ROMANIA

JUDETUL HUNEDOARA
ORASUL CALAN
CONSILIUL LOCAL

HOTARAREA nr. 91/2026
cu privire la aprobarea raportului de evaluare imobiliara si a vanzarii cu plata in rate a locuintei din
fondul locativ de stat - apartament cu 2 camere si dependinte, in suprafata utild de 47,17 mp, situat in
orasul Calan, str. Florilor, bl.14, sc. A, et. 3, ap.15, cétre actualul chirias, dna Cretu Adriana Ramona

Consiliul local al oragului Calan, legal intrunit in sedinta ordinara din data de 30.10.2026,

Analizénd proiectul de hotarare nr.93/2026 cu privire la aprobarea raportului de evaluare
imobiliara si a vanzarii cu plata in rate a locuintei din fondul locativ de stat - apartament cu 2 camere
si dependinte, in suprafatd utild de 47,17 mp, situat in orasul Calan, str. Florilor, bl.14, sc. A, et. 3,
ap.15, céatre actualul chirias, dna Cretu Adriana Ramona, initiat de primarul orasului Célan;

Avand in vedere referatul de aprobare nr.93/28/22.10.2026 al primarului orasului Calan,
raportul de specialitate nr.93/29/22.10.2026 al Compartimentului Impozite, Taxe Locale, Fond Locativ
din cadrul Primariei oragului Célan, din care rezulta c& locuinta din fondul locativ de stat - apartament
cu 2 camere si dependinte, in suprafatd utild de 47,17 mp, este detinutd in chirie de dna Cretu
Adriana Ramona, in baza contractului de inchiriere nr.7/22/20.01.2022, precum si avizul favorabil
nr.59/58/27.10.2026 al Comisiei de specialitate a Consiliului local al orasului Calan pentru buget,
finante, programe de dezvoltare economico-sociala, lucrari publice, administrarea domeniului public si
privat al orasului Célan;

Tinand cont de prevederile art.1 alin.(1), art.7 alin.(1), art.11 si art.16 din Legea nr.85/1992
privind vanzarea de locuinte §i spatii cu alta destinatie construite din fondurile statului si din fondurile
unitatilor economice sau bugetare de stat, cu modificirile si completéarile ulterioare, ale Decretului —
Lege nr. 61/1990 privind vanzarea de locuinte construite din fondurile statului citre populatie, cu
modificarile si completérile ulterioare, si ale art.2 lit.b) si j) si art.17 din Legea locuintei nr. 114/1996,
republicata, cu modificérile si completarile ulterioare;

In temeiul art.129 alin.(2) lit. d), alin.(7) lit. q) si alin.(14), art.139 alin. (2) si art.196 alin (1) lit.
a) din OUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completérile ulterioare,

HOTARASTE:

Art.1. Se aproba raportul de evaluare imobiliara nr.78/2026, intocmit de catre S.C.GLG EVAL
COMPLEX SRL Deva, prin expert-evaluator imobiliar ec. Barna Voicu Lucian, pentru locuinta din
fondul locativ de stat - apartament cu 2 camere si dependinte, in suprafati utild de 47,17 mp si
suprafata desfasuratd de 66,04 mp - inscris in CF 6006-C1 Calan, nr. topo 260/19 - Orasul Célan, str.
Florilor, bl.14, sc. A, et.3, ap.15, judetul Hunedoara, prevazut in anexa la prezenta hotarare.

Art.2. Se aprob& vanzarea locuintei din fondul locativ de stat - apartament cu 2 camere si
dependinte, in suprafatd utila de 47,17 mp, situatad in orasul Calan, str. Florilor, bl.14, sc. A, et.3,
ap.15, cu plata in rate esalonate pe o perioadd de 25 de ani, cétre actualul chirias, d-na Cretu
Adriana Ramona, la preful de 126.000 lei, stabilit prin raportul de evaluare imobiliara.

Art.3.Se mandateaz& Primarul orasului Calan pentru incheierea contractului de vanzare-
cumparare cu plata in rate.

Art.4. Prezenta hotdrare poate fi contestatd la Tribunalul Hunedoara, Sectia Contencios
Administrativ si Fiscal, In conditiile Legii contenciosului administrativ nr.554/2004, cu modificarile si
completarile ulterioare.

Art.5. Prezenta hotdrare se comunica Prefectului Judetului Hunedoara, Primarului orasului
Caélan, Compartimentului Impozite, Taxe Locale, Fond Locativ, precum si beneficiarei.

Calan,
30.10.2026

Pregedinte de sedinta, :?.\j-" ] Contrasemneaza,
Tirinescu Horatiu, | 3\ Povcedl - || Secretarul general al oragului Calan,

N

Prezenta hotarare a fost adoptata prin vot deschis, cu 17 voturi ,pentru”, 0 voturi ,Impotriva”, 0 abtineri.
Consilieri locali prezenti la sedint&: 17 din totalul de 17 alesi locali in functie.




ROMANIA ANEXA
JUDETUL HUNEDOARA la hotérérea nr. 91/ 2026
ORASUL CALAN

CONSILIUL LOCAL

RAPORTUL DE EVALUARE IMOBILIARA NR. 78/2026

pentru locuinta din fondul locativ de stat - apartament cu 2 camere si dependinte, in suprafata utild de
47,17 mp si suprafatd desfiasuratd de 66,04 mp - inscris in CF 6006-C1 Calan, nr. topo 260/19 -
Orasul Calan, str. Florilor, bl.14, sc. A, et.3, ap.15, judetul Hunedoara

Executant: SC GLG EVAL COMPLEX SRL Hunedoara

Intocmit: ec. BARNA VOICU LUCIAN, expert evaluator - membru titular ANEVAR

Pregedinte de sedinti, - © Aa : Contrasemneazi,
Tirinescu Horatiu, /o — — ", Secretarul general al oragului Calan,

Vulpe Stelian loan
X




G.L.G. EVAL COMPLEX S.R.L.

