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FairValue

Complete Valuation Services

FairValue Evaluari SRL

Str. Sfantul mn:..wao: Em‘ h
Sector 2, Bucuresti www.fvalue.ro

Stan Laurentiu Adrian
Director FairValue Evaluari

T:+40213227106
M:+40 746 241 995
E: laurentiu.stan@fvalue.ro

Oprita Vasile - Matei
Evaluator Autorizat ANEVAR

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

Catre: PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA
Referitor: Imobil ( Apartament cu 1 camers si dependinte )
Adresa: Hunedoara, str. Bucegi nr. 8, bl. K4, parter, ap. 8, jud. Hunedoara, cod postal RO-3371709

CFnr. 61561-C1-U13, Nr. Top 2 2170/174/8

Urmare a solicitarii dumneavoastrd, am procedat la evaluarea proprietatii indicate mai sus. Am efectuat inspectia
proprietatii, am analizat piata imobiliars specificd si am estimat valoarea de piata a propriet&tii in cauza in vederea vanzarii,
In conformitate cu Standardele de Evaiuare a Bunuriior 2022

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

In baza informatiilor disponibile, in urma analizelor, metodelor si rationamentelor aplicate, opinia noastrs este c3 valoarea
de piatd a dreptului deplin de proprietate asupra proprietatii descrise in acest raport, la 21.11,2023, este:

61.600 LEI

m
(%]

VALOAREA DE PIATA
Drept deplin de proprietate

12.400 EUR

VALOAREA DE PIATA
Mun. Hunedoara -
Cota 1/2 drept de proprietate ( recomandare )

6.200 EUR 30.800 LEI

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

¥ Valoarea este valabild numai pentru destinatia precizats in raport.

¥ Rezultatul evalugrii reprezints valoarea de piata estimatd a propriet3tii subiect ,f4rs a include costurile vanzdtorului generate de
vénzare sau costurile cumpératorului generate de cumpdrare si f&r§ a se face o ajustare pentru orice taxe platibile de oricare parte,
ca efect direct al tranzactiei.” {art. 210.1/SEV 104). Astfel, nu s-a tinut cont de inregistrarea fiscala a proprietarului, in speta daca
acesta (nu) este, platitor de TVA.

v Conversia s-a facut la cursul de schimb comunicat de BNR, valabil pentru data de 21.11.2023 : 4,9709 lei / EUR.
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Stan Laurentiu Adrian

Cu deosebita consideratie,
Director FairValue Evaluari

o

Oprita Vasile - Matei
Evaluator Autorizat
EPI, EBM, E|
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1.

REZUMATUL FAPTELOR PRINCIPALE Si AL CONCLUZIILOR IMPORTANTE .”\l
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PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Client/Utilizator desemnat

PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Data raportului de evaluare | 21.11.2023
Data inspectiei 21.11.2023
Data evalusrii 21.11.2023

Evaluator autorizat

Oprita Vasile - Matei, Evaluator Autorizat EPI, EBM, Ei, _[mm;_Bmﬁm 14899

Compania de evaluare

Fairvalue Evaluari, Membry Corporativ ANEVAR, Autori rizatie nr. 20, Polita de asigurare de rdspundere profesionals

42981/09.12.2022

Reprezentant - fy nctia

Stan Laurentiy Adrian - Director

Tip proprietate

IMOBIL (APARTAMENT CU 1 CAMERA 8| DEPENDINTE )

Adresa proprietatii

Hunedoara, str. Bucegi nr. 8, bl. K4, parter, ap. 8, jud. Hunedoara
CF nr. 61561- -C1-U13, Nr. Top : 2170/174/8

Cartier / amplasare

Zona de nord a municipiului Hunedoara, cartier Micro 3 |a limitd cu Micro 5

Cod postal RO-331109
Anul construirii 1964
Regim de inaltime P/ P+9

Utilitati Debransat de la toate utititatile (energije electrica, ap4, canalizare, gaz metan - 1 foc, fara sistem de incalzire)
Finisaje Inferioare cu degradéri structurale

Constructie Au totala = 33,78 mp dincare: Aucamers = 16 48 mp, Au dependinte = 17,30 mp , Balcon deschis = 3,71 mp
Suprafete | Teren Cota indiviza de teren aferentd apartamentulyi - neprecizata in documentele puse la dispozitie

Parti comune | Cota indiviza din partile comune ale bloculyj - neprecizata in documentele puse la dispozitie
Proprietar ¥ Municipiul Hunedoara , CIF : 2127028 » Domeniul Privat STATUL ROMAN - cota actuald 1/2

v Persoane fizice :
GORCEA ELENA - STEFANIA - cota actuals 2/16
GORCEA MADALINA - GABRIELA - cota actuald 3/16
GORCEA CODRINA - MIHAELA - cota actuals 3/16

Dreptul de proprietate

Scopul evaluirii

FairValue Complete Valuation Services | Page 5 of 65
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PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

[ Tipul valorii utitizate

Valoarea de piats

Utilizare existents

Proprietate rezidential

Identificarea proprietatii
si asigurarea accesuluj:

ldentificarea proprietatii subiect a fost realizata pe baza documentelor puse |3 dispozitie de client si cu ajutorul
adresei postale.

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

Sarcini inregistrate

Nu sunt. Evaluarea s-a realizat in ipoteza ca dreptul de proprietate este deplin, marketabil $i tranzactionabil.

Observatii speciale

Proprietatea evaluata, in cota de 1 /2 ,este incluss in fondul imobiliar ce apartine domeniuluj privat al STATULUI

ROMAN, administrat de Municipiul Hunedoara.
Vaioarea de piata a fost estimat3 in conformitate cu cerintele Standardului de Evaluar

considerare starea fizics 5 proprietatii, agsa cum se prezinta, la data evalugrii , respectiv
ipotezele speciale semnificative cuprinse in prezentul raport.

Avénd in vedere destinatia si structura proprietatii imobiliare evaluate, evaluatorul a estimat valoarea de piata a intregii
proprietai imobiliare, nefiind posibila o delimitare fizics a cotei de 1/2 din valoarea dreptului total de proprietate (cota

Statului Roman). Evaluatorul recomanda calcularea acestei cote matematic, respectiv 50% din valoarea totals de piata,

ca pret de inceput de licitate.

w

Bunurilor 2022, (uand in
u e semnificative si

VALOAREA DE PIATA
Drept deplin de proprietate

12.400 EUR| 61.600 :.m_ Curs de schimb valutar:  4,9709 LE| / EUR

VALOAREA DE PIATA

Mun. Hunedoara - Cota 1/2
drept de proprietate L

G.NQO EUR wo.moc LE! | (recomandare)
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e

iferente constatate In La data inspectiei s-3 constatat o stare tehnics necorespunzatoare g proprietatii imobiliare evaluate, ca urmare a :
urma inspectiei

(fatd de documentele de Frre o - g . c
proprietate / aon:3m3£_m e degradarilor fizice constatate, cu potential impact asupra structurii de rezistents

cadastralg) * debransarii de la toate utilitatile specifice unei asemenea proprietati ( energie electrica, gaz metan, apa
curentd, canalizare , sistem de incalzire)

« finisajelor inferioare » inclusiv lips3 tdmplarie interioars

* potentialului de focar de infectie generat de cauzele mentionate mai sus asupra apartamentelor vecine /
blocului

* nelocuirii acestuia de peste 15 an; ( conform declaratiei d-nei Gorcea Elena si a unor locatari din bloc)

3

Evaluatorul a constatat :
Potentiale modificari ale structurii de rezistentd a apartamentuiui ca urmare a deplasdrii pe verticals spre

subsol a pardoselii de lg compartimentul SAS (poz. 2) si a surpdrii peretelui de la compartimenteie SAS si BAIE
(poz. 2 + 3). Acest perete este corp comun cu o ghena de gunoi, care a fost inchisa si neutilizats de peste 10
ani, tocmai pentru a nu se permite accesul din exterior in interior cu potentiale riscuri de accidentare (surpare
perete) sau degradare acceleratd a apartamentului.

Avand in vedere amplasamentul proprietatii ( la parterul unuj bloc P+9) , evaluatorul U se poate pronunta
daca este afectats sau nu structura de rezistentd a apartamentului / blocului, neavand o pregatire specializats
fn acest sens. Dac3 se solicits O expertiza tehnics si aceasts ar conduce la concluzia c3 este afectats structura
de rezistents, atunci valoarea de piata ar putea suferi modificsri.

Evaluatorul formuleazs ipoteza c3 nuy este afectatd structura de rezistentd si a cuantificat costurile de refacere
@ peretelui degradat ca si cheltuiald necesars imediat dup3 cumparare, valoare care a condus la diminuarea
valorii proprietatii, al&turi de celelalte elemente de comparatie identificate ( lipss utilitati, finisaje inferioare,
lipsa tdmplarie interioars sau degradatd, etc.)

Se pot avea in vedere urmatoarele costuri de intrare in legalitate, necesare 3 fi efectuate :

m_o%m lucrari refacere constructie 0 EUR 1‘
Proiectare + autorizatie de construire 450 EUR
Amenda (conf. Legii 50 / 1991 actulizat 207) 230 EUR
Cheltuieli imediate necesare dupd achizitie 680 EUR

Fairvalue Complete Valuation Services | Page 7 of 65
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PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

)

-

Evaluatorul nu a facut masurstori efective ale su
de proprietar, o situatie exacta putand fi obtinut

prafetelor proprietatii, ludnd in considerare releveul pus la dispozitie
d in urma unei ridicsri topo realizats de un topograf autorizat ANCP].

3
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2 DECLARATIE PRIVIND EVALUAREA .“\l

mcammBJmE_u._,B_mch réspunderea privind continutul si concluziile evalusrii numai fatd de clientul = Cu deosebity consideratie
$i utilizatorul desemnat al lucrdrii si certific , in cunostinta de cauzi si cu bun credintd, ca:
' OPRITA VASILE - MATE|

.\.E:Bm?._mmcmﬁsc%? Uﬁmwm:ﬂ::m_uolmc::mmﬁm si corecte; Evaluator Autorizat EPI, EBM, E|
¥ Analizele si concluziile sunt limitate numai la ipotezele si ipotezele specifice prezentate in raport

$i reprezintd opinia mea impartiald, opinie care nu a fost influentatd de terte parti si nu este in vmw%%vo
niciun mod supuss vreunei cerinte de a ajunge la concluzii predeterminate; .n%vv §mmmmwﬂm
Nu am niciun interes, actual sau de perspectivd, referitor la bunul care face obiectul evalusri si z Legidmatia Nr. 14899

&b, Valabit 2023 g &
a5y “ 5 4 - A 3 mﬂ\.&.. mdfi
Nuam niciun interes personal fatd de vreuna din parile implicate; 2area; €1,

S ANZVAR
“ Nusuntinfluentat de nicio constrangere legats de bunut evaluat sau de partile implicate in aceasts

na w7

«f

———

activitate de evaluare,

3
f=s
2
w
(2]
%)}
3
(0]
ol

a )

in vigoare si cu respectarea Codului de etics al profesiei de evaluator autorizat;

o

Detin cunostintele $i experienta necesars pentru efectuarea, in mod competent, a acestei lucrari;
Pentru realizarea raportului nu am primit asistentd din partea altor Persoane nesemnatare ale

B

declaratiei privind evaluarea
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PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Identificarea evaluatoruluj

FairValue Evaluari - Evaluator autorizat membru corporativ AN EVAR, autorizatia nr. 0676.
Oprita Vasile Matej - Evaluator autorizat, membru titular ANEVAR cu leg. nr. 14899, specializarile EPI, EBM, E|

e
Identificarea clientului PRIMARIA MUNICIPIULU] HUNEDOARA
Identificarea utilizatorulyi PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA
Alti Utilizatori desemnat; Uhl Sy
- Prezentul raport de evaluare a fost realjzat pe baza informatiilor furnizate de catre client, corectitudinea sl precizia
™~ . datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia. Acest raport de evaluare este destinat scopului si utiliz3rii
Responsabilitatea faté de terti . precizate in cadrul acestui raport. Raportul este confidential, strict pentru client si utilizatorii desemnati, iar
_evaluatorul nu accepts nicio responsabilitate fats de o alts persoand, in nicio circumstants.
=
Scopul evaluirii - Estimarea valorii de piatd a proprietatii in vederea vanzarii cotei de 1/2 detinuts de Municipiul Hunedoara g
CIF:2127028, Domeniul Privat STATUL ROMAN, in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022.
=

Adresa proprietatii

Proprietar

Drepturi de proprietate
evaluate

Hunedoara, str. Bucegi nr. 8, bl. K4, parter, ap. 8, jud. Hunedoara, cod postal RO-331109
CF nr. 61561-C1-U13, Nr. Top :2170/174/8

v" Municipiul Hunedoara , CIF : 2127028 , Domeniul Privat STATUL ROMAN - cota actuald 1 /2
v" Persoane fizice -

- GORCEAELENA - STEFANIA - cota actuala 2/16

- GORCEA MADALINA - GABRIELA - cota actuald 3/16

- GORCEA CODRINA - MIHAELA - cota actuald 3/16

In cadrul prezentulu; raport a fost evaluat dreptul deplin de proprietate asupra proprieté&tii analizate, detinut de
catre proprietarii mentionati mai sus (Statul Roman + persoane fizice) in baza documentelor avute la dispozitie.

