localngel;

- chiriagul nu a resprctal elauzele contractuale;

- chiirlaen] nu a achtm taxele comune pe o perloadil de S0 de zile,

- ehirlasul a subinchita: focuinjn firk acordul sevis a1 sdministratorului;

- ehirkgnl % selimbsal 1tal sau pergint destinatia o7i structur interiourid a locuingel;

- chirtagul sau wenbril fumiliel mexflonali in contrait u dobliadic o akta locuin{d corespunzatoure;

- chitemul a peasit foculnga ¢l ns a efectuat predures scestela pe o perieadi moi mase de 30 zile, W,

Prezentul conmect convitdz tly sxecutordy peatri plia chiriel restanta Ja termencle 8| modalitatlle previzuie in contract
Obligatia ds restituire o Y~ulu dat in Jocaliune, canstimic tith exceatoria In expicaren termenului conform ar.1798 =i et 1800,
(. civ; deasesmensa constinii~ tith exeoutoriu si se rezilinza conlractul pentr neplata ehiriel si o tirelor comune in tesmen de 3 Juni
consecutive denepluta. .

Evicuares chiriagului 3¢ face numai pe base unei hotardri jndesitorestl irovacabile, far chiriagul este oblipgst la pata chiric
restente previzute D ¢oniact i taxelor comung, pina |n duta execubirii efeative o otk de evacuare,
Contricty] Meateazi in termen de 30 de 2lle I data phidsici domiciliutl de cBtre ttuieral conteastului swu de la dub

inregistritll deesulul, dach porsoancle fdreptatite prin lege nu w soficitat locuinga
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Y. ALTE CLAUZE
Chiriagul are obligafia de a pirgsil losuinta in termen do 30 de zile de la expirarea termaenulul contociuel, dac locafiunea nu
s-a relnont;

Chirin §i cheltulellle pentru seevicli §i intrelinere vor & achitate de chiriag pe foatd prricada Gt a coupstt efectiv locuingay

Dreprurile 5l obtlpatiiie pirtilor prevazute in prezentul contrivt se compleicazd cu drepturile 5 oblignlile oo decurg pentru
seesten din actelo nuzmative in vigoars.

Prezeant! contrict se va complets cu actut adifional peatrs piats tuxelor comune, in craul n cars Asocinfin proptictarilor nu
include chiriagli in forma de organizars.

Pressntul contract s-a incheint askizi 05.09,2025 in 2 (doud) exemplare, ¢dte unul pentru fiecare parte,