Deva, Al. Romanilor, numdrul 16, jud. Deva
CUI:26512365, J20/115/2010

EVALUARI de bunuri imobile si mobile
ANALIZE de risc la efractie "UAT ORA g

U.A.T. ORASUL CALAN |

CONSULTANTA personal | o
726 370 311, barnaluciani@yvahoo.com i INT ":"«"‘\-":\"5 NR....... Z (QL,]_,L
E_A_”_’:”fl;‘?.-’:-.;:i'!f}a_ ._i{.._;iu_:_a_ﬁl "

NR. 78/2026 Exemplar Nr.1

RAPORT DE EVALUARE

Al apartamentului cu 2 camere si dependinte in suprafata utild de 47,17 mp si suprafatd
desfdsuratd de 66.04mp- inscris in CF 60006, Topo 260/19-Orasul Calan str. Florilor, bl. 14, ap. 15, jud.

Hunedoara
CLIENT: ORAS CALAN, JUD. HUNEDOARA

DESTINATAR: ORAS CALAN, JUD. HUNEDOARA
PROPRIETAR: ORAS CALAN, JUD. HUNEDOARA
EXECUTANT: S.C. GLG EVAL COMPLEX SRL

INTOCMIT: ec. BARNA VOICU LUCIAN
expert evaluator- membru titular ANEVAR
legitimatie nr.10569/2026
DATA EVALUARII : 21.08.2025

Datele, informatiile si continutul prezentului raport sunt confidentiale, si nu vor putea fi copiate
partial sau integral si nu pot fi transmise unor terti fara acordul scris in prealabil al evaluatorului si al

clientului.



Citre:
ORAS CALAN

Ca urmare a Comenzii de evaluare, am efectuat evaluarea apartamentului cu 2 camere si dependinte |
inseris in CF 60006, TOPO 260/19, aflat in proprietatea dumneavoastra — domeniul privat.

Am evaluat dreptul de proprietate al ORAS CALAN asupra apartamentului cu 2 camere si

dependinte, inscris in CF 60006, Topo 260/19, fiind estimata valoarea de piata, astfel incat acest bun sa
poata fi vandut.

Nu s-au facut investigatii suplimentare, acest lucru neficind parte din atributiile §i specializarea
evaluatorului.

Avand in vedere scopul si utilizarea evaluarii, s-au avut in vedere recomandarile Standardelor de
Evaluare ale Bunurilor 2026, care au 1a baza Standardele Internationale de Evaluare.

Astfel, tinind cont de toate cele prezentate in raport valearea de piata, estimati la data de
21.08.2025, este:

126.000 lei, adica echivalentul a 24.000 euro

Avdnd in vedere valorile estimate pot fi precizate urmdtoarele:

« toate analizele si valorile au fost indicate la data evaludrii 21.08.2025;

«  valorile au fost estimate pe baza considerentelor prezentate in cadrul prezentului raport;

o valoarea este o predictie;

« evaluatorul a aplicat rationamente impartiale privite din optica aplicdrii lor intr-un mediu care

promoveazd transparenfa §i minimizeazd influenfa oricdror factori subiectivi asupra procesului de
evaluare;

s evaluarea este o opinie asupra unei valori.

Cu stima, .
Ec. BARNA VOICU LUCIAN - Evaluator Autorizat, Membru ANEVAR (Legitimatie nr.10569)
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SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

BARNA VOICU LUCIAN administrator —

Eyaluator GLG EVAL COMPLEX S.R.L.
Autorizatie Membru titular ANEVAR (legitimatie 10569) Spec. EPI/EBM —
Membru Corporativ ANEVAR (autorizatie 434)
. 13.000 EUR - pentru persoana fizica
Asigurare

50.000 EUR - pentru membru corporativ ANEVAR

Bunurile imobile evaluate
si valoarea de piafa estimata

Apartament cu 2 (doud) camere si dependinte
— 126.000 lei

Proprietar/Administrator

ORAS CALAN, JUD. HUNEDOARA

Destinatar raport

ORAS CALAN, JUD. HUNEDOARA

Locatia bunurilor la data
evaluarii

Calan— str. Florilor, bl. 14, ap. 15,, judetul Hunedoara

Data inspectiei 20.08.2026
Data evaluarii 21.08.2025
Data intocmirii raportului 25.08.2026

de evaluare

Curs de
schimb

1 EURO = 35,2581 LEI, curs BNR la data de 21.08.2025

Scopul evaluarii

Vanzarea bunului

Tipul valerii

Valoarea de piata — in conformitate cu Standardele de Evaluare a
Bunurilor - ANEVAR 2025

Ipoteze sau conditii speciale

Evaluarea apartamentului s-a realizat in ipoteza speciala ca micile
investitii au fost realizate de catre chirias, astfel ca nu s-a tinut cont de
acestea la estimarea valorii de piata a apartementului.

EVALUATOR

Ec. BARNA VOICU LUCIAN, membru ANEVAR, legitimatia
10569/2026
GLG EVAL COMPLEX S.R.L., membru corporativ ANEVAR,
autorizatie 434

Semndtura
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CUPRINS

Sinteza Raportului de Evaluare
1. Termenii de referinta ai evaluarii

1.

9.

Saasl Al g (N

Identificarea §i competenta evaluatorului

Identificarea clientului si a oricaror alti utilizatori desemnati
Scopul evaluarii

Identificarea activului sau a datoriei supuse evaluarii

Tipul valorii

Data evaluarii

Documentarea necesara pentru elaborarea evaluarii

Natura si sursa informatiilor pe care se va baza evaluarea
Ipoteze si ipoteze speciale

10. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

11. Declararea conformitatii evatuarii cu standardele de evaluare ANEVAR

12. Descrierea raportului
II. Prezentarea datelor

1

v B W N

6

Identificarea bunului evaluat
Descriere juridica

Date despre amplasare
Identificarea

Utilizarea - CMBU

Istoricul

Iil. Analiza pietei bunului mobil
1. Definirea pietii specifice
2. Cererea solvabila si probabila
3. Oferta competitiva
4. Echilibrul pietei
IV. Analiza datelor

1.
2.
3.

Procedura de evaluare
Procedura specifica de evaluare
Abordari in evaluarea utilizate

V. Analiza rezullatelor yi concluzia asupra valorii
V1. Anexe raport
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L.TERMENTE DE REFERINTA AI EVALUARII

1. Identificarea si competenta evaluatorului

GLG EVAL COMPLEX S.R.L., in calitate de evaluator, membru corporativ ANEVAR,
nr. Autorizatie 0434, conform OG 24/2011 privind unele masuri in domeniul evalurii bunurilor,
certificd in cunostind de cauzi ci la intocmirea raportului de evaluare a respectat cerintele
etice si profesionale continute in Standardele de Evaluare a bunurilor 2025.