Dreptul de proprietate asupra imobilului este inscris in Cartea Funciara nr. 61561-C1 -U13, a localitatii Hunedoara,
Jud. Hunedoara, cu nr. cadastral / Top : 2170/174/8.

Din extrasul CF pus la dispozitie nu rezulta sarcini care ar afecta dreptul de proprietate asupra proprietatatii .
Evaluarea s-a realizat in ipoteza ca dreptul de proprietate detinut de Municipiul Hunedoara, domeniul privat al

afectat de alte sarcini.

FairValue Complete Valuation Services | Page 11 of 65
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PRIMARIA MUNICIPIULU} HUNEDOARA

Tipul valorii utilizate

Moneda evalurii

Data evalusrii

Data raportuluij

Natura si amploarea
activitatilor evaluatorului.
Inspectia proprietatii

%

Evaluarea executats conform prezentului raport, in concordanta cu cerintele clientului, reprezints o estimare 3
valorii de piats a proprietatii, asa cum este aceasta definitd in Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022 — SEV
104 - Tipuri ale valorii.

Conform acestui standard :

1ata reprezintd suma estimats pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(3) la
data evaludrii, intre un cumpdrator hotarat §i un vénzator hotarat, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupa un
marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostintd de cauzi, prudent §i fard constrangere.

Metodologia de calcul a tinut cont de scopul evaluarii, tipul proprietatii si de recomandarile Standardelor de
Evaluare a Bunurilor 2022,

Evaluatorul recomands calcularea acestei cote matematic, respectiv 50% din valoarea totals de piata ca pret de
inceput de licitate.

Opinia finald a evaluari este prezentata in LE| si EUR. Cursul de schimb Leu/Eur valabil (g data evaliuarii
(21.11.2023) este cel afisat de BNR, si anume 4,9709 Lei/Euro.

La baza efecturii evalurii au stat informatiile privind nivelul preturilor la data de 21.11.2023, datj la care se
considera valabile ipotezele luate in considerare precum si valorile estimate de catre evaluator. Evaluarea a fost
realizata in luna Noiembrie 2023. Data evaluarii este 21.11.2023.

21.11.2023

Etapele parcurse pentru determinarea valorii de piata au fost:

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

e inspectia proprietatii;

* stabilirea ipotezelor semnificative si ipotezelor Speciale semnificative care au stat la baza elaborarii
raportului:

* selectarea tipului de valoare estimata In prezentul raport;

¢ analiza tuturor informatiitor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evalurii;

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

Fairvalue Complete Valuation Services | Page 12 of 65




L X
4

Raport de evaluare
765 /21.11.2023

PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

Inspectia a fost efectuats in data de 21.11 2023, de c3tre evaluator autorizat Oprita Vasile Matei, nr. legitimatie
14899, in baza documentelor $i reperelor furnizate de client.

Cu aceastd ocazie, au fost preluate informatii referitoare la proprietatea evaluatd — apartament cu 1 camers si
dependinte, a fost analizata concordanta dintre schita pusa la dispozitie si structura apartamentului, s-a
fotografiat proprietatea supusa evaludrii,

La data inspectiei nu s-au constatat modificari ale compartimentarii apartamentului fata de planul
dispozitie. Evaluatorul nu a ficut masuritori efective ale suprafetelor proprietatii, o situatie exacts
obtinuta in urma unei ridicXri topo realizatd de un topograf autorizat ANCPI.

Suprafetele utilizate in raportul de evaluare vor fi cele din extrsul CF si releveu, evaluatorul formulad ipoteza cd
sunt conforme cu suprafata reals.

pus (a
putand fi

utana

~ La data inspectiei s-a constatat o stare tehnics necorespunzitoare 3 proprietatii imobiliare evaluate, ca urmare a :

* nelocuirii acestuia de peste 15 ani ( conform declaratiei d-nei Gorcea Elena $i @ unor locatari din bloc)

» degradarilor fizice constatate, cu potential impact asupra structurii de rezistents

e debransarii de |a toate utilitatile specifice unei asemenea proprietati ( energie electricd, gaz metan, apa
curentd, canalizare , sistem de incalzire)

¢ finisajelor inferioare |, inclusiv lipsa tdmplarie interioars

e potentialului de focar de infectie generat de cauzele mentionate mai sus asupra apartamentelor vecine /
blocului

Evaluatorul a constatat potentiale modificari ale structurii de rezistenta a apartamentului ca urmare a deplasarii

- pe verticald spre subsol a pardoselii de la compartimentul SAS (poz. 2) si a surpdrii peretelui de la

compartimentele SAS si BAIE (poz. 2 + 3). Acest perete este corp comun cu o ghend de gunoi, care a fost inchiss si

' neutilizats de peste 10 ani, tocmai pentru 3 nu se permite accesul din exterior in interior cu potentiale riscuri de

accidentare (surpare perete) sau degradare accelerat3 a apartamentuluj,

~ Avand in vedere amplasamentul proprietatii ( la parterul unui bloc P+9) » evaluatorul nu se poate pronunta daca este
- afectatd sau nu structura de rezistentd a apartamentuluyi / blocului, neavand o pregatire specializatd in acest sens.

= = [

Daca se soliciti o expertiza tehnicj si aceasta ar conduce la concluzia c3 este afectats structura de rezistents, atunci

valoarea de piats ar putea suferi modificari.

- Evaluatorul formuleaz3 ipoteza c3 nu este afectatd structura de rezistentd si a cuantificat costurile de refacere a
- peretelui degradat ca $i cheltuiald necesars imediat dupa cumpdrare, valoare care a condus la diminuarea valori

proprietatii, alaturi de celelalte elemente de comparatie identificate ( lipsa utilitati, finisaje inferioare, lips& tdmplarie
interioars sau degradats, etc.)
Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contamindri ale amplasamentelor invecinate, nu au fost colectate

" date cu privire la imobilul evaluat, altele decat cele legate de finisaje, utilitati, daca este izolata termic, etc

FairValue Complete Valuation Services | Page 13 of 65
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[
Raportul de evaluare a fost realizat In concordants cu reglementsrile Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2022 gj

 Cu ipotezele semnificative si ipotezele speciale semnificative cuprinse in prezentul raport. Valoarea imobiluluj a fost
- determinata in conformitate cu standardele aplicabile, tindndu-se cont de scopul pentru care s-a solicitat evalua rea,

' respectiv:
Conformitatea evalusrii cu ¥ SEV100 - Cadrul generg
SEV v SEV 101 - Termenii de referintd ai evalurii
v SEV 102 - Documentare si conformare
v SEV 103 - Raportare
v' SEV 104 - Tipuri ale valorii
¥ SEV 105 - Abordari si metode de evaluare
v" SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobitiare
v GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile
Documentele si schitele puse la dispozitia evaluatorului de catre administratorul proprietatii subiect, respectiv:
- v Extras de Carte Funciars nr. 61561-C1-U13
v Documente care sustin inscrierile privind dreptul de proprietate :
- Certificat de vacants succesorals nr. 109 /20.12.2013
- Proces verbal de predare — primire a locuintei — anexa nr. 5 la contractul initial de vanzare-cumpérare
| nr. 10884 / 19.02.1993
Natura si sursa informatiilor pe - Contract de vanzare — cumparare cu incheiere de autentificare ne. 4163 / 25.05.1993
care se bazeaza evaluatorul ¥ Schitd releveu a apartamentului  (f5r3 viza topograf ANCPI)
Alte informatii, respectiv:
¥ Cursul de referint al monedei nationale afisat de BNR:
v Publicatii privind piata imobiliars.
v Articole din press
Evaluatorii nu Tsi asuma nici un fel de raspundere pentru datele puse la dispozitie de citre client si proprietar si
nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de date incom plete sau gresite.
- :
v In prezentul raport sunt prezentate analizele, opiniile si concluziile mele profesionale si impartiale si se limiteaz
_ numai la ipotezele $i ipotezele speciale prezentate;
v Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre reprezentantii
Administratorului proprietatii si au fost prezentate fir5 a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare.
Ipoteze semnificative - Se formuleazs ipoteza c3 dreptul de proprietate al Statuluj Roman asupra proprietatii evaluate este deplin si

marketabil;
v Informatia furnizats de catre terti este considerats de incredere, dar nu i se acords garantii pentru acuratete;
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Se presupune c3 nu exist3 conditii ascunse sau neaparente ale apartamentului / blocului, altele decat cele
prezentate in raport, care s3 influenteze valoarea, Evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate pentru
asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;

Se presupune c3 proprietatea imobiliars in cauzs respecta reglementarile privind documentatiile de urbanism,
legile de constructie si regulamentele sa nitare, iar in cazul in care nu sunt respectate aceste cerinte, valoarea de
piatd va fi afectats.

Proprietatea nu a fost expertizatd detaliat. Orice schitd din raportul de evaluare prezintd dimensiunile
aproximative ale proprietatii si este realizats pentru a ajuta cititorul raportuiui s3 vizualizeze proprietatea. in
cazulin care existd documente relevante (mdsurétori de cadastru, expertize) acestea vor avea prioritate.

Daca nu se arat3 altfel in raport, se intelege c3 evaluatorii nu au cunostinta asupra st3rii ascunse sau invizibile a
proprietatii (inclusiv, dar f4rd 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 imobiliars in cauzi sau de pe o proprietate invecinats, inclusiv prezenta substantelor periculoase,
substantelor toxice etc.), care pot majora sau micsora valoarea proprietatii. Se presupune c& nu exist3 astfel de
conditii dacd ele nu au fost observate, la data inspectiei, sau nu au devenit vizibile n perioada efectudrii analizei
obisnuite, necesars pentru intocmirea raportului de evaluare.

Se presupune c8 amplasamentul este in deplind concordants cu toate reglementérile locale si republicane privind
mediul Tnconjuritor

Din informatiile detinute de citre evaluator si din discutiile purtate cu proprietarul, nu exist4 nici un indiciy privind
existenta unor contamingri naturale sau chimice care afecteazs valoarea proprietétii evaluate sau valoarea
proprietdtilor vecine.

Evaluatorul nu are cunostintd de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care si indice prezenta
contaminantilor sau materialelor periculoase si nici nu a efectuat investigatii speciale in acest sens. Valorile sunt
estimate in ipoteza ¢4 nu exists asa ceva. Daca se va stabili ulterior c3 exists contamindri pe orice proprietate
sau pe oricare alt teren vecin sau c3 au fost sau sunt puse n functiune mijloace care ar putea s3 contamineze,
aceasta ar putea duce la diminuarea valorii raportate;

Evaluatorul considers c3 presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile in lumina
informatiilor ce sunt disponibile la data evaluarii;

S-a presupus c3 legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate Tn calcul eventuale modificari care pot s
apard in perioada urmdtoare; Alegerea metodelor de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a facut {indnd
seama de tipul proprietatii, tipul valorii exprimate si de informatiile disponibile;

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
cunostints;

Valoarea de piatd estimats este valabila la data evalu&rii. Intrucat piata, conditiile de piatd se pot schimba,
valoarea estimats poate fi incorects sau necorespunzatoare la un alt moment;
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v Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit de mediy Sau ca un raport detaliat al st3rii proprietatii, astfel de
informatii depasind sfera acestui raport si/sau calificarea evaluatorilor. Evaluatorii nu ofers garantii explicite sau

implicite n privinta starii in care se af(3 proprietatea si nu sunt responsabili pentru existenta unor astfel de situatii

v" Proprietatea evaluats, in cota de 1/2 .este inclusa in fondul imobiliar ce apartine domeniului privat al
STATULUI ROMAN, administrat de Municipiul Hunedoara.

/aloarea de piats a fost estimats in conformitate cu cerintele Standardului de Evaluare a Bunurilor 2022, luand

in considerare starea fizics 3 proprietatii, asa cum se prezinta, la data evalugrii.

Avénd in vedere destinatia si structura proprietatii imobiliare evaluate, evaluatorul a estimat valoarea de piata

a intregii proprietati imobiliare, nefiind posibild o delimitare fizics a cotei de 1/2 din valoarea dreptului total

de proprietate (cota Statului Romaén).