MUNICIPIUL HUNEDOARA CHIRIAS,
Primar,
prin
Director Execeutiv,

Directia Patrimoniu
— \,»ﬁma nela Emwm

Y

s v

Cousilier Juridic
Herbun Cosmin Adrian

Intaemit,
Malea Uhn_mn:.
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A A S Tn ‘
PRIMARIA __.1 ﬂwgw ..w..leﬁ.
MUNICIPIULUI WM T Wy Y K
HUNEDOARA = g Sy FISA DE CALCUL
1wy :i..x. £ R TR
v st v
e TR nr.410/05.00.2025
Munleiplul Hunadoars, B-dul. Libertitil nr.47, cod wu._._sm. Judetul Hunedoara, Tel.+s 0284, & 2, Fax: +4 0284, TAG08T,
e-mall: Infol mariahunedoara.ro
i Chirlas: 2541002203145
Anexa ln Contracl:  Nr, 110 /05.08.2028 o Adresa: STR. RINDUNICI NR. 4 BL. 28 SC. EET. P AP. 83,
HUNEDOARA Sud HUNEDOARA
Componenta locuingei inchiriate: Nr.ort, Eiement component de caleul ol chirisl Suprale - Tarif de Total sl
- . . . i ~ Y - _ . baza ps mp =
u‘.... Denumire Suprafata WP, wm“wﬂu_ﬁ mm_ﬁ_”w d Obgenvati 1. Suprafata lzculbila fara reducers cormitoare 8i camera de 21 0.84 19,902
QI
1| Coemere 23,80 23.80 2.08 _. - 5. Suprafata lcculbila cu reducere 15% [camere situate la subsol, damisal sau HAGS 0
2 | Dependinta 12.80 a0 adb TR munsarde aftala direct sub acaperis *
o b. _umu.._nwﬁ ._of ue:zm_mnc_iw _"nm 8 do _nﬁm_m_: da mum. nmum_ plectricitate mmc
T -~  numai unele dinlre acostea 0.084 0
_~Membrii Tamilict stabiliti conform art. 17 din Legen 114 /1996 <+
: ¢. Reducere 10% ums_z lecuinte Samw_._zm din matoriale de no::»an_a Inferiaara, 0.084 0
m_._.. Nimia .w_uw“hﬁ zuh...“_a__ GNP Venit cum este paianta ) . L s
: . e 1.261,00 Total 19.482,00
: : Tiel 1956 Tndemniz ey, e sch '
3 pomatm i st el 2. Suprafata dependinte | (antreu, hol, tinda, “veranda, culusr, blcatarie, chicineta,
ey WG oficl, debars, camara, baie) 034 4352
s, mcu_.au_m nougn__._ﬁ n aaaam‘ plvnie, _Exa ‘ogll, mum_mﬁ;_ :Sma_.__ sl alle
dependinte} e . 0148 .0
4. Suprafata teren {curle si gracina) 0.04 0
_ B SuprafataGaral | _ . .. - . o120
Total chirie da baza e _ | ed3d4”
ne%nma tle majorare _..._,_% % aﬂm 83%::55_. Nos_g {A:3.5B125C2l o D 4 5,
. T Total chirie’ ST T T T 48,5088
q g ~~ Nr. Membril . e oo
5.4 Venitlinerpetamile — T 0 T T T T T
5.2, Vienit mei net Tunar pe membru de famile L ~ ) _naat
- 5.3, Salarii mediu Tet Wnar peconome . - 5242
e 5 4. Dbl salariiui mediTTat lnar pe sconcmie o - 10484
: 6.1. Nivelul maxim al chiriel nu poate depasi 10% q_s cmz_E_ :m" Iunar pe nma llie
K 6.2 Nivelul maxim al chiriel nus poate depas! 15% din venitui not lunar pe famiie; .
(Vinit madlu set lunar ge mambr do fam e < Sglariy medi net liaar pa 8coMme) ...Em.._ 2
lar - . _actiunea rezilierii 6.3, Mivetul maxim al chiriai nu peate depasi 25% din venitul net uinar pe fami _w. i
contrncti + 2= inchiriers va nu _.e.m:_» anzc nay E:Enu membruce E:..__.. < n;ma_ef d&_c :2 _52 pB Sn_aai d20.2%
realizum - 3 venituri in familie u ‘ T - -
decat cel - eclarate mai sws. w
.« Total chirie lunara 4B.69 lel
Chivias, 3
i G e g k| " oA
Intoemit, Intocmit
Malea Daugicla WMalgz Daniela
Semnstnrs ' {

e o e e

o_z.:m _u <mm:m Emﬁm_ m<m Emﬁo_‘ hcﬁo:~mﬁ b2m<>m 1 m I _ nmmm #m of &1
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Anexa 6 - Informatii de piata: OFERTE DE VANZARE
Comparabila 1

Sursa : https://www.storia.ro/ro/oferta/vnd-apartament-2-camere-n-hunedoara-zona-m5-str-rndunicii-40mp-
IDEXyX?session_long_olx=19ff26b8fe6xe8354ce28&session_olx=19ff26b8fe6xe8354ce2

L
m.ﬂ = ﬁ.-m De vanzare ~  Deinchiriat ~v  Ansamblurirezidentiale ~ Companii v Iindex Cartiere
Tiberiu Feier & 0725511799

Agentia Imobiliara Unik >

Vanc apartament 2 camere in Hunedoara, zona MS5-Str.Randunicii, 40mp ..