Barna Voicu Lucian declar ci am calitatea de evaluator autorizat cu specializarea EPI
(Evaluarea Proprietatilor Imobiliare), conform legitimatiei de membru titular ANEVAR cu nr.
10569, valabili 1a data evaludrii.

Prin prezenta, in limita cunostintelor §i informatiilor definute pini la data evaluirii,
declardm c& nu avem niciun interes prezent sau viitor legat de activul ce face subiectul prezentului
raport de evaluare, avand totodati competenta necesara exercitirii activitatii de evaluare, evaluarea
fiind efectuata in mod obiectiv si impartial.

2. Certificarea. Declararea conformititii evaluirii cu standardele de evaluare
Referitor la obiectul evaluirii (conf. Cap. I1.7), prin prezenta, declarim urmitoarele:

v" Nu avem niciun interes prezent sau viitor legat de activul/activelor ce reprezinta subiectul
prezentului raport de evaluare;

v’ afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte, in limita cunostintelor si
informatiilor detinute pani la data evaluirii;

v' Suma ce revine drept plati pentru realizarea prezentului raport nu are nicio legaturi cu
declararea in raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care sa
favorizeze clientul si nu este influentati de aparitia unui eveniment ulterior;

v' 1in elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistentd semnificativa din partea niciunei alte
persoane 1n afara evaluatorului care semneazi mai jos;

v Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din Standardelor
de Evaluare a bunurilor (2025) — colectie ce incorporeazi Standardele Internationale de
Evaluare (IVS), patru standarde europene de evaluare (EVS) si Ghidurile de evaluare
(GEYV), strict necesare evaluirii bunurilor.

v’ Prezentul raport poate fi verificat, in conformitate cu SEV 400 — Verificarea Evaluarilor.

v’ La data elabordrii acestui raport, evaluatorii care semneazi mai jos sunt membri ai
Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Roméania (ANEVAR), au indeplinit
cerinfele programului de pregatire profesionali si au competenta necesara intocmirii acestui
raport.

AP et "Q’E,:"'
Cu deosebiti consideratie, P 2
Evaluator Autorizat Administrator
BARNA Voicu Lucian Barna Voicu Lucian

“Termenii de referinta — fac parte integranta din Comanda de evaluare, acceptarea prezentului Raport de evaluare,
inseamna si acceptarea integrala a termenilor de referinta, astfel cum sunt ei inscrisi in cadrul Rapoltului.
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3. Moneda evaludrii

Opinia finala a evaluarii este prezentati in LEI si EUR. Cursul de schimb leu/EUR valabil la data
evaludrii este cel afisat de BNR, si anume 5.2581 Lei/€.

4. Data evaludrii, data inspectiei si data raportului

Data evaludrii: 21.08.2025 — datd la care se consideri valabile ipotezele utilizate si valoarea
estimata (curs de schimb BNR, la data evaluiirii 1 EURO=5.2581 Iei.

Data intocmirii raportului:21.08.2025
Data inspectiei: 20.08.2026.

Inspectia bunului evaluat s-a realizat de citre evaluator autorizat reprezentantul
executantului raportului , in data de 20.08.2026, cu participarea chiriasului, iar accesul in imobil a
fost posibil, constatirile fiind efectuate doar la nivel de suprafatd, fira interventii de detaliu sau
profunzime.

OBSERVATII: Conform inspectiei, in apartamentul analizat este locuit.

LOCALIZAREA a fost realizata pe baza adresei postale si a datelor furnizate de catre
reprezentantul proprietarului. Documentele proprietdtii imobiliare au fost puse la dispozitia
evaluatorului de cétre client, fiind mentionate in Capitolul 11.10 (Natura si sursa informatiilor).

Evaluatorul nu isi asuma niciun fel de rispunderea pentru datele puse la dispozitie de citre client si
nici pentru rezultatele obtinute in cazul In care acestea sunt viciate de date incomplete sau gresite.

S. Identificarea clientului si a oriciror alti utilizatorilor desemnati

Prezentul raport de evaluare se adreseazi Primdriei Municipiului Deva in calitate de utilizator si in
calitate de client. Avand in vedere Statutul ANEVAR si Codul de Etica al profesiei de evaluator
autorizat, evaluatorul nu-si asuma rispunderea decét faa de client si utilizator.

Utilizatorii raportului de evaluare sunt dup cum urmeazi:

Client: ORAS CALAN, judet Hunedoara, compartimentele de specialitate si membrii
Consiliului Local.

Utilizarea desemnata constd in estimarea valorii de piafd a apartamentului ce aparfine
Primadriei Calan in vederea vanzarii

Raportul de evaluare a fost intocmit in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor - 2025

Valoarea estimatd nu este un fapt cert, ci este o opinie, fie asupra celui mai probabil pret care
trebuie achitat pentru un activ, in cadrul unui schimb, fie asupra beneficiilor economice rezultate
din detinerea unui activ.

Valoarea estimata in Raportul de evaluare este valoarea de piatd, asa cum este definita in
Standardele de Evaluare a Bunurilor 2025, standarde ce au caracter obligatoriu pentru membrii
ANEVAR incepand cu data 01.07.2025. in continutul Raportului de evaluare, orice referire la
wvaloarea sau indicafia valoricd obfimutd”, va fi infeleasd si interpretatd conform definirii i
sensuhui dat in acest Capitol.

Valarea de piatd (definitd in SEV 102, A10.1, pg. 16) reprezintd suma estimatd pentru care un
activ si/sau o datorie ar putea fi schimbat(i) la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotirdt si un
vdnzdtor hotdrdt, intr-o tranzacie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat i in care parfile au
actionat fiecare in cunogtintd de cauzd, prudent si fard constréngere.
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6. Identificarea activului si/sau datoriei supuse evaluarii

Obiectivul evaluate este reprezentat de dreptul de proprietate considerat deplin (absolut),

asupra apartamentului cu 2 camere si dependinte in suprafata utili de 47,17 mp si suprafati
desfasuratd de 66.04 mp- inscris in CF 60006, TOPO 260/19- Calan— str. Florilor, bl. 14, ap. 15,
jud. Hunedoara.