«

Evaluatorul recomands calcularea acestei cote matematic, respectiv 50% din valoarea totals de piata ca pret
de inceput de licitate.

v Evaluatorul a constatat potentiale modificari ale structurii de rezistentd a apartamentului ca urmare a
deplasdrii pe vertical spre subsol a pardoselii de a compartimentul SAS sj a surparii peretelui de la
compartimentele SAS si BAIE. Acest perete este corp comun cu o ghena de gunoi, care a fost nchisa si

i neutilizatd de peste 10 ani, tocmai pentru a nu se permite accesul din exterior in interior cu potentiale riscuri de

Ipoteze speciale semnificative |  accidentare (surpare perete) sau degradare acceleratd a apartamentului (vezi descriere apartament ).

Avand in vedere amplasamentul proprietatii ( la parterul unui bloc P+9) , evaluatorul nu se poate pronunta dacs
este afectata sau nu structura de rezistentd a apartamentulyi / blocului, neavand o pregatire specializat tn acest

sens. Dacd se solicitd o expertizy tehnica si aceasta ar conduce la concluzia ci este afectatd structura de
rezistentd, atunci valoarea de piatd ar putea suferi modificari.

v' Evaluatorul nu a ficut masurstori efective ale suprafetelor proprietatii, o situatie exacts putand fi obtinuts in
urma unei ridicari topo realizats de un topograf autorizat ANCPI.

v Suprafetele utilizate in raportul de evaluare vor fi cele din extrsul CF, formulandu-se ipoteza c& sunt conforme
Cu suprafata reals.
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xmwﬁlnﬂz de utilizare, difuzare
sau publicare

Descrierea raportului

v
v

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

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

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

Avand in vedere destinatia si structura proprietatii imobiliare evaluate, evaluatorul a estimat valoarea de piatd
a intregii proprietati imobiliare, nefiind posibila o delimitare fizics a cotei de 1/2 din valoarea dreptului total
de proprietate (cota Statului Romaén).

Evaluatorul recomands calcularea acestei cote matematic, respectiv 50% din valoarea totald de piatd, ca pret
de inceput de licitate.

Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea evaluatorului) nu
trebuie publicate sau mediatizate fara acordul prealabil al FairValue Evaluari $i al evaluatorului autorizat care
Semneaza acest raport, cu specificarea formei $i contextului in care urmeazs s3 apara. Publicarea, partial3 sau

integrala, precum $! utilizarea lui de catre alte persoane decat clientul si utilizatorul desemnat al raportului de
evaluare, atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale.

Scopul evaluarii, complexitatea activului Supus evaluarii si cerintele clientului/utitizatorului ay determinat
gradul adecvat de detaljere al raportului de evaluare.

Prezentul raport de evaluare are o forma completa si este de tip explicativ (narativ) care respecta cerintele de
raportare ale SEV 103 - Raportare.
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Conform documentelor anexate |g raport, proprietatea este descris3 astfel J
C1-13:

% Extras de Carte Funciard nr. 61561-

Apartament cu o Ccamera, bucj
jud. Hunedoara, cod postal RO-331109, avand Au
, Balcon deschis = 3,71 mp.

Au vamzawﬁm =17,30 mp
i Oficiui de Cadastru st Publicitate imobiliars HUNEDOARA
Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Hunedoara

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
PENTRU INFORMARE |
Carte Funciars Nr. 61561-C1-U13 Ec:w&om..w
A. Partea . Descrierea imobiiuiui
[

" }
“EA il vaphas .:n.a
i

w
RS ES T
PEANEIIREE Betnsnl ) il

ginr. 8, bl. K4, parter, ap. 8,

tarie, baie, hol situat in Hunedoara, str. Buce
totala = 33,78 mp, din care : Au camers = 16,48 mp ,

Nr. CF vechi:5400/8

Unitate indlviduals |
Adresa: Loc. Hunedoara, Str Bucegi, Nr. 8, Bl. K4, Ap, 8, Jud, Iczmnow_ﬁ
Parti comune: nu se cunosc T R T *
Nr L Suprafata [Suprafa ote p e P
crt Nr. cadastral construitd lutiid (mp)) comun a Cote “ eren : Oamm_”_ww: / Referinte
- . : artamen U o camera,
Identificarea proprietati Al - qu%u 4/8 = = _m u..wnmnmzm.cmmm.:o__ in  su=33,
! 78mp :
pra imobilului este inscris in Cartea Funciara nr. 61561 -C1-U13, a localitatii Hunedoara,

imobiliare subiect.

Descrierea juridica
Jud. Hunedoara, cu nr. ¢

% Municipiul Hunedoara » CiF : 212702
- Intdbulare , drept de PROPRIETA

prin succesiune, cota actuals 1 /2

Dreptul de proprietate asu
adastral / Top : 2170/174/8.

Conform Extrsului CF sunt intdbulati urmatorii proprietari :
8 , Domeniul Privat STATUL ROMAN

TE cu titiu de drept mostenire legals - vacanta succesorald, dobandit

+

Referinte

Inscrieri privitoare Ia dreptul de proprietate si alte drepturi rea

%

20/12/2013 emis de N.P. FARCAS LADISLAU;

Al

3045 /03/02/2014

intabulare, drept de

Act Notarial nr. Certificat de vacanta succesorala nr.109, din
PROPRIETATECU titlu de drept mostenire
n_Succesiune, cota actuala

B3

!
i

w_mom_m-

2

vacanta succesorala, dobandit pri ,
1) MUNICIPIUL HUNEDOARA, CIF:2127028, Domeniul privat

In anexs este prezentat Certificat de vacantd succesorald nr. 109 /20.12.2013
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o, 9,
Lo o

> P
... L

X

Persoane fizice :

GORCEA ELENA - STEFANIA - cota actuald 2/16
GORCEA MADALINA - GABRIELA - cota actuals 3/16
GORCEA CODRINA - MIHAELA - cota actuals 3/16

_ 4 _m
Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
; |

24827 / 09/08/2022 : h L
Act zoa&_\c nr. CERTIFI ENTAR NR.87, 22 emis de CHINDRTS
DIANA-MARIA; Act Notarial nr, Incheiere de rectificare nr.10, din 09/08/2022 emis de NP Chindris Diana-
Maria; !

intabuiare, drept de PROPRIETATECU titlu de drept mostenire legala pe Al

B5 |cota defunctului Gorcea Gabriel-Vasile, dobandit prin mcnnmmmc@m. cota

actuala 2/16
1) GORCEA ELENA-STEFANIA

Intabulare, drept de PROPRIETATECU titlu de drept mostenire iegala pe Al
B6 |cota defunctului Gorcea Gabriel-Vasile, dobandit prin Succesiune, cota

actuala 3/16 _ :

1) GORCEA MADALINA-GABRIELA ” H

B7 |cota defunctulul Gorcea Gabriel-Vasile, dobandit prin Succesiune, cota

Intabulare, drept de PROPRIETATEcu titlu de drept mostenire legald pe

actuala 3/16
1) GORCEA CODRINA-MIHAELA

Din documentele puse la dispozitie (prezentate tn anexs) $i discutiile purtate cu actualii proprietari, rezultat
urmatorul traseu al proprietarilor:

R

.

RUSIOAN - drept deplin de proprietate, in baza contractului de vanzare- cumparare nr. 10884/ 19.02.1993
emis de RAMGCL Hunedoara

RUS IOAN - cota 1/2 drept de proprietate

MIHUT AURELIA - cota 1/2 drept de proprietate

in baza contractului de vanzare- cumpdrare cu incheijere autentificare nr. 4163 / 25.05.1993

MUNICIPIUL HUNEDOARA » CIF : 2127028 , Domeniul Privat STATUL ROMAN - cota actuals 1 /2,in
baza certificatului de vacanta succesorald nr. 109 / 20.12.2013, dobandit prin Succesiune in urma
decesului d-lui Rus loan

GORCEA GABRIEL - VASILE ;~cota 1/ 2,1nbaza unui certificat de mostenitor in urma decesului d-nei
Mihut Aurelia
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ldentificarea eventualelor
bunuri mobile evaluate

Date despre zons,
vecinatati si amplasare

Informatii despre
amplasament.

% GORCEA ELENA - STEFANIA - cota actuald 2/16
GORCEA MADALINA - GABRIELA - cota actual 3/16
GORCEA CODRINA - MIHAELA - cota actuald 3/16
in baza certificatului de mostenitor suplimentar nr, 87 /09.08.2022 in urma decesului d-lui Gorcea Gabriel
= Vasile,

Din discutiile cu reprezent
exista alti proprietari / alte

Evaluarea s-a realizat in ipoteza ca dreptul de proprietate detinut de Municipiul Hunedoara, domeniul privat al
Statului Roman,
afectat de alte sarcini.

re ar afecta dreptul de proprietate asupra proprietatatii .

on D

ntii clientului / proprietarilor si din documentele puse la dispozitie, nu rezulta ca ar
= n

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

In vederea determinarii valorii de piata, au fost (uate in calcul doar dotarile permanente ale proprietatii, cum ar fi
instalatiile de apa, electrice, de incalzire, ca si componentele incorporate, cum ar fi tablourile electrice ,
ascensoarele, etc, la starea fizics existentd la data evalugrii.

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

e Tipul zonei: zona periferica rezidentiala, identificats ca zona de nord a municipiului Hunedoara, cartier Micro 3
la limitd cu Micro 5.

e Accesul in zona se realizeazd atat cu ajutorul mijloacelor de transport in comun si a autovehiculelor personale,
cat si pietonal.

» Compozitia zonei

Unitati  Unitatide  Unitati Institutiide  Sediide  Institutii de  Muzee Parcuri,
comerciale invatamant medicale cult banci interes lacuri,
in _ public cursuri de
. apropiere apa

B e e A S

| T = N Bi T Wl ~TY s st
 Proprietatea este amplasats in zona periferica rezidentiald Micro 3 la limits cy Micro 5.
» Proprietatea evaluata se afla pe str. Bucegi, in apropiere de zona intersectiei cu str. Bucegi - bld. Dacia - str.
Muresului.
e Str. Bucegi delimiteazs cartierul M3 de cartierul M5 si face legatura intre bld. Traian si bld. Dacia - principala
artera a orasului , cu legaturi in principalele puncte de interes ale municipiului.
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Accesul la proprietate se face pietonal , de pe trotuare asfaltate , direct din str. Bucegi, iar auto prin bld. Dacia -
str. Caprioarei - str. Cerbului, respectiv str. Bucegi - str. Cerbului . Amplasamentul dispune de locuri de parcare
stradale sau parcare amenajata pe latura sudic3 a blocului.

ACCESUL CATRE PROPRIETATEA SUBIECT SE REALIZEAZA DIN:

bld. Dacia - str. Caprioarei - str. Cerbuluj Drum asfaltat Public
str. Bucegi - str. Cerbului

ldentificarea proprietatii subiect a fost realizata in baza adresei postale.
*Nota:

loneaza ca regimul juridic al unui drum ar i public,
trebuie stiut ca aceasta precizare nu este o informatie preluata dintr-un document oficial, ci provine dintr-o analiza bazata
pe urmatorui 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. Dreptul
de proprietate evaluat include si dreptul de proprietate {integral/

intre drumul pubilic si proprietatea subiect.
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Descrierea apartamentului

- Zona studiata este una mixta, preponderent rezidential3 , dar si comerciala sau mici afaceri de prestari servicii.

- Zona rezidentiala este reprezentatd n principal de proprietati cu destinatie rezidentiala tip blocuri P+4 — P+10, dar

$i case la limitele cartierelor.

- Zona comerciala este reprezentata de spatii comerciale la parterul blocurilor existente de la data PIF, in special pe

bld. Dacia , dar si spatii comerciale de cartier dezvoltate in spatii cu alt3 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 periferics a cartierelor.

- Descrierea apartamentului

- Caracteristici fizice:

e Suprafata utila; Au totala = 33,78 mp dincare: _
Au camers = 16,48 mp, Audependinte = 17,30 mp , Balcon deschis = 3,71 mp .

e Structura apartamentului : semidecomandat , compus din :

- Hol intrare - 4,56 mp Bucatarie - 6,24mp
- Camara - 2,00mp Camera - 16,48 mp
- Debara - 0,60mp Sas - 1L,12mp

- Baie - 2,78mp Balcon - 3,71 mp

La data inspectiei nu s-au constatat modificari ale structurii apartamentuluj fatd de releveul pus la dispozitie
(nevizat de un topograf autorizat ANCP!).

Evaluatorul nu a ficut masuratori efective ale suprafetelor proprietétii, o situatie exacta putand fi obtinuté in
urma unei ridicari topo realizatd de un topograf autorizat ANCPI.

Suprafetele utilizate in raportul de evaluare sunt cele din extrsul CF, eviuatorul formuland ipoteza cd sunt
conforme cu suprafata reals.

Utilitati:
¥ Retea urbani de energie electrics: existentd (debransat) v Retea urband de gaze: existents (1 foc -
¥ Retea urbana de ap3: existents (debransat) debransat)
v Retea urbana de termoficare: inexistents ( lipsd sistem v Retea urban3 de canalizare: existent3
de incalzire) ¥ Retea urbana 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;

v Restrictii de sistematizare: Nu este cazul; v Avantaje fiscale: Nu este cazul.