[ Hunedoara, Hunedoara Nw o o o m 20E efri®

Apartament de vinzare y
Descriere
- Fachlitagl Cladire st materiale
u &3 <
Numdrul de camere 2 - Vand apartament 2 camere in Hunedears, zona ME-Str.R
Facilaatt =) monilios Lefr ny . A
: g balconulinchis, baie cu geam, etaj &, bloc cu
Incdizue centrold poga n\U ma% na e soalat =4
O 'ngider Topr €daedirc o
Esay S = Apartamentul este amenajat cu parchet laminat, gresie, faianta si beneficiaza
- ' & W i e o ; : )
Tip ghamuorn rlestic  de centrald termicd pe gaz marca Immerga
Stare gatade utilizare @ aer conaionat 5 i i i3
termopan, usi interioare MDF usa metalica

sistem climatizare (invertor) marca Samsung etc.

Apartamentul dispune de contorizare apd ingdividuala!

g propnelule

Oferti validata telefonic. Alte informatii obtinute :
- Pret negociabil — 10%. Pretunitar: 725 Eur/mp
- Amplasat pe str. Randunicii nr. 3, et. 4 / P+4, semidecomandat. An PIF : 1974
- Finisaje superioare: tamplérie PVC + termopan, usd metalica, usi interioare MDF, zugraveli lavabil, faianta, gresie, pardoseli parchet laminat, aer conditionat, apa contorizata
individual. Dispune de CT proprie. Fara sistem termoizolant exterior
- Sevinde mobilat . Cost estimat mobilier + echipamente electrocasnice : cca. 5000 EUR.
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Comparabila 2 OFERTE DE VANZARE

Sursa : https://www.storia.ro/ro/oferta/vnd-apartament-2-camere-n-hunedoara-zona-micro7-trandafirilor-41mp-IDHjRT?session_long

olx=19faa5c5e82xfb7b606&session olx=19faa5c5e82xfb7b606

-
m.n i O vaAnzare s e ingniriar s A namlun (asiefonyiale Comgpaanil s Tvetess Chartivkean
., 1 Tiberiu Foior
& .
o Agontia lmobiliara Unik > a hze 1

A, OV2% 5N 790

Vand appartamaoent 2 camere in Hunedoaara, 2ona Miara7-Trandalirilarn, Glimp

2 rneaeer. unaanars 17 900 €  .s6.50 cime

Apartament de vanzare

Supratald utila a1 m? T4 P OPriotate focuinTd utiitzats Cliadire i materiale
Numarul ae Camerne 2 Faorma de propristate drapt de propristate Lare da
InGalzire cantratd pe gaz Informatii suplimentare Au\u balcon Tip cladire; bioc
& dobara
. < g np geamury: plastic

£t SN0 -

i ® un
Stare bunk Descriere

Vand apartament 2 camere in Hy s fcrarag, 20na Micro7 Tranciafioilorn, 4dmp cu

Facilitati

oninchis cu term INCOrg

Pan

C 10O etoyes, daoebara, BIGC ronovat, hft nou otc,
Sigurd

gl feventre DINdate

@
@ intodfon Apartaomentul cispune de acces facil Ty mjloace e transporrt, magasine

© puncte s ynteresd, ente amenajat Cu parchet

Tlamunat + I
Ariston, tampld

ante efractie, olat extenor etoe

{ o K < o1 Derneliciard oo

Meaclia & intermet
& cablutw

Ultima actualizare: 02.07.2026

3 PVe cu geam tarmopan, ush ntarntoara lemn, ugd accas

PRET: ¥7.900 Eurc!