7. Drepturi de proprietate evaluate

La data evaluirii, dreptul de proprietate evaluat este considerat ca fiind deplin (absolut), conform
acceptiunii date de Standardele de evaluare a bunurilor, deoarece

DREPTUL DE PROPRIETATE: este deplin

8. Natura si amploarea activitatilor evaluatorului

In cadrul documentirii pentru efectuarea evaluirii s-a tinut cont de urmétoarele:

Informatii privind situatia juridic3 a proprietatii imobiliare;

Studii i date privind piata imobiliara din Roménia ("Wall-Street", "Ziarul Financiar”,
"Capital" etc.);

Studii $i analize de piat publicate de firme specializate (Revista Valoarea, Imobiliare.ro,
FelxMLS, Colliers, DTZ etc);

Informatii preluate din baza de date a evaluatorului, de la autoritati publice si private, sau
de la vanzitori si cumpdratori de pe piata imobiliara specifica;

Informatii transmise verbal de catre agenti imobiliari, experti sau terte persoane, privind
situatia Proprietitii Subiect i a zonei analizate.

9. Natura si sursa informatiilor pe care s-a bazat evaluatorul

La baza evaluirii au stat in principal urmatoarele documente si elemente informative:

a)
b)

Materiale metodologice ale Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania
(ANEVAR);

Standardele de evaluare a bunurilor — Ed. 2026:

Definitii SEV;

Standarde generale: SEV 100 — Cadrul General al evaluarii; SEV 101 — Termenii de referinta
ai evaluarii; SEV 102 — Tipuri ale valorii; SEV 103 —~ Abordari in evaluare; SEV 104 —
Informatii si date de intrare; SEV 105 — Metode de evaluare; SEV 106 — Documentare si
raportare. :

Standarde pentru active: SEV 230 — Drepturi asupra proprietitii imobiliare; GEV 630 —
Evaluarea bunurilor imobile;

Standarde pentru utilizdri specifice: SEV 400 — Verificarea evaludrii; SEV 102 - Tipuri ale
valorii Valoarea justd (Standardele Internationate de Raportare Financiari - IFRS)A70.1
Codul de etica al profesiei de evaluator autorizat;

Legislatia in domeniu:

Ordonanta Guvernului nir. 24 / 2011 privind unele masuri in domeniul evalurii bunurilor;
Legea 99 / 14.04.2013 pentru aprobarea OUG 24 / 30.08.2011 — privind unele masuri in
domeniul evaluarii bunurilor. Legea a fost promulgata prin Decretul Presedintelui Romaniei
or. 373 /11.04.2013 si publicatd in Monitorul Oficial nr. 213/15.04.2013, partea I cu intrare
in vigoare in data de 19.04.2013.
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Documente puse la dispozitie de client si OCPI:

a) Comnada de evaluare
b) Contract de inchiriere

10. Ipoteze si ipoteze speciale

Pentru intocmirea acestui raport am utilizat o serie de ipoteze si ipoteza speciale:

Raportul de evaluare se bazeazi exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de citre
client, fiind prezentate fira a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare;

Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de naturd legala care afecteaza Proprietatea
Subiect, sau dreptul de proprietate asupra acestuia si care nu sunt aduse la cunostinti anterior
datei evaludrii. Aspectele juridice au fost analizate doar in baza actelor si documentelor puse la
dispozitie de client (enumerate la Cap. 11.10), fiind prezentate fara a se intreprinde verificiri sau
investigatii suplimentare, conform mentiunilor punctuale existente in raportul de evaluare, in cea
mai plauzibild ipotezd. Evaluatorul nu isi asumi in niciun fel responsabilitatea cu privire la
valabilitatea acestora, corectitudinea sau lipsa unor astfel de documente, neavand calitatea legali
si procesuald de pronuntare asupra acestui aspect;

Evaluatorul obtine informatii, estimdri si opinii necesare intocmirii raportului de evaluare din
surse pe care le considera a fi credibile, adevirate §i corecte. Evaluatorul nu isi asumi
responsabilitatea in privinta acuratetei informatiilor furnizate de alte pérti, el neavéand calitatea
legald de cercetare exhaustiva a acestor aspecte;

Proprietatea imobiliard se evalueazd pe baza ipotezei ci este conform datelor estimate si
utilizatd corespunzator, iar dreptul de proprietate evaluat este considerat deplin (integral),
valabil, tranzactionabil si neafectat de nicio altd sarcini;

Situatia actuald a proprietafii imobiliare si utilizarea desemnata prezentei evaluiri au stat la
baza selectdrii metodelor de evaluare utilizate, pentru ca valorile rezultate si conduca la
estimarea cea mai probabila a valorii proprietatii conform tipului valorii selectate;

Raportul de evaluare si valoarea estimata si pastreazd valabilitatea doar la data evaludrii.
Aceasta valoare este afectati pe viitor de mai multi factori fizici, functionali si conditiile de
piatd, putind a varia in timp. Evaluatorul nu este responsabil decat in limita informatiilor
valabile si cunoscute la data evaluirii;

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si ofere in continuare consultantd, sau
asistentd de orice fel, legatd de bunul evaluat, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de
intelegeri contractuale in prealabil,

Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori, sau identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fird acordul prealabil scris al evaluatorului,
lar intrarea In posesia unei copii a acestui raport de evaluare nu implicd dreptul de publicare a
acesteia;

Orice valori estimate in raportul de evaluare se aplici intregii proprietiti si orice divizare sau
distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimatd, in afara cazului in care
o astfel de distribuire a fost prevazuta in raport;

Functionalitatea si starea completd a proprietifii imobiliare sunt considerate a fi similare
elementelor observate cu ochiul liber la momentul inspectiei si datelor disponibile pin la data
evaludrii, fard modificdri sau disfunctionalititi suplimentare de orice alt fel. Nu se asuma
responsabilitatea pentru existenfa unor eventuale disfunctii, sau pentru eventualele procese de
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testare necesare descoperirii lor. Se presupune ca sunt respectate toate standardele si prevederile
legale 1n vigoare si nu exista alte conditii, sau disfunctionalitati neaparente (probleme structurale,
de sol, calitate, poluare, sau orice fel de factori negativi ce actioneaza direct, sau indirect, asupra
proprietéfii subiect), care pot majora sau micsora valoarea estimati. Evaluatorul nu-si asumi
nicio responsabilitate pentru asemenea conditii, sau pentru realizarea si obtinerea studiilor
necesare pentru a le descoperi, astfel de investigatii depasind sfera de activitate a evaluatorului;