¥ Alte restrictii existente: Nu este cazul.
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Blocul a fost construit in anul 1964 . Regim de indltime: P+9E.

Cladirea din care face parte apartamentul are urméatorul sistem constructiv:

2

@

Fundatii din beton - radier general ; Structura de rezistenta este realizata pe cadre din beton armat
Pereti de compartimentare din placi de beton, respectiv cirimida /BCA ;
Pereti de inchidere perimetrald din placi de beton ; Plansee din beton armat

Acoperisul cladirii este de tip terasa necirculabild cu hidroizolatie

Numar de restantieri la plata intretinerii: mic

Starea tehnica a constructiei din care face parte proprietatea subiect este buna

Risc seismic: Nu este cazul

Aspect exterior al cladirii este satisfacator (sistem termoizolant partial pe diferite apartamente, tencuielj
afectate de intemperii), aspect interior normal (zugraveli in tavabil, balustrazi metalice, iluminat standard).
Dispune de usa metalica la intrarea in scara din PVC.

- Date privind apartamentul -

L]
Descrierea amenajarilor si
constructiiior

L]

Nefunctional : apartament cu 1 CAM ERA, dependinte $i balcon deschis

Gradul de confort : i, semidecomandat

Utilizarea actuals: la data inspectiei apartamentul este neocupat de peste 5 ani. Apartamentul este
nelocuibil, fiind intr-o stare avansats de degradare.

- Calitatea finisajelor interioare: inferioare

¥ Finisaj pereti interiori: tencuiel afectate de intemperii sau uzuri;
Pardoseli:beton

Placari la pereti: lipsa;

Tamplarie exterioara — structura lemn degradata cu geam tras;
Tamplarie interioara — lemn; lipsesc tocuri de la usi si usi interioare.
Usa acces apartament — lemn standard;

¥ Dispune de baicon deschis

AN N NN

" Instalatii interioare:

v' Instalatii si dotari electrice nefunctionale, degradate - necesits refacere integrals - debransat.
v Instalatii si dotari termice inexistente

v Instalatii si dotari sanitare nefunctionale, inferioare - lipsa obiecte sanitare.

v Instalatii de alimentare cy gaze: instalatii standard, 1 foc
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La data inspectiei s-a constatat o stare tehnicad necorespunzitoare a proprietatii imobiliare evaluate, ca urmare a :
* nelocuirii acestuia de peste 15 ani ( conform declaratiei d-nei Gorcea Elena $i a unor locatari din bloc)
e degradarilor fizice constatate, cu potential impact asupra structurii de rezistentd
* debransdrii de la toate utilitatile specifice unei asemenea proprietati { energie electrics, gaz metan, ap3
curentd, canalizare , sistem de incalzire)
« finisajelor inferioare , inclusiv lipsa tamplarie interioars

blocului

- Evaluatorul a constatat :
Potentiale modificari ale structurii de rezistentd a apartamentului ca urmare a deplasdrii pe verticala spre
subsol a pardoselii de la compartimentul SAS (poz. 2) $i a surpdrii peretelui de la compartimentele SAS si
BAIE (poz. 2 + 3). Acest perete este corp comun cu o ghens de gunoi, care a fost inchis3 si neutilizatd de
peste 10 ani, tocmai pentru a nu se permite accesul din exterior in interior cu potentiale riscuri de accidentare
(surpare perete) sau degradare accelerats a apartamentului.

Avand in vedere amplasamentul proprietatii ( la parterul unui bloc P+9) , evaluatorul nu se poate pronunta
dacd este afectatd sau nu structura de rezistentd a apartamentului / blocului, neavand o pregéatire
specializatd in acest sens. Dac¥ se solicits o expertiza tehnicd si aceasta ar conduce la concluzia ca este
afectata structura de rezistents, atunci valoarea de piatd ar putea suferi modificari.

Evaluatorul formuleaz3 ipoteza c3 nu este afectatd structura de rezistentd si a cuantificat costurile de
refacere a peretelui degradat ca i cheltuiald necesard imediat dupd cumparare, valoare care a condus la
diminuarea valorii proprietatii, alaturi de celelalte elemente de comparatie identificate ( lips3 utilitati, finisaje
inferioare, lipss tdmpldrie interioars sau degradats, etc.)

Se pot avea in vedere urmatoarele costuri de intrare in legalitate, necesare 3 fi efectuate :

Valoare lucrari refacere constructie 0 EUR
Projectare + autorizatie de construire 450 EUR
Amenda (conf. Legii 50 / 1991 actulizat 207) 230 EUR
Cheltuieli imediate necesare dupd achizitie = 68D EUR

Nota:
Opinia evaluatorului cu privire la starea tehnica a constructiel nu este certificata de o specializare in domeniu,

- evaluatorul neavand pregatire si atributii in acest sens. Daca se doreste o opinie avizata, atunci este necesara

comandarea unei expertize tehnice de rezistenta. Evaluatorul nu va putea fi facut raspunzator pentru aceasta

- mentiune.
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Date privind impozitele si Valorile impozabile
taxele i

kd

impozitele si taxele locale
modificarile si completarile ulteriocare, Titlul IX,

$i alte taxe asimilate acestora sunt stabilite prin Codul

fiscal, cu

FairValue Complete Valuation Services | Page 26 of 65



&b = Raport de evaluare
ﬂ 765/21.11.2023 PRIMARIA MUNICIPILL U HUNEDOARA

5. ANALIZA DATELOR s L

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

= "

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleaza, ci este deseori influe itata de regiementarile guvernamentale si locale.
Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde citre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna
un decalaj intre cerere si oferts.

£
1

Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolts greu, iar cererea poate si se modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori s3 existe supraoferts
Sau exces de cerere si nu echilibru. Cumparatorii si vanzitorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de vanzare-cumpdrare nu au loc in
mod frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile. Proprietatile imobiliare sunt

durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt putin lichide si de obicei procesul de vanzare este lung.

Delimitarea pietei specifice
(aria pietei si aria competitiva)

Aredpaaleins -
(investigarea si previziunea concurentei)

 Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piats
- Aoo.:nmvﬁnmm penetrdrii de piats) e
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Pasul 1. Definirea produsului imobiliar (analiza productivitatii proprietatii)
In aceasta prima etapa sunt identificate caracteristicile proprietdtii subiect care determing capac
proprietatii.
Aceste caracteristici pot fi fizice, juridice sau de localizare, acestea urmand a fi baza pentru selectarea proprietatilor comparabile, precum si pentru
concluziile cu privire la modelarea cererij marginale previzionate. Atributele fizice, juridice si localizarea imobilului au fost prezentate anterior.
Proprietatea imobiliars evaluts este de tip rezidential - apartament cu 1 camerd, dependinte + balcon deschis, amplasat in bloc vechi de locuinte.
Utilizarile potentiale ale proprietatii sunt:

* Rezidential

¢ Birouri de servicii in apartamente de bloc. .
Din analiza trendului pietei am determinat ci cererea existenta este pentru utilizare rezidentiald. In aceasts zond, pentry apartamente, practic nu
exista cerere pentry utilizarea alternativa permisa.

tea sa productivd si utilizsrile potentiale ale

Pasul 2. Delimitarea pietei specifice (aria pietei si aria competitiva)

Segmentarea pietei se impune a fi efectuats incs de la inceput, pentru a reduce eforturile $i a concentra c3utirile spre a gdsi cele mai bune informatii
Cu grad mare de asimilare proprietatii de evaluat.
Analiza pietei specifice Pprésupune cercetarea conditiilor pietei imobiliare specifice proprietatii subiect, precum si examinarea cererii si ofertei si a
ariei geografice de piatd pentru tipul de proprietate analizat.
Pentru identificarea pietei imobiliare specifice proprietatii subiect au fost analizati o serie de factori:
» Tipul proprietatii imobiliare: apartament cu 1 camers, dependinte + balcon deschis ,» 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 utitizatori} persoanele fizice, in general familii cu venituri mici / medii;
- Calitatea construcfiel. buna/bloc, nesatisfacatoare/apartament (au fost prezentate informatii care sa indice existenta unor probleme
ale structurii de rezistenta);
- Caracteristicile dotarilor: dotar nefunctionale, de calitate redusd, specifice acestui tip de proprietate;
- Design-ul si functionalitatea: adecvate utilizarii rezidentiale;
e Aria piefei locala, au fost analizate toate informatiile disponibile, referitoare la proprietati substitut, oferite spre vanzare/inchiriere in zona
Micro 3 / Micro 4 / Micro 5 si zonele periferice ale municipiului
*  Proprietéti substitut disponibile: au fost identificate un numar suficient de proprietati (disponibilitate curents $i viitoare) cu o atractivitate
similard, ce concureazs cu proprietatea subiect, in aria de piata definita. Majoritatea apartamentelor sunt cu confort mediu, cu finisaje medii
Sau superioare, in timp ce apartamentele situate in blocuri noi de locuinte sunt ocupate (inchiriate sau utilizate de c3tre proprietari);
Pentru evaluarea apartamentului vor £ necesare ajustari semnificative ale elementelor de comparatie, cét si diminuari ale ofertelor de vanzare
cu cheltuieli necesare imediat dupa cumparare (refacerea structurii peretilor demolati).
* Proprietiti complementare (facilitati suport al functiei rezidentiale): sunt accesibile urmatoarele facilitati suport ale functiunii analizate: statii

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 1 CAMERA ( GARSONIERA), amplasate in blocuri de locuinte, situate in Micro 3 /
Micro 4 / Micro 5 si zona periferica a municipiului Hunedoara (zona M6 - M7).
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Pasul 3. Analiza cererii
Cererea reflects nevoile, dorintele, puterea de cumparare $i preferintele consumatorilor produsului imobiliar.
Concluzii privind Cererea solvabila specifici pentru acest tip de proprietate:

» Cererea pentru cumpdrare— L a data curenta exista o incertitudine cu privire la evolutia pietei imobiliare; aceasta incertitudine este provocata
pe de o parte de costurile mari cu energia, combustibilii si materialele de constructii care au condus 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.

* Cererea pentru inchiriere - La data curenta exista o incertitudine cu privire la evolutia pietei imobiliare; aceasta incertitudine este provocata

pe de o parte de costurile mari cu energia, combustibilii si materialele de constructii care au condus 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.

*  Potentialii cumparatori si chiriasi/utilizatori: cererea solvabila vine in principal din partea familiilor tinere, cu venituri mici/medii, angajati in
sectorul privat/stat si pentru care contractarea unui credit imobiliar poate reprezenta o dificultate. .

e [nteresuf investitional: Clientul investitional este interesat de imobile usor inchiriabile, localizate in apropierea centrelor comerciale, cu acces
facil catre zonele de interes ale localitatii;

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

* Slandarde de calitate:in principal sunt cautate apartamentele din categoria , mass-market’ (amplasate in zone madrginase ale orasului sau in
interiorul cartierelor) si mai putin cele incadrate in categoria ,, middie-market’ sau segmentul “premium’;

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

Pasul 4. Analiza ofertei (investigarea si previziunea concurentei)

Oferta se refers la disponibilitatea produsului imobiliar in diferitele lui faze de dezvoltare. Un cumpérator are alternativa de a achizitiona/inchiria de
pe piatd un numar mai mare de proprietati cu caracteristici asemanatoare. in competitie cu acestea intr3 §i proprietatea subiect, care este doar una
dintre variantele alternative din totalul celor disponibile pe piata.

Oferta aferents proprietafilor disponibile spre vanzare/inchiriere (doar acestea prezintd interes, nu cele care sunt similare dar nu sunt expuse spre
vanzare/inchiriere), care sunt asimilabile (caracteristicilor si utititatii) propriet&tii subiect se numeste ofertd competitivs.

Existenta ofertei pentru o anumits proprietate la un anumit moment, anumit pret si un anumit loc indic3 gradul de raritate a acestui tip de proprietate.
Conditiile actuale ale pietei imobiliare ar putea duce la o ofertd insuficientd pe termen mediu deoarece dezvoltatorii, care e posibil sa devina mai
precauti, atenueaz ritmul de dezvoltare.

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

- oferta de vanzare, unitati noi - medie, asezata pe un trend descendent;
- oferta de vanzare, unitati vechi — mmedie, in stagnare;

- oferta de inchiriere, unitati noi — scazuta, nu sunt semne ale cresterii:
- oferta de inchiriere, unitati vechij — medie, in stagnare;

e e e e AR P e AT A
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- stocul total disponibil — suficient, aflat in usoara scadere;

i

volumul de livrari asteptate: pozitionat sub nivelut cererii;
- preturile solicitate pentru vanzare* — intre 15.000 Euro $i 25.000 Euro
- marja de negociere la vanzare (oferte mature): 10 - 15%

w

* reprezintd raportul dintre pretul din oferta maturizata si pretul la care se Incheje tranzactia). Distanta dintre asteptarile financiare ale
proprietarilor si ale cumparitorilor este destul de apropiats in prezent, ceea ce ar permite o functionare 'normala" a pietei.