Oferta validata telefonic. Alte informatii obtinute :
- Pretnegociabil — cca. 10%. Pret unitar: 437 Eur/mp

rat Cu bucatana, decomandat, eta) bH, bhlooc

et raldd ternmca gher a2 marca

EAMUA

Hunedoara

L]

i

- Amplasat pe str. Trandafirilor bl. 17, et. 5/ P+10, in zona de intersectie str. Trandafirilor — str. Al. Vlahuta. Are balcon inchis cu structura PVC +termopan. An PIF : 1974.
- Finisaje medii : thmplarie PVC + termopan, usa metalicd, usi interioare standard, zugraveli lavahil, faiant3, gresie. Dispune de CT proprie. Dispune de sistem termoizolant exterior.

Oprita F. Vasile Matei — Evaluator Autorizat ANEVAR P.F.l. | Page 51 of 61



Raport de evaluare
056/ 10.08.2026 PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

OFERTE DE VANZARE
Comparabila 3

Sursa : https://www.storia.ro/ro/oferta/vnd-apartament-2-camere-n-hunedoara-zona-mé6-b-delavrancea-et-4-
IDEq99? gl=1*11dm2ec* gcl au*MTQzMzMxNDgO0OCAxNzUTMjQ5MzQy* ga*MTM2NDKk4ANjM3NIidxNzUTMjQ5M
zQz* ga 1TXTP46NISVR*czESNTUYNTESMjQkbzIkZZEKdDE3NTUYNTM4MzkkajUuSIGwwlGgw

— = - Tk nerw bas Fevtave Lh CXF PN TR
st Lo B R
s e e L W e § » Even e cnaw Thwe wrve Fyiy 1 Y " e m W
Woenvrna b TRTLEANT EEL T TN L B capwmmrn er v rw P A arnvane Na sune e Farvren BV By T Crarlonnys avine aran sl <=
2Ly OO0 PR A2 Sl atesr o, v Er ety
Apartament de vinzare Ultima actualizare: 04.08.2026
& ad Clacdire gt materiale Fachlitigl
~J v ]
el ¢ & X
31 M) g " ' & v # i
T & ¢ o ¥
i ¢
Descriere

Oferta validata telefonic. Alte informatii obtinute :
Pret negociabil - cca. 15%. Pret unitar: 727 Eur/mp
Amplasat pe str. Barbu Stefanescu Delavrancea, bloc J3, etaj 4 /P+4, semidecomandat

Finisaje medii / superioare : renovat, tmplérie PVC + termopan, usd metalica, usi interioare MDF, zugraveli lavabil, faianta, gresie, parchet laminat, acoperis hidroizolat. Are CT
proprie. Fara sistemn termoizolant exterior.

Se vinde integral mobilat si utilat cu aparate electrocasnice. Cost estimat mobilier + echipamente electrocasnice : cca. 3.000 EUR,

T
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Comparabila 4 OFERTE DE VANZARE

Sursa : https://www.storia.ro/ro/oferta/vnd-apartament-2-camere-n-hunedoara-zona-micro7-tranfirilor-et-3-

IDHh2p?session_long_olx=19faa5c5e82xfb7h606&session_olx=19faa5c5e82xfb7b606
mﬁ *I.i.-m Lras Wad P Taa iy s St L5as 1rve Evirbant — Aartsererrlploes ) raralotesinnbarles s Coamren e tvbl N farm ot Lierre

Tibertu Folar

Agorntia hmobhiitara Umik = 1 ,..mw b } P Vi Rea Wi N

Ty OO DAY FD

Vand apartament 2 camere 1in Hunedoara, zona Micro7-Tranfirilor., et .3

22900 €

Cladire si materiale Facilitati

hmu Hunodoara, Hunedoara

Apartament de vanzare

Supralatd uthl) L4 m

Numdrut de camere 2
Ll nu Facilith
Incalzire contrald po gaz
Tip cloding: Bloo
Etay JL Siguranta
Tip Qeamutt & 7 3
Stat inconstiuctie storia
Medi
Tip proprictate QCu til i
Forma it praptietate dtent o proprictatia Ummn—‘*mﬂ.m
O dGOr
suphimienterg dalcon