© Procesul evaludrii presupune o serie de analize si calcule muitiple, iar valoarea finali este
subiectivd, influentatd de experienta evaluatorului, datele disponibile la data evaluirii si de
numerosi alti factori, ce nu pot fi enumerati in mod exhaustiv In raportul de evaluare. De
asemenea, existenta unei volatilitdti ridicate in piata specificd poate produce practicarea unor
preturi diferite pentru bunuri similare, in aceeasi perioadi de referintd, estimarea neputnd a fi
una exacti, sau valabild pentru alte bunuri;

e Orice avize, autoriziri, certificate etc, existente asupra Imobilului Subiect/Bunurilor si luate in
considerare in cadrul raportului de evaluare, sunt considerate ca puténd fi relnnoite fird restrictii

§i/sau transferate, in aceleasi conditii, nefiind luate in calcul orice fel de alte limitari
suplimentare;

e Suprafeiele utilizate sunt preluate din masuratorile cadastrale si/sau actele de proprietate, sau pe
baza documentelor si informatiilor puse la dispozitie de ciire institutia de credit. In cazul
observdrii unor inadvertente, sau erori in cadrul datelor si documentelor primite, acestea sunt
mentionate in cadrul Raportului de evaluare, iar evaluarea este realizatd in cea mai probabild
ipotezd, evaluatorul neasuméndu-si responsabilitatea pentru niciun fel de diferenfe sau
inexactitdti. Orice schita si estimare din raportul de evaluare prezintd dimensiunile aproximative
ale proprietitii si este realizati pentru a ajuta cititorul raportului si vizualizeze proprietatea,
puténd exista si alte date, sau parametri, ce nu sunt enumerafi, acestia neputnd a fi prezentati in
totalitate; ’

Ipoteze speciale: Evaluarea apartamentului s-a realizat in ipoteza speciala ca micile investitii au fost

realizate de catre chirias, astfel ca nu s-a tinut comt de acestea la estimarea valorii de piata a
apartementului.

11. Restrictii de utilizare, difuzare si publicare a raportului
Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implici dreptul de publicare a acestuia;

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si ofere in continuare consultanti sau si
depund mirturie in instant relativ la proprietitile in chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat
astfel de infelegeri in 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 i pot pierde
valabilitatea;

Nici prezentul raport, nici pérti ale sale (in special concluzii referitoare la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fard acordul prealabil scris al evaluatorului
autorizat care semneazd acest raport, cu specificarea formei si contextului in care urmeazi si apar3.
Publicarea, partiald sau integrala, precum si utilizarea Iui de catre alte persoane decét clientul si
utilizatorul raportului de evaluare, atrage dupi sine incetarea obligatiilor contractuale.

12. Tipul raportului
Raportul de evaluare este de tipul unui document narativ scris, detaliat.
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Rezultatele obtinute in prezentul raport de evaluare reprezintd o indicatie asupra valorii si
prezintd analizele, opiniile §i concluziile evaluatorului, valabile la data evaludrii, elaborate in
conformitate cu Standardele de Evaluare a bunurilor 2025.

Raportul de evaluare a fost structurat dupa cum urmeaza:

- Sinteza raportului;

- Termenii de referinti ai evaluérii;

- Prezentarea datelor;

- Analiza pietei imobiliare;

- Evaluare (contine aplicarea metodelor de evaluare);
- Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii;

- Anexele raportului de evaluare.

13. Specialist

Daca evaluatorul nu detine toate informatiile necesare pentru a efectua evaluarea in toate
aspectele acesteia, este acceptabil ca evaluatorul s recurgid la un specialist sau la un furnizor extern
de servicii. Inainte de a recurge la un specialist sau la un fumizor extern de servicii, evaluatorul
trebuie si se asigure cd acestia(acestea) detin competentele care Intrunesc cerintele utilizirii
desemnate si trebuie sd documenteze aceste capabilititi. Conform SEV 100 Cadrul general al
evaludrii, acest fapt trebuie sa fie convenit intre parti.

Pentru prezentul raport nu a fost cazul.

14. Factori de medin, sociali si de guvernanta (ESG)

Impactul factorilor ESG semnificativi ar trebui luat in considerare in estimarea valorii
unei/unui companii, activ sau datorie. Factorii ESG pot influenta evaluarile atit din perspectivi
calitativa, cét si cantitativa i pot prezenta riscuri sau oportunititi care ar trebui luate In considerare.

Pentru prezentul raport nu a fost cazul.
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I1.PREZENTAREA DATELOR
1.1 Identificarea bunului evaluate, descriere si date despre amplasament

Apartamentul cu 2 (doua) camere si dependinte in suprafata wtili de 47,17 mp si suprafatd
desfisurati de 66.04mp- inscris in CF 60006, Topo 260/19- este amplasat intr-un bloc P+4E, la
etajul 3 al constructiei. Constructia are fundatie din beton armat, inchiderile si comprtimentarile sunt
realizate din caramida. Finisajele interioare sunt medii-inferioare unele mici modernizari fiind
realizate de catre Chiriasi, dar acestea nu au fost luate in calcul la estimarea valorii de piata.
Apartamentul dispune de retele de alimentare cu apa, canalizare, gaz. La exterior, blocul este izolat
termic, s-a tinut cont de acest aspect, fiind investitie realizata de catre proprietar.

1.2, Descriere juridici

1. Apartamentulcu 2 (doud) camere si dependinte in suprafata utili de 47,17 mp si suprafaii
desfdsurati de 66.04 mp este inscris in CF 60006, Topo 260/19.
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2. Din punct de vedere al ipotecilor, apartamentul nu se cunisc infomatii cu privire la sarcini.

1.3. Utilizarea prezenti
Apartamentul, la data inspectiei este utilizat de chiriasi.

II1.ANALIZA PIETEI BUNULUI IMOBIL

Piata imobiliard se defineste ca un grup de persoane sau firme care intri in contact in scopul de a
efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piatd schimba drepturi de proprietate contra unor sume
de bani.