- preturile solicitate pentru inchiriere* — ny este cazul
* variatia preturilor este antrena td de urmatoarele aspecte: localizare, facilitaty, suprafafa, finisaje si adotari;

In anexele raportului de evaluare sunt prezentate cotatii (oferte de vanzare) colectate din piata specifica proprietatii subiect.

Pasul 5. Analiza interactiunii dintre cerere si ofert3

Valoarea de piatd a unei proprietati imobiliare este, Tn cea mai mare masura, dependents de pozitia sa competitiva pe piata specific3.

Comparand cererea existents $i potentiald cu oferta curents $i anticipatd competitiva se poate determina daca exists cerere pentru un numar mai
mare de imobile.

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

s Tnceeace priveste vanzarea, piata este caracterizat3 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 numits piatd a vanzatorilor, intrucat vanzatorii pot
obtine preturi mai mari pentru proprietétile imobiliare disponibile (Acela care detine proprietatea »impune” pretul).

* Ince priveste inchirierea putem spune ca nr solicitarilor inregistreaza o usoara Crestere, existand indicii c3 aceasts situatie se va mentine sitn
viitorul apropiat. Astfel putem remarca o fragila piata a proprietarilor.

Pasul é. Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piata

Prin compararea ca racteristicilor proprietatii subiect cu cele ale proprietatilor competitive, putem determina absorbtia prop rietdtii subiect,
conditiile de piat, cerere si ofertd competitiva cunoscute.

Preturiie rezidentiale au inregistrat o scidere comparativ cu trimestrul precedent. Aceastd scddere este un semn ¢ piata rezidentials trece printr-o
etapd de reajustare caracterizats prin stagnare sau chiar posibila regresie. Evolutia pietei este direct afectatd de conditiile mai dure de finantare.
Avand 1n vedere conditiile actuale de piatd, anumiti potential cumparatori Isi pot amana planurile de achizitie asteptand ca preturile s3 se stabileascs
$i inflatia s& reveni la niveluri normale. Cum achizitionarea unei noi locuinte devine mai putin accesibild, multi cumpé&ratori ar putea trece la o
alternativd temporars de inchiriere. Asta o s3 fie reflectats 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 in prezent impotriva Rusiei vor avea consecinfe de amploare. Preturile energiei s/ ale materiilor prime au urcat, adsugéndu-se la
inflatia existents. Economiile europene sunt cele mai expuse (a risc; se anticipeaza ca tirile care au legaturi economice strénse cu Ucraina si Rusia
vor fi afectate in mod deosebit, existind un risc deosebit de penurie s/ de intrerupere a apro viziondrii, pe langd presiunea cauzata de afluxul de
refugiati.

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

4 Disemingren - .
finalizarea procesului de

obtinere a informatiilor
relevante =

~ Caracteristicilor
proprietatii subie

PROCESUL DE COLECTARE A INFORMATIILOR RELEVANTE PRIVIND EVALUAREA PROPR ATUDETPCOMERCAL
In vederea obtinerii de informatiirelevante din piata specfica proprietitiimobiliare subiect, au fost parcurse urmatoarele patru etape principale:

1. Planificarea~In aceasta etapa au fost evidentiate caracteristicle propritati Sublect, determinate In baza informatiilor furnizate de cient, informatiilor culese din
surse publice de informatiistinformatilor culese timpulinspectiei fn teren,

Caracteristicle considerate relevante includ tipulimobiului, dreptul de proprietate transmis, conditile de finantare i vénzare, adress, amplasarea, suprafata,
utlitatile disponibile, accesul, vecindtatie, punctele de interes, principalele artere din z0nd etc.

2. Colectarea - Aceast etapa presupune culegerea informatiilor din diverse surse de informatiisi validarea acestora ori de cite ori ecte posibil prin verificiri
incrucisate,

3. Analiza- Procesul de analzg are ca scop fittrarea informatiior, in vederea restrangeriiintervalului siidentificiri de oferte ale unor proprietatiimobiliare similare
imabilului evaluat,

4. Diseminarea - Presupune finalizarea procesuluide obtinere a informatilor relevante siare a bazd sinteza etapelor anterioare, prin raportarea intr-un format clar
si concis ainformatiior relevante identificate.

¢ Incazul prezentei evaluari, procesul e obtinere 2 informatiilor relevante s-3 concretizat prin completarea "fisei de colectare a informatiilor de piat3" cu date si
informatitverificate si documentate, privind proprietati imobiliare similare - oferite spre vanzare, valabile a data evaluari,

¢ Proprietatile imoblare prezentate n fisa de colectare au caracteristici fzice, juridice si economice similare cu cele zle proprietatii sublect {caracteristic care pot

Isi rezonabil ajustate pentru ca proprietatea comparabil s& reprezinte un substitut al proprietati sublect),
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Cea mai buni utilizare

Cea mai buni utilizare este definitd ca fiind utilizarea probabild rezonabils si legald a unui teren liber sau a unei

proprietdti construite, care este fizic posibild, fundamentats adecvat, fezabils financiar si care conduce la o valoare
maxima.

o
—

in plus fata de a fi probabil rezonabild, CMBU atat a terenului ca fiind liber, cat si a proprietatii ca fiind construita,
trebuie s3 indeplineascs patru criterii implicite. Astfel, CMBU trebuie s3 fie:
-

¥ Cea mai buna utilizare a terenului sau amplasamentului ca fiind liber — ny este cazul;
“  Cea mai buna utilizare a proprietatii ca fiind construita;
Cea mai bunj utilizare a unei proprietéti este determinat3 dupé aplicarea celor patru criterii si dupd eliminarea

diferitelor utilizari alternative. Utilizarea rimas3, care indeplineste toate cele patru criterii, este cea mai buns
utilizare.

m w:o:.q . d da nu . e
| Spatiiprofest iberale.. ! da e nu L

Ca urmare, cea mai bunj utilizare este cea actuald, de proprietate imobiliars rezidentiald — apartament in bloc de locuinte.
Aceasts utilizare indeplineste criteriile care definesc CMBU, si anume: este fizic posibild, este permis3 legal, este fezabils
financiar si este maxim productiva (conduce la o valoare maxima).
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6. EVALUARE

Metode de evaluare

Abordarea prin piata

.=
v

Valoarea proprietétii imobiliare analizate trebuie estimatd avand in vedere cea mai buns utilizare a acesteia,
respectiv proprietate imobiliar rezidentiala.

[4}]4
Q

r
H

_um::.cmocﬂzm,\m_o&mmam Qmﬁmmmuoﬂcmzwmc:mmmcBm_.ﬁ:cxmmcoami: evaluare. Cele trej abord
inite in SEV 100 - Cadru general ca abordarile principale utilizate in evaluare sunt :

* Abordarea prin piata
e Abordarea prin venit
¢ Abordarea prin cost

Ele sunt fundamentate pe principiile economice ale pretului de echilibru, anticip&rii beneficiilor sau substitutiei.
Atunci cand nu exists suficiente date de intrare reale sau observabile Tncat s3 se poata obtine o concluzie credibils
din aplicarea unei singure metode, se recomand3 in mod special utilizarea a cel putin doud abordari sau metode.

aceasta nu a fost aplicata.

Abordarea prin piati este precesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare subiect, prin
compararea acesteia cu proprietati similare care au _hoﬁ.qm:acﬂmﬁmnm:ﬁmmcom_.mmc:ﬂo*m_‘:m Um::c,\m:NmE.

Abordarea prin piata este aplicabild tuturor tipurilor de proprietdti imobiliare, atunci cand exist suficiente

informatii credibile privind tranzactii si/sau oferte recente de proprietati similare cu proprietatea subiect. Prin

Atunci cand exists informatii disponibile, abordarea prin piatd este cea mai directs si adecvatd abordare ce poate
fi aplicatd pentru estimarea valorii de Piatd. Prin informatii despre preturile bunurilor comparabile se inteleg
informatii privind preturile activelor similare care au fost tranzactionate sau oferite spre vanzare pe piata, cu

1 H

conditia ca relevanta acestor informatii s3 fie clar stabilits $i analizat3 critic.
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_sﬁozjmﬁ_._mb_,ms.:a tranzactiile sau ofertele care prezints diferente semnificative (cantitative $i/sau calitative) fats

de proprietatea subiect nu pot fi utilizate ca surse de informatii pentru proprietati comparabile din cauza ajustarilor
prea mari, necesare a fi aplicate.

Metoda comparatiei vanzarilor utilizeaz informatii despre vanzirile unor active identice sau aseméan&toare cu

activul subiect, pentru obtinerea unei indicatii asupra valorii.

restrictionat prin diverse preveder; specifice cadrului legal sau cand sunt putine informatii disponibile publicului
larg, evaluatorul poate lua tn considerare preturile activelor identice sau similare care sunt publicate sau oferite
spre vanzare (oferte active), cu conditia ca relevanta acestor informatii s fie stabilits clar, analizats critic si
argumentats.

Totusi, chiar si atunci cand sunt disponibile date limitate, evaluatorul Nu va ignora aceastd tehnica. Mai degrab3
va determina valoarea ajustirii indicats de date limitate i va folosi alte proceduri analitice pentru a testa
credibilitatea ajustarilor derivate din seturile de perechi de date. Este imperativ ca evaluatorul s& foloseascs toate
metodele analitice pentru a solutiona problema de evaluare.

Astfel, in aplicarea abordarii prin piata in cadrul raportului de evaluare s-au utilizat combinate cele doua tehnici

]

simultan - analiza pe perechi de date si analiza dateior secundare.

Argumentarea ajustarilor, bazats pe informatiile de pe piata imobiliarg specificd, trebuie s3 fie sustinuta n
rapoartele de evaluare cy informatiile prezentate in cadrul analizei pietei imobiliare specifice. Astfel, analiza pietei
imobiliare trebuie s contind toate informatiile care au stat la baza ajustdrilor. De asemenea, toate ajustarile
trebuie s3 fie analizate si trecute prin filtrul evaluatorului $i nu trebuie aplicats o ajustare doar pentru cd existd o
diferenta, ci trebuie analizats piata specifica si trebuie vazut dacs existenta acelei diferente este recunoscuts de
piatad sau nu.

Tn anexe sunt prezentate datele despre vanzari sau cotatii ale unor proprietati similare sau aseminatoare cu cea
evaluatd. Aceste date au fost verificate pentru valabilitate si corectitudine prin contactarea vanzitorului.

in anexe este prezentata procedura de aplicare a metodei $i Grita comparatiiior de piata.
In urma aplicarii metodei selectate, a rezultat valoarea de piata a proprietatii analizate.

Aceasta a fost estimat3 la:

._NA.OO mcx echivalent 61 QOO _|m_
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Criteriile care au stat la baza estimarii finale a valorii de piata, fundamentats $i semnificativa, sunt: adecvarea,
precizia si cantitatea de informatii.

Adecvarea: e L : : _ _ _ _ ; -
Prin acest criteriu, evaluatorul judecd cat de pertinent3 este fiecare metoda, scopului si utilizarii evaluarii.
Adecvarea unei metode, de regula, se referd direct la tipul proprietatii imobiliare si viabilitatea pietei,

Precizia: SRSt e e _ _ - -
Precizia unei evalu3ri este masuratd de Tncrederea evaluatorului in corectitudinea datelor, de calculele efectuate
$i de corectiile aduse preturilor de vanzare a proprietatilor comparabile.
Cantitatea informatiilor: = e e
Adecvarea si precizia influenteazi calitatea $i relevanta rezultatelor unei metode. Ambele criterii trebuie studiate
In raport cu cantitatea informatiilor evidentiate de o anumit tranzactie comparabil sau de o anumit3 metoda.
Chiar si datele care indeplinesc criteriile de adecvare $i precizie pot fi contestate dacj nu se fundamenteaz pe
suficiente informatii. In termeni statistici, intervalul de incredere in care va fi valoarea reals, va fj ingustat de
informatiile suplimentare disponibile.3

Luénd n calcul criteriul adecv&rii am constat ca preponderent acest tip de proprietate se tranzactioneazj in
detrimentul inchirierii, fiind achizitionat preponderent in scopul utiliz&rii rezidentiale de catre proprietari. Din
punct de vedere al criterjului adecvarii, abordarea selectats este abordarea prin piata.

Analiza rezuitatelor ~ Luénd in calcul criteriul preciziei si al cantitatii de informatii am concluzionat c3 informatiile utilizate in cadrul
aborddrii prin piatd conduc la o fncredere ridicatd asupra datelor utilizate, cantitatea informatiilor de piata
disponibile fiind mare.