Ultima actualizare: 02.07.2026

at cu parchetiemn, Q

pe gaz marca Bax:

storia

Ofert validata telefonic. Alte informatii obtinute :
- Pret negociabil - 10%. Pret unitar: 520 Eur/mp
- Amplasat pe str. Trandafirilor nr. 15, bl. 23, et. 3/P+4, decomandat, balcon inchis. An PIF : 1973
- Finisaje medii / superioare: timplarie PVC +termopan, usd metalica, usi interioare MDF, zugréveli lavabil partial, plaacare caramida aparenta, faiantd, gresie — apartamentin
renovare. Dispune de CT proprie. Cu sistem termoizolant exterior
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Raport de evaluare
056 / 10.08.2026 PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Comparabila 5 OFERTE DE VANZARE

Sursa: 362:255.&25._,o?o\o*o:m\:qmoaﬁém:n_-mumZmaa_:..cmnm:

e " Claudiu
storia . \Vﬁ\m/ O, 0728564535

De vangare De inchiriat ~ Ansambluri rezidentiale ~ Companti Index Cartiere

URGENT!!! vand apartament ! Nm ooo m

(A Hunedoara, Hunedoara 714 €/m?
pnmﬂﬁmam:.n de vanzare N 35m* [ 2 camere Ultima actualizare: 04.08.2026
Incalzire: CT proprie Descriere
) De vanzare apartament cu 2 camere stil vagon 35m2.
Eta): 3 Apartamentul este gol si pregatit pentru al face fiecare
Stare: Nesatistacatoare, fimsaje inferioare pe bunul lui plac.

Apartamentul este situat in Hunedoara M6 str Batiz biG
Tip proprietate: locuinta utilizata ATENTIE MARE I
APARTAMENTUL NU ESTE PENTRU PRETENTIOSH!I!!

Forma de proprietate: privata nr contact:Contacteaza

Ll
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(
Raport de evaluare
056/ 10.08.2026

PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

OFERTE DE VANZARE
Comparabila 6

Sursa: :ﬁumu\aiii.ucupmwh._.o\m:::n:1:BOE:mqmamém:qum\m_om..nmq:m:nm\mvm..-m:..m:»m-u-om:‘.m_.m\mz.._:n?m:a_-
apartament/013f671236i671i11 24d897hg3671f20.html

publi o

stanciu

0762570811

Vand apartament in M7
17 500 EUR negociabil

438 mcx\_BN
Specificatii D anunt 1752867206
Suprafata utila 40 m Compartimentare i i
Numar camere o caymere  Anul constructied
Etaj
Descriere

vand urgent apartament cu 2 camere in M7 str Trandafirilor bl 17
et 10 lift nou bloc recent izolat sau schimb cu garsoniera in
Timisoara ofer diferenta

ot e TR S e SN T T
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Raport de evaluare
056/ 10.08.2026 PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

OFERTE DE VANZARE
Comparabila 7

Sursa: :zumuts‘ii.33m_,:o.S\m:::Eqm::,.oc:_mqmao-<m:nmqm\m_om:mim:ﬁo\m_umzm:._msﬁm-m-
camere/anunt/apartament-2-camere/5g74ghi98hdg772fdfg8i1 8305411f699.html

e

Apartament 2 camere 28 000 EUR

&

834

Q775547

negociabil
700 EUR/m?

ecificatii .
Specificati Descriere
Suprafatautila 0 apartament 2 camere &fj 4 sau schimb + diferenta din partea mea, zona sir Muresulul,
proprietar fara datori, termopane gaz cenirala, mai trebuie renovat dupa bunul plac al
Numar camere  ” cames celui cel cumpara : i =
Efaj
Compartimentar -5 .

Anul constructie 107

W
4

ID anunt: 1763203127
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Raport de evaluare
056 / 10.08.2026 PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

OFERTE DE VANZARE
Comparabila 8
Sursa: rzuwntiié.uca_ﬁh.qo.\m:_.SE1:BocEm«mEm&m=~m3\mum2mHmzﬂmk_uw:mSosnm-n.omqum\m:::.?m:a-m_um:mBm_._?m-omBmE-
hunedoara/e6643208f3287972dg125heigdh97403.html

Vand apartament ,2 camere, Hunedoara 30 000 EUR
_ . _ Tt B0 789 EUR/m?