O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau serviciilor:

a) fiecare proprietate imobiliar3 este unici iar amplasamentul sau este fix;

b) pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numérul de vanzatori si cumpératori care actioneazi este
relativ mic, proprietifile imobiliare au valori ridicate care necesiti o putere mare de cumpdrare, ceea ce face
ca aceste piete sa fie sensibile la stabilitatea valorii de piata, schimbarea nivelului salariilor, numarul de
locuri de munca precum si sa fie influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi
dobandit, marimea avansului de plata, dobanzile, etc.; '

¢) in general, proprietatile imobiliare nu se cumpara cu banii jos iar daca nu exista conditii favorabile
de finantare tranzactia este periclitata;

d) Spre deosebire de piata de bunuri fungibile, piata imobiliara nu se autoregleaza ci este deseori
influentata de reglementarile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde
catre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre
cerere si oferta. Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu iar cererea poate sa se modifice brusc,
fiind posibil astfel ca de multe ori sa existe supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru;

) Cumparatorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati iar actele de vanzarg-Cumparare 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.

Datorita tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat. Sunt
importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piata si masura in care acestia sunt afectati de factori
endogeni si exogeni proprietatii.

In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta participantilor la piata pe de o
parte si tipul, amplasarea, design si restrictii privind proprietatile, pe de alta parte, s-au creeat tipuri diferite
de piete imobiliare (rezidentiale, comerciale, indusiriale, agricole, speciale). Acesiea, la randul lor, poi fi
impartite in piete mai mici, specializate, numite subpiete, acesta fiind un proces de segmentarea a pietei si
dezagregare a proprietatii.

3.1. Piata imobiliara specifica proprietatii evaluate

Avénd in vedere tipul proprietati analizate, analiza pietei imobiliare specifice a fost delimitata astfel:
-piata proprietafilor imobiliare a apartamentelor cu 2 (doui) camere din zona localitatii Calan, jud.
Hunedoatra.

Delimitarea geografica a zonei analizate cuprinde zona orasului Calan.

Pe acesta piata cererea pentru proprietati imobilare similare este stabila si oferta mica pe piata.

3.2. Cererea solvabila si probabild

Pe pietele imobiliare, cererea - reprezinti numérul dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se
manifesta dorinta pentru cumpdrare sau inchiriere, la diferite preturi, pe o anumita piata, intr-un anumit
interval de timp.

Pentru ca pe o piata imobiliara oferta se ajusteaza incet la nivelui si tipul cererii, valoarea proprietatilor
tinde sa varieze direct cu schimbirile de cerere, fiind astfel influengata de cererea curenta. Cererea poate fi
analizata sub cele doua dimensiuni ale sale: calitativ si cantitativ.

Page 12 of 12



In cazul unui anumit tip de proprietate, analiza cererii va avea focus pe produsul final sau serviciul
oferit de cétre proprietate, identificAnd astfel potentialii utilizatori ai proprietatii (cumpératorii, chiriasii sau
clientela pe care o poate atrage).

o Cererea este stabild, In special din partea:

« tinerilor din Célan si satele apropiate,
« investitorilor care cauta locuinte ieftine pentru inchiriere,
¢ persoanelor care lucreaza in Hunedoara/Deva si vor costuri mici.

3.3. Oferta competitive

Pe piata imobiliara, oferta -reprezintd numarul dintr-un tip de proprietate care este disponibil pentru
vénzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piata data, intr-o anumita perioada de timp. Existenta ofertei
pentru o anumita proprietate la un anumit moment, anumit pret si un anumit loc indica gradul de raritate a
acestui tip de proprietate.

Oferta pentru acest tip de proprietate se manifesta din partea celor ce detin astfel de proprietati similare
si vor sa renunte la ele din diferite motive. Oferta poate ft segmentata astfel:

Ofertanti persoane fizice in principal, dar si persoane juridice care au in proprietate astfel de imobile, si
care doresc sa le vanda la pretul pietii.

Mai exista o categorie de ofertanti, respectiv, diferiti creditori _ banci comerciale, executori
judecatoresti, persoane fizice, lichidatori, in analiza efectuata nu am tinut cont de aceasta categorie deoarece,
de cele mai multe ori, tranzactiile sunt fortate.

o Oferta este reduss, apar relativ putine apartamente la vanzare.

3.4. Echilibrul pietei

In prezent punctul de echilibru al pietei pentru apartamente cu doua camere pe piata analizata nu este
atins. Se poate considera ca piata este 0 este unul de tip piatd de vdnzdtor, cu ofertd redusa si cerere stabili.

3.5. CEA MAI BUNA UTILIZARE
Cea mai buna utilizare este definiti ca:

,»Cea mai probabila utilizarc a proprictatii carc cste fizic posibild, justificata adccvat, permisd lcgal,
fezabila financiar §i care conduce la cea mai mare valoare a proprietitii evaluate.”

Cand scopul unei evaluari este estimarea valorii de piata, analiza celei mai bune utilizari identifica cea
mai profitabila utilizare competitiva in care poate fi pusa proprietatea .

In toate cazurile, evaluatorul trebuie sa verifice mai intai posibilitatea fizica si legalitatea, jar apoi
utilizarile sunt analizate mai departe pentru a determina daca ele vor genera un venit care sa acopere
cheltuielile de exploatare, obligatiile financiare si amoortizarea capitalului. Toate utilizarile care determina
fluxuri financiare pozitive sunt fezabile financiar. Pe pietele caracterizate de o volatilitate deosebit sau de
dezechilibre severe intre ofertd si cerere, cea mai buni utilizare a proprietitii poate fi pastrarea acesteia
pentru utilizarea viitoare. in alte situatii, in care sunt identificate mai multe tipuri potentiale de cea mai buni
utilizare, evaluatorul ar trebui si analizeze aceste utiliziri alternative ca §i nivelele de venituri si cheltuieli
viitoare previzionate. In cazul in care documentatia de urbanism se afld in curs de modificare, cea mai buna
utilizare imediatd a proprietitii poate fi o utilizare intermediar.

Conceptul de cea mai buni utilizare este o parte fundamental3 si integrant3 a estimérilor valorii de
piata.