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

in conformitate cu argumentele prezentate anterior, concluzia evaluatorului este sustinuta de abordarea prin piata,
aceasta fiind cea mai relevanta, in functie de calitatea, precizia si cantitatea informatiilor utilizate. In aceste

ncluzia a lorii e . ; . .
Coneluzia asupra valorii conditii, rezultatul evaluarii, valabil la data de referinta a evaluarii este:

VALOAREA DE PIATA
Drept deplin de proprietate

12.400 EUR 61.600 LEI

Mun. I:«...nnoﬂ_.mr o.woo mcw uoomoo —lm—
.___mnmm....,A.\,w.nmnmj.mm.mwmmq_,m,m_,m..,__,,n‘no&m&mﬁ‘v.,_.m B U S

Conversia s-a fécut la cursul de schimb comunicat de BNR , valabil pentru 21.11.2023 : 4,9709 LEIl / EUR.
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Anexa nr. 1 - Prezentarea evaluatorului

Prezent3 pe piatd in
piat

Servicii oferite

R e N U

Evaluare:;

Proprietati imobitiare

Masgini, echipamente, instalatii, stocuri
intreprinderi si participatii la Intreprinderi
Instrumente financiare

Active necorporale

FairValue

icepand cu 2005, FairValue ofers servicii profesionale de evaluare $i consuitanta financiars.

in scopul;

tranzactionarii
garantariiimprumuturilor o raportariifinanciare
impozitarii

fuziunii/divizarii

delistdrii de la burss etc

b AR W

60 evaluatori membri titulari ANEVAR in toats tara

Printre evaluatorii FairValue sunt:
¥ Membri Acreditati ANEVAR (MAA)

(\
Echipa

Evaluatori recunoscuti la nivel european (Recognised
European Valuers - REV TEGoVA)

v" Membri RICS (Royal Institution of Chartered Surveyors)
Promptitudine $i operativitate:

v
v

Experient3

Sistem privat de comunicatii securizat

Aplicatie securizat pentru banci in vederea monitorizari
datelor utilizate Tn procesul de evaluare a garantiilor Si
acces la raportul de evaluare in format electronic

Peste 15 ani de activitate

Mai mult de 100.000 de rapoarte de evaluare pentru
proprietati imobiliare

Peste 50.000 de rapoarte de evaluare pentry
echipamente si bunuri mobile $i evaludri de afaceri

| Certificari
v evalusri Intocmite conform  Standardelor de
Evaluare a Bunurilor in vigoare
v' membru corporativ ANEVAR (autorizatie numarul
0020)
v' companie
companiilor
- v firmad “regulated by RICS” (Royal Institution of
“ O:mnm_‘mamcémg\oav

atestata ASF pentru evaluarea

Risc management:

| v polite individuale de asigurare profesionald a
evaluatorilor in limita a minim 10.000 Euro

v politd de asigurare pentru  raspundere
profesionald a companiei in limita a 1.000.000
Euro
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Anexa nr. 2 - Abordarea prin piata

Analiza pe perechi de date si analiza pe date secundare

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

Tehnicile recunoscute in cadrul abordarii prin piata sunt:
a. tehnicile cantitative:
o analiza pe perechi de date:
o analiza datelor secundare;
o analiza statistics;
o analiza costurilor;
b. tehnicile calitative:
© analiza comparatiilor relative;
o analiza tendintelor,;
o analiza clasamentului;
o interviuri.

ANALIZA COMPARATIVA

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

Ajustdrile obtinute prin aplicarea analizei comparative sunt aplicate preturilor de vanzare ale proprietatilor imobiliare com parabile; ele pot fi exprimate
fie In sum3 absoluts s$i/sau In procente, fie in termeni calitativi (de exemplu, »inferior”,  superior”, »mult inferior”, ,mult superior”) sau 1n alti termeni
descriptivi, care definesc clar marimea si/sau calitatea diferentelor dintre caracteristicile proprietaiii subiect si cele ale proprietatilor comparabile.

v'Analiza pe perechi de date

Aceasta analiza constd intr-un proces in care doud sau mai multe tranzactii de piata sunt comparate pentru a se obtine o indicatie despre mérimea
unei singure ajustari aferente uneij singure caracteristic;. Ideal, vanzirile/ofertele comparate ar trebui s3 fie identice sub toate aspectele, cu
exceptia caracteristicii analizate. Totusi, In realitate, acesta este un caz foarte rar. Deseori, evaluatorul trebuie sd incerce s3 analizeze o serie de
perechi de date pentru a izola efectul unei singure caracteristici.

v'Analiza datelor secundare

Reprezintd o metods pentruy determinarea ajustérilor bazate pe date ce nu se referd direct la proprietati imobiliare comparabile. Aceste date
secundare descriu, n general, piata imobiliard si sunt, de obicei, colectate de firme ce activeaz3 in domeniul cercetdrii sau de diferite institutii ale
statului.
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APLICATII

In aplicarea abordsrii prin piatd, un evaluator poate folosi atat tehnicile cantitative, cat si cele calitative. Daca ajustdrile 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 calitativa. Cele doud metodologii sunt complementare si deseori se utilizeaza combinat.

Pentru a identifica si estima ajustdrile, un evaluator poate utiliza si alte tehnici. Evaluatorul ar trebui s3 ia in considerare toate tehnicile aplicabile, pentru

a determina care dintre ele este cea mai adecvata pentru evaluare. In general, cu cat proprietatea imobiliars subiect este mai complexa, cu atat numarul
tehnicilor care pot fi aplicate in evaluare este mai mare.

Ajustdrile trebuie sa reprezinte perceptia pietei si 53 fie argumentate in rapoartele de evaluare.

Evaluatorul trebuie s3 fie foarte atent si 58 ajusteze preturile comparabilelor, pentru diferentele existente intre caracteristicile proprietatilor comparabile
si cele ale proprietatii evaluate.

Existd situatii in care unele elemente de comparatie se Suprapun sau sunt percepute pe piatd ,la pachet”. Evaluatorul trebuie s3 aiba grija s& nu efectueze
ajustari de doud ori pentru aceleasi diferente (s4 evite dubla ajustare).

Rationamentul aplicat de evaluator in selectarea valorii finale 7l va conduce pe acesta inspre comparabila cu caracteristicile fizice, juridice si economice
cele mai apropiate de cele ale proprietatii subiect. In grila datelor de piatd acest aspect este reflectat de numarul si cuantumul ajustarilor. Numarul mic
de ajustdri si cuantumul mic al acestora indicd asem3narea proprietatii comparabile care are aceste caracteristici cu proprietatea subiect. Cu cat nu marul
de ajustari aplicate este mai mic si, totodats, cuantumul ajustarilor este mai mic, cu atat proprietatea comparabild este mai asemanatoare cu

Mai degrabé va determina valoarea ajustarii indicatd 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 s 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 secy naare.
Argumentarea ajustdrilor, bazats pe informatiile de pe piata imobiliard specifics, trebuie s fie sustinutd in rapoartele de evaluare cu informatiile
prezentate in cadrul analizei pietei imobiliare specifice. Astfel, analiza pietei imobiliare trebuie sd contind toate informatiile care au stat la baza
ajustarilor.

De asemenea, toate ajustarile trebuie s fie analizate si trecute prin filtrul evaluatorulyi si nu trebuie aplicats o ajustare doar pentru c3 exists o diferenta,
ci trebuie analizats piata specifics si trebuie vazut dacs existenta acelei diferente este recunoscuts de piatd sau nu.
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cipale:
t, informatiilor culese din

utilitatile disponibile, accesul, vecinatatile, punctele de interes, principalele artere din zon3 etc.
2. Colectarea — Aceasta etapa presupune culegerea informatiilor din diverse sSurse de informatii si validarea acestora ori de cite ori este posibil prin verificri
Tncrucisate,

3. Analiza — Procesul de analizs are ca scop filtrarea _J.moﬂﬂjmﬂ_:n:u prin prisma caracteristicilor relevante ale subiectului evaluarii, precum sl verificarea informatiiior
relevante obtinute $i a credibilitatii surselor de informatii, in vederea restrangerii intervalului si identificirii de oferte ale unor proprietati imobiliare similare imobiiuiui
evaluat.

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

® in cazul prezentei evaluari, procesul de obtinere a informatiilor relevante s-a concretizat prin completarea " isei de colectare o informatiilor de piat3"”, cu date si
informatii verificate si n_Onc_.:mJ.nmnm. privind proprietdti imobiliare similare - oferite spre vanzare ,valabile la data evaiuarii.

® Proprietatile imobiliare prezentate in fisa de colectare au caracteristici fizice, juridice si-economice similare cu cele ale proprietitii subiect (caracteristici care pot
fi Tn mod credibil st rezonabil ajustate pentru ca proprietatea comparabild s3 reprezinte un substitut al proprietdtii subiect).

ATHLOR D

Subiect

Comparabila 8

Comparabila A Comparabita D

PRET DE OFERTA (€) = 20,500 € 22,900 € 19,500 € 18,000 €

TIP PRET (TRANZACTIE / OFERTA) - Oferta Oferta Oferta Oferta

DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS Deplins0% Municipiul Hunec Deplin Deplin Deplin Deplin

CONDITII DE FINANTARE La piata La piata La piata La piata La piata

CONDITII DE VANZARE o] Conditii nep3rtinitoare Conditii nepartinitoare Conditii nepartinitoare Conditii nepartinitoare
da

CHELTWIELI NECESARE DUPA ACHIZITIE (refacere fundatie si perete nu nu nu = nu
surpat de la BAIE si SAS ) :

CONDITII DE PIATA data evaluarii actual actual actual actual

Micro 3 la limitd cu Micro 5/1 Micro 5/1 Micro 3, zona Profi - Micro 6 Micro 6
LOCALIZARE Str. Bucegl nr. 8, bi. K4, str.Zambilelor, Dunarea str. B.St. str.intrarea Spicului bl.

Parter, ap. 8 str. Runcului, Delavrancea LS

locatie similara locatie mai buna locatie inferioara locatie infericara
COMPONENTA NON-IMOBILIARA nu este cazul maobilat mobilat nu este cazul nu este cazul
SUPRAFATA UTILA 34 2s 29 36 33
LOC DE PARCARE/GARA nu nu nu nu nu
BALCON da nu da da U
ANUL PIF / VECHIME 12964 1983 1972 1970 is72
ETAJ/NIVEL P/P+3E P/P+4E 9/P+9E 3/P+4E 1/P+4E
* infericare / degradate sau Superiocare / superiocare / medii medii
FINI =} li/ ta I
MISAIE (zugravell/ tamplarie/ I=tmpsistem) lipsa / nu superiocare / da sSuperioare / da hecesitd renovare necesitd renovare
i man

COMPARTIMENTARE/NR. CAMERE semidecomandat semidecomandat decomandat sem WM.Mﬂ”uamn semidecomandat
INCALZIRE fara sistern de inc3izire CT proprie CT proprie fa&rd CT fars CT

instalatii complete,

instalatii I G instalatii 1 . instalatii co lete
ALTE ELEMENTE - UTILITATI- stare fizic debransat de |a toate utilitatiie nstslatll completa functionale, stare Sta ol complate ristalatl! complete,
functionale, stare bun buns functionale standard
CARACTERISTICI ECONOMICE nu este cazui Nnu este cazul NnuU este cazul nu este cazul nu este cazul
UTILIZARE rezidential rezidential rezidential rezidential rezidential

Pentru proprietatile comparabile au fost atasate prezentului raport, PrintScreen-wul! cu oferta si coordonatele de contact (link si nr. de telefon).
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PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA

ABORDAREA PRIN COST

3. Calculul costului de inlocuire
3.1. Valoare unitara (lei / mp)

Fisanr.5 indreptar MATRIX Septembrie 2023

FISA DE CALCUL A VALORII REFACERII DEGRADARII CONSTRUCTIE]

- arie desfasurata {mp) Ad cadastru  8.45

Bloc de loculnte uzuale P +10 fira magazine ia parter, demisol nelocuibil {+boxe), 2 scari, 88 apartamente
Cu 2 si 3 camere, toate facilitatile, structura din beton armat, terasa beton armat, incilzire centrala termica

proprie, ascensor

FairValue Complete Valuation Services | Page 43 of 65

Stadiu .
T ——_— o L ot Qum.ﬂ lucrare TR AT Cost lucrare axecutle Cost lucrari
(lei/mpAd) total | executate
ucrare

Zidarii mc 0.1800 1,050.00 189.00 26.37% 1,342.22 100% 1,342.22
inchideri si compartimentari mp 0.4400 250.00 110.00 15.35% 781.18 100% 781.18
Zugraveli interiocare mp 3.1800 91.00 289.38 40.38% 2,055.08 100% 2,055.08
Alte lucrari de constructii % 3.0000 0.00 17.65 2.46% 125.35 100% 125.35
Bransament apa-canal mp 1.9500 172,20 11.47 1.60% 81.48 100% 81.48
Alte instalatii comune % 3.0000 0.00 0.34 0.05% 2.44 100% 2.44
Diverse, organizare, proiectare % 16.0000 0.00 98.86 13.79% 702.04 100% 702.04
lei 716.70 100.00% 5,090 5,080
TOTAL EUR 1,020 1,020
EUR/mp 121 121