Specificatii Descriere

Se vinde apartament 2 camere, zona micro 5 ,Strada Eroilor etaj 4 din 4

Suprafatautila 0o . i ;
i Apartamentul este compus din: 2 camere hol bucatarie ,baie,balcon
S inchis.termopane.aer conditionat,centrala termica,acoperis refacut.

Numar camere & Carmelc SR ‘ ? 1S . .
Apartamentul este locuibil se vinde complet mobilat (exceptand electronicele si

Etaj 3 4 electrocasnicele: Televizoare,masina de spalat si frigider)
Pretul este in euro.30.000 Euro . Pret fix

Compartimentare s cecomardst  Mai multe detalil la numarul de telefon:

3

Anul constructiei 1775 ID anunt: 1756238713
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Raport de evaluare
056 / 10.08.2026 PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

OFERTE DE VANZARE
Comparabila 9

Sursa : :zuwuxééé.u:u:w.__.qo\msc3:1:302=m..mEm..<m=Nm_,&mwm:m_=mim\mwmnmim:no.m.
camere/anunt/apartament-de-vanzare/g171ed6475e07dh12841 hdi788id753e.html

publiz4.ro ¥

Apartament de vanzare 21 000 EUR negociabil
636 EUR/m*
Specificatii
Suprafata utila : - Amenajare strazi S0l Aybaacs de ftansportn ML
Nurmar camere e e Utilitat generale Agra, CanatiZzare, CNT
Numar bai ; Sistem incalzire Casnirag Numar bucatarii
f taj Acces internet (il Numar balcoane 1

Compartimentare Stare interior L

Confort . Ferestua cu geam
tetmoparn

Anul constructiei .
Usa intrare J

Incalzire 110 3ol DG
Podele Parel

Nurmar niveluari i
Peret Moy bl

Descriere

Vand apartament in Micro 6 cu 2 camere situat la etajul 2 din 4

ID anunt 1773574340
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Raport de evaluare
056/ 10.08.2026 PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

OFERTE DE VANZARE
Comparabila10

Sursa : https://www.storia ro/rofofertafapartament-2-camere-de-vnzare-m icro-7-strada-pinilor-

etaj-10-1 O-IDFMYV?session_ long olx=19faa5c5e82xfb7b606&session olx=19faaS5c5e82xfb7b606

2
st ria o vhnenrs % DO INGhuiat S Ansamblun resdoniisie w0 Compant S Indae Gatiore

Aloxandru Talinga

25 000 € 657,89 C/m? PR

W, O73GIG5ING

Apartamaoont 2 camaoarae dao vansare - Micro 7, Strada Pintloc | Etoa)] 10/10

£ Strada Pinllorn Hunodonra, Hunodaara . Uitima actualizare: 19.05.2026
cmmn:mqm N o N

Apartament de vinzare , F
Ya prezentam un apartament luming

e Str

7 "
LR Y

P g AL D Claciiro gl matoriale

at - compartimentare practica §

e vinde comnlet mobilat 5i utilat - mutare imechata fara invesiin

sporitd

Ccugeam termopan -

Qo

1
ol s
fiyNs v
L {0
A W,_
Nl - .
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Raport de evaluare
056/ 10.08.2026

PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

OFERTE DE VANZARE

Comparabila 11

Sursa : snvm“:s\__z?mﬁo:m.qo:o\oqmnm__mumnmam:?mémamS.mm3Emo.mﬁ.h.:mmmséﬁmko.:_v.:mu-
IDHeu6?session_long_olx=1 9faa5c5e82xfb7h606&session_olx=19faa5c5e82xfb7b606

m_ﬂ _‘.mm Do vanzare ~  Deinchinat v Ansamblur rezidentiaie v
* T
v HomeSweetHome > . Filiche Marius @, 0766833318

Companti v Index Cartiers

forite Cnea® bigy

@ Bulevardul Traian Vuia, Hunedoara, Hunedoara

24900€ cosrem

Apartament 2 camere semidec. et. 4 | Traian Vuia | 40 mp | Neg.