In cazul apartamentului supus evaluarii, cumparatorii sunt direct interesati de stabilirea celei mai bune
utilizari a imobilului pe care doresc sa-l achizitioneze. Plecand de la aceasta premiza, cea mai buna utilizare
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este de locuinta — deoarece amplasarea la etajul 3 a imobilului si zona nu sunt fezabile pentru realizarea
altor activitati alternative (de exemplu birou).

IV.ANALIZA DATELOR SI CONCLUZIILE

1. Procedura de evaluare
Pentru a obtine valoarea definiti de tiput valorii adecvat se pot utiliza una sau mai multe abordiri in
evaluare. Cele trei abordari descrise i definite in Cadrul General (SEV 100) sunt abordirile principale
utilizate in evaluare. Ele sunt fundamentate pe principiile economice ale pretului de echilibru, anticipérii
beneficiilor sau substitugiei. Atunci cAnd nu exist3 suficiente date de intrare reale sau observabile incét sa se
poatd obtine o concluzie credibild din aplicarea unei singure metode, se recomandi in mod special utilizarea
a cel putin doua abordari sau metode si s-au utilizat 2 abordari:abordarea prin cost si abordarea prin piata.
Abordarea prin cost
Metodologie
Pentru determinarea valorii de piatd prin aceastd abordare s-au parcurs 3 etape distincte:

a. Estimarea costului de nou (brut=férd deprecieri)

b. Estimarea deprecierilor (depr. fizicd, funtionald §i economicd)

c. Estimarea rezultatului aborddrii prin cost prin scdderea deprecierilor de la punctul b) din

costul de nou.

Costul de Inlocuire brut (valoarea de inlocuire) reprezint3 totalitatea cheltuielilor ce ar trebui efectuate la data
evaludrii pentru inlocuirea constructiei evaluate cu alta in stare noud, cu caracteristici tehnico-economice
similare celui cu care se inlocuieste.
Costul de reconstructie brut este costul producerii unui bun identic cu cel evaluat.
Aprecierea gradului de depreciere efectiv (cu care se fac deduceri din costul de nou brut) este sarcina
evaluatorului, care va lua in considerare urmatoarele elemente ca i orice alte elemente importante pentru
continuarea duratei de utilizare economica:

¢ deteriorarea fizica: pierderea de valoare ca rezultat al utilizarii §i uzirii unui activ in functiune si din
expunerea lui factorilor din mediul Inconjuritor. Factorii de bazi in deprecierea fizici aunui bun
sunt: varsta si utilizarea acestuia (inclusiv mediul de lucru).

¢ deprecierea functionald: pierderea de valoare a proprietdtii ca rezultat al progresului tehnologic, al
aparitiei de noi tehnologii. Deprecierea functionald este independenti de orice deterioare fizici a
proprietatii. Procedura const in identificarea si cuantificarea a diversi factori care contribuie la acest
tip de depreciere. Acestia includ elemente cum ar fi: schimbdrile in design, materiale sau de proces,
inadecvdri, supradimensiondri, lipsa de utilitate sau costurile variabile de functionare in exces;

s deprecierea economica: pierderea de valoare rezultati ca urmare a actiunii unor factori exteini
activului. Cauze: cererea reduss, concurenfa acerbd, schimbdri intervenite in aprovizionarea cu
legislatia de mediu, fara a fi posibild o crestere corespunzitoare a pretului de vanzare a produsului
Abordarea prin cost a fost utilizata pentru estimarea valorii de piata.

Abordarea prin piata

Abordarea prin piatd oferd o indicatie asupra valorii prin compararea activului subiect cu active identice sau
similare, ale caror prefuri se cunosc. Prima etapa a acestei abordari este obtinerea preturilor apartametului
considerate ca fiind identice sau similare (conform ipotezei speciale enuntate mai sus) care au fost
tranzactionate recent pe piata sau pentru care exista oferte de tranzactionare. Dac3 existd putine tranzactii
recente, poate fi util s se ia in considerare §i preturile activelor identice sau similare care sunt listate sau
oferite spre vénzare, cu conditia ca relevanta acestor informatii s fie clar stabilit3 si analizati critic. Poate fi
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necesar ca pretul altor tranzactii si fie ajustat pentru a reflecta orice diferente Intre tranzactia reald si tipul
valorii §i orice ipoteze care urmeazi s fie adoptate pentru evaluarea care se realizeazd. Pot exista si diferente
intre caracteristicile juridice, economice sau fizice ale activelor din alte tranzactii fata de cele ale activului
evaluat —a fost utilizata deoarece a fost posibila identificarea unor comparabile, astfel ca a fost utilizata si
aceasta abordare.

Abordarea prin venit — capitalizarea rentei funciare

Abordarea prin venit oferéd o indicatie asupra valorii prin convertirea fluxurilor de numerar viitoare intr-o
singura valoare curent a capitalului. Aceastd abordare ia In considerare venitul pe care un activ il va genera
pe durata lui de viata utila si indicd valoarea printr-un proces de capitalizare. Capitalizarea implicd
transformarea venitului Intr-o valoare a capitalului prin aplicarea unei rate adecvate de
capitalizare/actualizare — nu a fost utilizata deoarece nu a fost identificata pe piata analizata nici o chirie, nici
o oferta de vanzare/cumparare si nici rata de capitalizare nu a putut sa fie determinata.