Valoare lucrari refacere constructie 1,020 EUR

Proiectare + autorizatie de construire 450 EUR

Amenda (conf, Legii 50 / 1991 actulizata 207) 230 EUR

Cheltuieli imediate necesare dupa achizitie 1,700 EUR

Figa Nr. 5
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ANEXA 3 -

Perspectiva —

FOTOGRAFII

ﬂ.im_‘mmoqm bld. _umo_..m. — str. wcommm - str

Muresuluj

Str

.
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Anexa nr. 4 - Pozitia proprietatii in cadrul localitatii:

BUITURI

CEANGA:
MICRO 5
STUFIT

Hunedoara

n
=
N

MICRO 3

MICRO 4

m

o
3

Funerara

9

MICRO 7

¥ Gradina Zoologica 0
0 La Fortaine

(057 ] CHIZID Google
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Anexa 5 - Documente:

PRIMARIA MUNICIPIULUI HUNEDOARA
DIRECTIA PATRESONI COMANDA
BIROU CONCESIUNI, INCHIRIER!, VANZARI, PRIVATIZARE .
Localitates Hunedoara Cave fumizor: 8.C. FAIRVALUE EVALUARI S.R.L
Strada Libertifii nr.17 tolofon 716322 Str. Stantul Spiridon, Nr. 7, Sector: 2. Loc Bucuresy,
CIF: 38832728
i Cad beneficiar Nr.comands _Data
Cod oparati v “F | Tuns o=
. 573 10 | 10 | 2023 Conform referat nr. §4984/04.10.2023
s . _ _ DA34196172
cobory DENUMIRE SERVICIU v Uag | CANTITATE UNITAR AEL VA | cutVA 37 Tiomns An
RAPORT DE EVALUARE
.Sgﬁgggsgaﬁﬁfggi
manicipiul Hunedoara, Str. Bucegi, nr. 8, judetul Hunedoara, inscris
71324000-6 {in CF nr.61561-C1-U13, or. cadastral top 2170717478, aparzinand buc. 1 800,00 800,00 15200 | s52.00
dorneniuied privat sl municipiulul Munedoars,
Valorificare patrimoniu prin vanzare,
Totai 535,00 5200 | 95200
Ew&‘iggéggggg.agggsgﬁ
DIRECTOR ECONOMIC CONSILIER JURIDIC &ﬂwgﬁggﬁn DIRECTOR | CONCESILNI, INCHIRIER],
] RNEART PRIVATIZARE
i ! xﬁ:%g
LS
intocenit 3 ox.
Iova lacol Damian

ﬁ.f.ﬂ .. o nwf 5 ﬁ,%u\..
" iaigh ~Faghy
X AL 25369 /1102022 WNA
f AAAPRPINRFR, -
e e FairValue Complete Valuation Services | Pa
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.‘.‘k‘h\ Q:nr"_..uu%h. h._wr..  HUNEDOAFA :

. S 4 i
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA

B PENTRU INFORMARE

Carte Funciar Nr. 61561-C1-U13 Huredoara

Unitete Indhdduais

!
Adresa: Loc, Hunedoara, Str Bucegi, Nr. 8, BI, K4, Ap. B, jud. Hunedoara

A. Partea I. Descrierea imobilului

Nr. CF vechi:5400/8

Tﬁgﬁ_ icanioi ; :

cre| Nr. cadastra | Suprafels [Suprafaty Cote phry Cote teren|  Observatil / Referinte

Al Top: y ] Apartament <U & camera]
2170/174/8 | |bucatarie.baiehol  in  sum33]

. .w..?n_ﬁ.n?vav_!uaﬁ !

g%irguﬁggtzﬂgi

_

. .

3045 7 03/03/2014

012 emis

3 doad|

de N.P. FARCAS LADISLAU;
Al

Carte Funciard Nr. 61561-C1-U13 Comuna/Orag/Municioiu; Hunedosra

Anexa Nr. 1 La Partea |

Unitate individualy, %nﬂwm?mbi. Hunedoam, .wﬂ,w:ﬂ-nr Nr. 8, 8l. K4, Ap. 8, Jud. Hunedoars

i CUBOFC, -
N : Suprafs Suprafata] Cotfe parpi 7 SR
erp | Wr cadastrsl o t&  |utiih (e comune Cote teren Gbservatii / Referinte
- . rtament T cu o camora,
B st - UWME&F.FWE.?&” in  suw33,
I8mp -

Extracil dé cante Runciard generht prin sistemul informatic integret ai ANCP! confing informatiile din cartea

funciard active ia data generiril

administrative prevazuts ds
documentulul, fird semnsturs o

Acests uste valabil in condililie prevazute de art. 7 din Lagea nr. 45572001,

In vigoare. Valabilitatea poate fi extinss §i In farma fizics a -
LU scceptul expras sau procedural al institutiei publice ori entititi

corobarat cu art. 3 gin OALG. nr| 4172016, exciusly in mediud electronic, pentru activitay si process
&
i

care a solicitat prezentarea ac
Verificaras corectitudinii si real

extras, ;
informatliior continute de docurment se poate face i adress

t!s.hﬂnn.gg..!nmi_ooaau- verificare online bl in antet. Codui de verificare sste valsoi:
30 de zie catendaristice de la momentul penerhrii uonﬁsuﬂ.umm.: :

Data §i ora genarsril, '
05/10/2023, 10:19

i
H

g%%%?%%ii&&%pﬁiﬂ B 72001,

T T A T < e S A e SPOYSOCRLAY

PR vorser .3

{
; 838 _succesorala, dobandit prin Succesiune & actus \n?.w...“hﬂt%.“dﬂ/hwy
... 1 MUNICIPIUL HUNEDOARA, CIF:2127028, Do privat P e
24827 { 09/ <54 %Jﬂ
Aot N ar. N & B3l & *pr
| DIANA-MARIA; Act Notarial nr. incheiere de rectificare nr.10. din $9/08/2022 emis de NP Chindris Diana. ,,\..we.w; CH
|Maria; .
il . drépt e PROPRIETATEC UtlU de drept mostenire legals pa AL TR
85 icota detunctulii Gorcea Gabelel-Va - —debandt prm s furie, Com ] e
§ de drept ; AT
intabulate, drept de . mogtenite legala pe
8¢ [cota defunctulul Gorcea Gabriel-Vasile, dobandit prin Suee e,
, > .. Cokey
) GORCEA MABALINAGABRIETA :
. fin e, & <L de drept mostenire le oe A1
87 cols defunctuiui Gorcea Gabriel-vasiie, dobangit prin Succesiune, cota
iactusia 3716
i 1) GORCEA CODRINA-MIHAELA, .
g C. Partea lil. SARCINI .
.iﬂ!%agggﬁz?!dg.gxg_ Refertnte
{ de garantis 5t saranl ; :
R SUNT
i
Pagina 1 din 2 Care conting dte cu candcter pirsonal Driiniate de prevederie Legii N 67742001,

Exitagal pordar intarnaes aiding Al exev.antol.rs

Pagine 2 gin 2
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ROMANIA B, e . h

* Uniunea Nationald a Notariior Publicl
BIROUL NOTARULUI PUBLIC
FARCAS (ADISL AN
Licenta de funciionare nr. 70/128/02.08.2013
SEDIUL Bd. CORVIN, NR.11, AP.4,
Hunedoara, jud. Hunedoara
Dosar succesoral nr. 148/2013

CERTIFICAT DE VACANTA SUCCESORALA nr. 109
Anul 2013 luna decembrie ziua 20

Eu, Farcas Ladistau, xo&_. Public, cercetind piesele dosarului de mal sug, pracumn
§i Inchelerea finaig respectivd, in baza art.106 si 115 din Legea nr.36/1995 Republicats cu
modificarile si compietirile ulterioare, certific urmitoarsle:; ;

De pe urma defunctului RUS ICAN, CNP 1250905203173, decedat la data de
19.05.2001, cu utimul domicilly | mun, W_E_oauﬂ..u. Jud.Hunedoara, au rimas

wmBtoarel: oo si urmiBtori mogtenitorl legali ;

MASA SUCCESORALA:

a) Bu i mobile 1 - ny s-au declarat

Evaluare: -x 1o

b) Bunuri imobile : )

- cota de /2 parte din imobilul situat in moun. H NG, S8, DuUcedl. nr.8. bi.K4,
fud inscris n C.F, nr. §1561-C1-U13 a iocalithyi

ra, nr, CF. vechi S400/8, avind nr. crt. A.1, cu nir. top. 2170/174/8, compus
din aparto: oot cu o <amerd, bucdtdrie, bale, hol, In suprafaid utilf de 34
(treizecisip: iru %) mp, cobsndits de defunct prin cumpdirare, asa cum s-a Inscrie 5l
In C.F. syt ©.1.1, conform Incheleri de Intabuiare nr.2443/25.02.1993, in baza
Contractul. © 2nz- - cumpirare nr. 10884/1993, emis de RAMGE! HUNEDOARA.

MNatura suc— siunii: ‘egald, in temeiul art. 1139 Cod Civii.

I1. MOSTENITORI:
1. MUNICT™" L HUNED™ARA, CIF 21

succBsomi’. mienaniat pin URA
- domiciliatz - Munadzieg i . SC.
wgga.. - ]
eliberats -
HUNECDC. | g i i Delegatiel nr. 72342/20.12.2013, emise de
Prim&nis 5. L5, lspector asistent in cadrul Directiei Amenajarea Teritoriului

Patrimoni § - ibanicn din aparatul de speciaitt o Primarulul Municiplulul Hunedoara,
respectiv ca

. Au renun; estuna, < fom art1120 Cod civil; x-

Sunt preze atibloon L succesiune, conform art.1112 Cod civil : -x~
SuntsuBing L coesiuae crn neacceptare: -x-
Sunt nedn: 3, e

et el T 53U art.95% Cod civily -x-

exemplar din acest depune instrurmentator al actuil, i C.F. n
act se va deg de notarul uene g
.wawhr :ﬁq.m“«maq_.s CF nr. 61561-C1-U13 2 localtifi Hunedoara, nr. CF

S400/8, avAnd nr. ort. AL, cu o top. 2170/174/8.

S-a perceput onoraniul in ﬁﬁu de 470 lei {TVA scutit) 5l a fost achitat cu bon fiscal____

Ww perceput mem n” %ﬂﬂoﬁ:& de 80 tel si a fost achitat cu chitentd

S-a perceput Impozit in suma de SCUTIT ief, find achitat cu chitants
Notar public,

LADISLAL
£ ‘im.f :
..m.\.d .,u
i v A
§ -
%% F 4
s !
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Proces- verbal
de predeorsprimire g locwiniai

i w.,_r.,_ “Lie fale
Subssmoatul ... T rAGE s i, AN porteG unitGlii contractants v sediu
& .3 5 .
in localitgteg U2 0ara st bkl ua.w.i.,.qm nr. f..m.unlx in calitate de vinzlter -
RUB wr..m B
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-

*
!