"
Apartament de vanzare
. Cladire §i materiale

Suprafatd utid iam’ Tip propnesate locuintd uthizatd
Mumarui de camere. 2 Ferma de proprietate drept de propristate

Lift: ru
Incalzire cortalipagar  Liberdela 2026-07-23

Tip clidire ansamb'u de apartamente
Etay 414 Informatii suphmentare:  balcen
Stare de renovat Ultima actualizare: 28.07.2026

Descriere

Agentia imobiliara Home Sweet Home Hunedoara va ofera spre vonzare un
aparlament cu 2 camere semidecomandat, situat in cartierul Traian Vuia,
bloc Y¥2-1, eta) 4.

Suprafata totala: 40 mp

Compastimentare practicd

Balcon inchis cu vedere panoramica si lumina naturala din phin

Centrald termica propria

Parchet cin lemn masiv in stare buna

Baie cu geam pentru aerisire naturala

Apartamentul este ideal pentru persoane care isi doresc sa il amenajeze
dupa propriul stil, Necesita modernizare, insd ofera o baza foarte buneg
pentru investitie sau locuinta personala.

Situat intr-0 zona limstitd, cu acces ragd catre magazing, scoly, transport 1
puncte de interes din 0ras.

Ideal pentru:

+Jocuinia propne

« investitie pentru inchiriere

s rengvare si parsonalizare completa

Pret: 24.800 € negociabil

Pentru detal s1viziondr:
Marius Filiche - Agent imobiliar

¥l
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Raport de evaluare
056/ 10.08.2026 PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

OFERTE DE VANZARE
Comparabila 12

Sursa : :Eum”:EES.m”o:m.qo:o\oa:mE:a.mum:mam:?m-omamqm.:-_._: nedoara-zona-m5-str-rndunicii-40mp-
IDEXyX?session_long_olx=1 9faa5¢c5e82xfb7b606&session_olx=19faa5¢c5e82xfb7b606

-
MWL-H et ' = | Do vanzare ~~ Do inaehirat ~ Arrcamiblurt reziclantiabqne S Compsaniy ~ Incex Cartiesro

Tiberiu Feier G, O725 511799

Agaentia Imobiliara Unilk >
Ane 3wt iow Jearaent baatr ot LJvieite

Ultima actualizare: 24.07.2026
£ Hunedoars, Hunodoars 29 000 € 25 crme

25 €
Vand apartanent 22 camoero i HMunoedoara, 2ona MO -Str.RONdunicii, SOmp ..

Apartament de vinzare Cradire st materiale

Descriere

Vand apartament 2 camere in Hunedoara, zona M3 Str.Randunicii, 40mp +

£ 4.0 #
sUa Tl ald uetith VCH I LT _—

MEnmarul e Camaro

Tips olactioe o

. L balconul inchis, baie cu geam, etaj 4, bloc cu 4 etaje;

ncalrire centrald e oz T geamued Plantic .

tra) Facinthtl Apartamentul este amenajat cu parchet laminat, gresie, faianta si beneficiaza
Facilitati € ot . - § "

Srare Gato di utitizare o FR— de centrala termica pe gaz marca Immergas, tamplarie PVC cu geam

S ecesersb vt Gy it termopan, usi intericare MDF, usa metalica laintrare, instalatie termica PPR,

@ v sistem climatizare (invertor) marca Samsung etc,

| eprevis cles paropar intater cireepat edoy prrogosietato ¢ aer conaitionagl

InFormatil suplimantara watoan Sigurantd Interfon b;um_‘,rm._jgmj‘rcwammﬁczm. de contorizare apa individualal
TS AP ¢4y intornet

PRET: 29.000 Euro, negociatnil!

D cabitu ty

W
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