Crept peniru care om Incheiat prezentul proces-varbat 1n 4 exemplare,

VINZATOR, CUMPARATOR,

TE oA

numeie $i prenumele {samn&fura), numele i prenumale {semndiural,

3C. Poliverm SA Dwo of 2408 |
v H
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Anexa 6 — Informatii de piata:

Comparabila 1 OFERTE DE VANZARE

Sursa : https ://Www.storia. 10\-.0\0.—..&-.ﬂm~\<3nulmm rsonier-

n-hunedoara-Ms-1-
zambilelor-pa rter-nalt-29mp-1Dvose

il Tiberiu Feier
i Agentie O72S 511 799
unedoara > Vand EAarsonie

2rd TN Hunedoara, MS/A1

Asentia rmobiliara tUUnik

Garsomiera de vanzare > Hurnedoara > 1

irnalr, 29y

‘Npﬂﬂjwulﬂ.wﬁ:..m.vtn:.,.....mrr‘.
Vand garsonieria in Hunedoara, gm\._-Nm.ﬂU:m_Oﬁ_omwnmﬂ ._,ﬂm_n.mwuﬂ_u

20 500 €

707 €/m=
Prezentare generalis

. Suprafaca 29 m=2 =3 Forma de proprietate drept de proprietatre
B mNumarul de carmere 1

o Stare ZEata de utilizare
S Etaj Parter/4 Balcon/gradinasterasxs moee
&8 Tncalzire centralld pe ga=z Garaj/loc de Parcare Lpls
-Um:‘ﬂmn.k-.m.u.mﬂlﬂ.mm
Tip proprietate focuinta utilizats Lift s
Tip vanzator agentie Media Cabiu v, internet
Tes=

Siguranta UsaE Mmectalica, interfon
Tip cladire blioc Facilitarti mobilier, masind de spSiat
Tip gearmuri PVC cu termopan INnformartii suplimentare debara
Descriesre

Vand garscniers in Hunedoara, sy I-Zambilelor, parter Mait, 29mMmp.
Sarsoniera este amen

Sata cu parchet laminart, sresie, faianmr
de centrala

u,wmnﬂwwmvr:;:m.
termica de 24 kv Pe gaz tamplarie PVC cu
ESsam termopan, usi intericare iermmn,

usa metalica la intrare
Se vinde mobilat-utilard curm se vede Trn

PRET: 20.500 EURO NEGOCIABILI
TEL: O725.511 . 799

G

fotografiil!
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Comparabila 2 OFERTE DE VANZARE

Sursa : rﬁnﬂm"\\iss.MﬁDwmm.1Q\w0\0mmﬂnM\<ﬂnumm..mO:mm?-.TT::mn_Om-.muNOSm...
-uwo._....-Q:..:..wman..-Svuman@.._U..:._mn

Tiberiu Feier
Agentie 0725 511 799

Garsoniera de vanzare > Hunedeoara > Hunedoara > Vand garsoniers in Hunedoara, zona Profi-Dunarea, 29 mp, etaj 9

Vand garsoniersa in Hunedoara, zona Profi-Dunarea, 29 mp, etaj 9 22 900 €
¢ Hunedoara. i e 790 €/m=
Prezentare generals

W  Suprafata 29 m=2 Forma de proprietare drept de pProprietate

B Numarul de camere 1 Stare foarte buns

“2-  Etaj 9/9 Lo Balcons/gradina/terasa baicon

- Tncalzire centralizats Garaj/loc de parcare Nnu

-Ua.W..-ﬂmnc-.m-..mHM.-ﬂm

Tip proprietate locuints rtilizacs & Pa<

Tip vanmnzactor S2oentis OWC cus termopan
TSH543 Lift da

Vand garseoniers in Hunedoara, zona Profi-Dunarea, 29 mp, €taj 9, balcon inchis cu termopan, acoperis tabla, lift renovat.
Garsoniera este |SMeEnajata cu parchet laminat, Bresie, faiania si beneficiaza de centrala termica 24 kw pPe gaz, tamplarie PVC cu
Eeam termopan, usi intericare MDE, usd acces mertalica, instalatie electrica cupru.

Garsoniera se vinde utilat-mobilata complet sau la intelegere cu clientuln
PRET: 22.900 EUROC NEGOCIABIL!!
TEL: 0725.511.799
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Comparabila 3 OFERTE DE VANZARE

Sursa : https://www. storia.ro/ro/ofe ﬂnm\tﬁﬂamﬁmﬂnm.ﬂmﬂ.w-N-nm:‘.mwm-:aJ unedoara-str-b-

amgm,\qm:nmmamﬁm-.-w-._u,‘.mno
‘4 Tiberiu Feier
- /. + \.fm.“ﬁ.:wm:h 0725511 7099

storia
Vand apartament 2 camere in Hunedoara, str. B. $- Delavra
etaj 3

W

EY

Agentia imobiliara Unik

tamente de vanzare > 2 can > Hunedoara 5 e n Hunedoara, str. B S Mol -

NEGoars <ty B

19 500 €

542 €/m3=

f a3 3

ncea,

Prezentare Eenerals

. Supratara 36 M= | Forrmma cle I riet it e cdrept de Proprietace
1S Py S ral des CTaBrmere 2 P Stare Mecesita renovare
=~ Ertag 374 B> BBaltcor wvaEradina/sterasa balcon

IMcalzire nu Garaj/loc dde parcase mus

-U.W—..Hmﬂ.{-mw-.mﬂuﬂm

T prroprictace focuinga wuctilizaca ity s

THE>» WSz Stoy agengie A exclia <aile: T, iNnternec
1970 ISTeAr i rrs LSS e ralio i terTon

Figny ctyodts v bBiloc Blaaterriat cles COMSIrIcgieo ﬂnﬂﬁuu-ddmﬂuu.?

T sreriaryycsers terrye

Descriere

Vand apar tarment 2 camere in Hunedoara, ste. 8. 7 Delavrancea, etay 3, bloc cu 4 etaje, balcon,

Apartarmoentul este a1y TEealat cu parchier lermr, Bresie, faiamnta <i bemaficigrs cde Lish intes oare MDF, usa metalic < ta ntrare,
tS3mplarie lemn.

Aprartarmenitol dispune de 51 > lea foo insd insa Pecesita ack

NG &3 unet centrale ter T C &

PRET: 19.5%00 euro negociabill

TEL: O725 51 %

i e ——
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Comparabila 4 OFERTE DE VANZARE

Sursa : _..Eum"\\éss.u:w_ﬁh.S\mzc:E_.m\maoz_mma\%ém=Nm3\mum2m3m2m\mum:mamam-n-
nmz._m_.m\ms::Qm_gm:mam:ﬁ-nmBma\ﬁﬁwmwmmmaumoﬁmﬁHNN.,oGﬁm.EB_

publi24.ro

o vyan7arn

Apartament 2 camere 19 000 EUR negociabil : F
¢ Hunedoara, Hunedoara @ Vezi pe harta : 514€/m?
Specificatii b
¢ /.fri .l\\\
Suprafata utila 37.0m? . ¢ “
Descriere Vezi detalii pe www romimo ro ! : p J

<maamnmnm3mﬂwnm3ma, mmmh:a_._:_v.%mmmsm:a;cm.ﬁm_omc;::ma imbunatatiri si necesita renovare. Este situat pe str. intrarea Spicului
Bloc LS. langa (fosta) scoala generala nr 10. Mai multe detalii a telefon.

S e ——————
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Comparabila 5 OFERTE DE VANZARE
Sursa : https://www.

storia.ro/ro/oferta/vnd

-garsoniera-utilat-IDyjsV
WN \ Ana Cristina

\ Agentie 0730310070
Garsoniera de vanzare > Hunedoara > Hunedoara > Vind garsoniera utilata ~ Vand garsoniera utilat3 24500 €
@ Hunedo . ioara 875 &/my?
Prezentare general3 Particularitati
" Suprafata 28m?* . Formade proprietate privat Tip proprietate locuinta utilizats
& Numarul de camere 1 Stare foarte buna Tip vanzator agentie
2 Etaj parter Balcon/gradina/terasa Nu Lift nu
Chirie Nu Saraj/loc de parcare Nu : iCtie 1965
Vizionare la distanta Nu Incalzire Da iy i P/ P+9
Descriere PVC + termopan

Vand garsoniera mobilata si utitata in bl.G i/parter.
Pret 24.500 euro
Detalii ia 0730310070

beton
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Comparabila 6 OFERTE DE VANZARE
Sursa : :ﬁum"\\iii._oc_u_muh.qo\m:::”:_.m\maoammm,.m\amémzmmqm\mum..nm:gm:nm\.mum-.ﬁm:_m:ﬁm-u-
nmq:m_‘m\mscsu\mm..mozmm..m-nﬁ-m_uma :-noz..\mwmoo&amrﬁmwmoommmnmHmomrwww*wp._,.:.:_

publiz4.ro 0721578911

— . —~ . w wen A ~F . - A —~ - ® o~ - ~ ~
] & \ 7 are Anmartormiants i N7c: FAY: Iamonts Tasls
i Li L w LT Vailsal L MPQidirie] e ge vahlzare Mgpartal i ie ,.L & Lo Bt |

Garsoniera pt. spatiu com 21 500 EUR 768¢/m2

L]
9 Hunedoara, Hunedoara @ Vezi pe harta
m . = &
( Emﬂ_." Gradinita Piticot Sta :.1
Specificatii e

Suprafata utila 28.0 m? 4 5
Descriere

{5

. : . . . ) . Bllevairdyl naciy Ic:mm_m_m_‘m
ving garsoniera str avram iancu.centrala termica.mobilata, gtresie fai.

Luceaffryt L ,_n .
Vezi detalii pe www romimo ro 2
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Comparabila 7 OFERTE DE VANZARE
Sursa : https://www .storia.ro/ro/oferta/garsonier-utilat-
Eoczm*-c:qmnm:ﬁ.qm_-un-nois-:csmnom_.m-__ux0<:

/o Notorius imobiliare

A

Notorius Imobiliare \

\ Agentie 0745 161 743

loara » Garsoniera utiiata, mobilata, ultracentral, Bd. Corvin - Hunedoara,

Garsonierd utilatd, mobilata, ultracentral, Bd. Corvin - Hunedoara. 23500 €
0 Hunedoara sdnara 839 €&/m?
Propune un preg
Prezentare generala Descriere
N Suprafata 28 m? Forma de proprietate drept Qmﬂ:: Garsonierd pe b-dul Corvin, etafintermediar, Suprafats 28 m
& Numarul de camere 1 Stare foarte buns - stare foarte bund, curt3 siinsorits, complet mobl
; N B - modificata 5 renovats, cu centrald termicd s calorifere otel, samolrie termopan, parchetlacuit, gresie, faianta,

< Egj 5 Balcon/gradina/terass  nuy poRiEE M P i

N ~ etajul cinci n bloc tun, it permanent functional, parcare suficients n iurul bloculu

Incalzire CT u_.ovlm Garaj/loc de parcare nu

Hunedoara
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Comparabila 8 OFERTE DE VANZARE

Sursa : :ﬂvw”\\iiib_x..,O\Q\oﬁm-.ﬂm\mﬂm2&3m:~-~-nm3m-.m-mnm_.:_-w-_Um<m.ww._..n3_

Apartament 2 Camere Etajul 3

‘ m ooo m Pregul anw.mr.ﬂn.unhwnbmnllunlu:

_ _Uu.u... SOana fizica _ ~ Cormparti me.n_ﬂ.W«.mr Mﬂ.]~h.alﬂfijw‘|.ﬁu.wﬂ _ _ Suprafarta urtils- 36 s i
_. AN cONstructie: 1977 — 1990 | [ etas = M
DESCRIERE

Vand apartarment 2 cCamere in Micro &, Straca Batiz, iocul D5, etal 3 adimn 4. Appartamentul este
Ssemidecomandgar

-2 Camere

-—Bais=

-—-Bucatarie si camara, CAMSIra s Doars sparge pentru decomandcarce

Ade cantrala qCJn\fOJW»m toate taxete si Ui itatile pilatite 1la =i

Parchewuw esre tacuirt recenrt.

Are gresie si Taiants Siin holul de ia imtrare si in Ducartarie= i in Saie o im hoiul Mmic.

Zona Sste Ok, iinistita Cu vecini buni.

Baiconu! este inchis in cornier.

Arata bine, s POoate iocui in 1 asa T Eeste

SUNT propietar nu agentie,

Se poarte preda in Zivua semnari cor NniracTuivi

PRETY USOR UISOR MNac .Jan_n.p..) L, nu raspund ia mesaje

mm_nsm,:m oo_.:v_mﬁa <m_cmn_o_._ Services | Page 63 of 65
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Comparabila 9

Sursa : https://www.olx.ro

IDhKfR3.html

OFERTE DE VANZARE

/d/oferta/apartament-2-camere-

Q, 0765057 148

Fidg

"
.

\ Persoana fizica \ Su;

rafata ut'a- 35 m?

Vand apartament cu 2 camere Micro 6. Strad
lermopan , balcon Loc de parcare in apro

Multe detalii in privat,
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Comparabila 10 OFERTE DE VANZARE

Sursa : https://www. storia. a\a\OﬁmﬂnN\NﬂmﬂnﬂamﬂﬁuNin amere-micro-6-etaj-1-renovat-
2023-iDwkiVie_html

Raul Serafincianu
Agentie 0736 671 829

P —

Regal imobiliare

Apartamente de vanzare > Hunedoara > Hunedoara > Apartament 2 camere, Micro G.etaj 1. renovar 2023
Apartament 2 camere . Micro 6.etaj 1. renovat 2023

17 S00 €
Fo : & ; : S22 €£5ime
Prezentare generala
e Suprafaga 323 Mm=* Forma de proprictare privata
= MNuUMarul de camere 2 . Stare Bata de utilizare
-Z- Eray 174 Balcomn/gradini/terasa balcon
Incatrire Centrala termica proprie Garap/loc de parcare (217
Descriere

Se virkgie apartament 2 camere Micro 6.5Str Banz 8t D4, eta) 1.centrala termica. termaopane,
imediat. Detatn s prog

renovat 2022 baicos Y Ccupabisd
GEramare viZionare ia sediul agentiedStr Avram tanicu rir )

Particularitati
Tip proprietate locuinta utilizata Anul constructier 1872
Tip vanzator agentie Lift i
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