2. Procedura specifici de evaluare

Etapele parcurse
Pentru determinarea valorii raportate au fost parcurse urmatoarele etape:

e documentarea, pe baza de informatii solicitate clientului;

e inspectia bunurilor imobile — a fost realizata de catre evaluator in prezenta reprezentantului
clientului, fiind realizate fotografii reprezentative; '
stabilirea limitelor §i ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportului;
selectarea tipului de valoare estimat3 in prezentul raport;
deducerea §i estimarea ispotezelor speciale specifice activelor evaluate;
obtinerea de informatii referitoare la preturi actuale din cataloagele IROVAL actulizate 2019-2026;
analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaluarii;
aplicarea abordarilor si a metodelor de evaluare considerate adecvate pentru estimarea valorii
propuse;

e analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii;
{n cadrul prezentului raport de evaluare, pentru estimarea valorii de piatd a activului de natura imobilizarilor
corporale imobile a fost aplicata urmatoarea abordare in evaluare:

1. Abordarea prin cost

Pentru determinarea valorii de piat a apartamentului prir aceasta abordare s-au parcurs 3 etape distincte:
a. Estimarea costului de nou (brut=fdrd deprecieri) conform cataloagelor IROVAL — reeditate
2019 — indici actualizati 2025-2026.
b. Estimarea deprecierilor (depr. Fizicd — a fost estimata ca raport intre durata de viata
efectiva si durata de viata economica,
¢. Deprecierea funtionald — de [7% - a fost determinata ca fiind costurile cu realizarea
finisajelor interioare.
d. Deprecierea economicd —de 35% - a fost estimata ca fiind diferenta dintre o doua locuinte,
aproximativ identice, una din Hunedoara si cealalta din Calan, diferenta care este (la nivel
de oferta) de 35%.
e. Estimarea rezultatului abordarii prin cost prin scaderea deprecierilor de la punctul a,b,si ¢
din costul de nou, succesiv. ‘
Fisele de calcul sunt prezentate in anexa la prezentul raport de evaluare.

Analizind rezultatele obtinute prin abordarea prin cost, in opinia evaluatorului vaioarea de piata a
apartamentului prin accasta mctoda cste dc:

140.000 lei, adica echivalentul a 26.600 euro
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2.Abordarea prin piati

Abordarea prin piatd se bazeazd pe analiza pietei si utilizeazd analiza comparativd, respectiv
estimarea valorii se face prin analizarea pietei pentru a gisi proprietati similare, comparind apoi aceste
proprietati cu cea "de evaluat”.

Valoarea de piatd a imobilului se obtine din dovezile de piatd ale prefurilor de tranzactionare ale
unor imobile similare, respectiv valoarea de piatd poate fi obtinuta in urma analizei preturilor de piati ale
imobile comparabile, din aceeasi arie de piatd, care au fost tranzactionate la o dati apropiatd de data
evaludrii. Cand nu exista tranzactii efective suficiente cu imobile comparabile sau cand datele obtinute din
tranzactiile efectuate nu sunt credibile si/sau nu pot 1i verificate, pentru evaluare se pot folosi si prefurile
cerute prin ofertele de vénzare sau prefurile oferite prin cererile de cumpdrare de imobile comparabile.
Analiza preturilor la care s-au efectuat tranzactiile sau a preturilor cerute sau oferite pentru terenurile
comparabile este urmata de efectuarea unor ajustari ale preturilor imobilelor comparabile, pentiu a cuantifica
diferentele dintre preturile platite, cerute sau oferite pe unitatea de suprafatd, cauzate de difereniele intre
caracteristicile specifice ale imobilelor si tranzactiilor cu acestea (numite elemente de comparatie).

Conceptele de anticipare si schimbare, Impreund cu principiile cererii si ofertei, substitutiei,
echilibrului si conditiilor externe, sunt baza in abordarea prin piati. Tinnd cont de aceste principii, s-a
incercat luarea in considerare a tuturor conditiilor relevante pentru misiunea de evaluare, intr-o maniera care
s& reflecte realitatea si conditiile pietei locale.

Prefurile de vaanzare ale proprietatilor comparabile reflectd o serie de factori care influenteaz maij
mult sau mai pufin valoarea proprietatii subiect.

Pentru a determina influenta relativi a acestor factori, in prezenta evaluare s-au folosit urmitoarele
tehnici cantitative':

- Analiza pe perechi de date; - Analiza statistica;
- Analiza pe grupe de date; - Analiza costurilor secundare;
- Analiza datelor secundare; - Capitalizarea diferentelor de venit.

Metoda comparatiei directe este este o metoda uzuald si preferatd in evaluare, cu conditia sa existe
informatii suficiente despre vanzarile de imobile similare, din aceeast arie de piata.

In abordarea prin piatd. analiza preturilor proprietitilor comparabile a fost efectuatd in functie de
criteriile de comparatie adecvate specificului proprietatii subiect. S-au analizat asemindrile si diferentele
intre caracteristicile proprietatilor comparabile si cele ale proprietatii subiect si s-au facut ajustirile necesare
in functie de elementele de comparatie.

in prezentul raport de evaluare, au fost utilizate informatii privind oferte de proprietati similare
disponibile pe piatd, prezentate in capitolul Anexe. Elementele de comparatie utilizate includ elementele
specifice tranzactiei (dreprurile de proprietate transmise, conditiile de finantare, conditiile de vénzare,
cheltuielile necesare imediat dupd cumpadrare, conditiile de piafd (data dovezii despre pret)) si elementele
specifice proprietatii (localizarea proprietdtilor, caracteristicile acestora fizice, economice, utilizarea §i
componentele non-imobiliare ale proprietdtii).

Valoarea de piata estimata este:

126.000 lei, adica echivalentul a 24.000 euro

! Para. 52 a) - GEV 630, Standardele de evaluare a bunurilor, ed. 2025
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V.VALOAREA DE PIATA OPINATA

V.ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORIX
Valorile rezultate
In urma aplicérii a doua abordari, au fost obtinute valorile de piata:

Abordarea prin cost: 140.000 lei, adica echivalentul a 26.600 euro
Abordarea prin piata: 126.000 lei, adica echivalentul a 24.000 euro

Fundamentarea deciziei
Criteriile pentru estimare finala a valorii, fundamentata si semnificativa, sunt urmatoarele:

Adecvarea

Prin acest criteriu, se analizeaza cat de pertinenta este fiecare metoda in concordanta cu scopului si
utilizarea evaluarii. Adecvarea unei metode, de regula, se refera direct la tipul proprietatii si viabilitatea
pietei. Desi estimarea finala a valorii este bazata pe metodele care sunt cele mai aplicabile, opinia finala nu
este in mod necesar identica cu valoarea obtinuta prin metoda cea mai aplicabila.

Precizia

Precizia unei evaluari este masurata de increderea in corectitudinea datelor, de calculele efectuate si de
corectiile aduse preturilor de vanzare a proprietatilor comparabile. Numarul de proprietati comparabile,
numarul de ajustari si ajustarile absolute si nete, reflecta precizia relativa a unei anumite aplicatii a
metodei. De regula, ajustarea totala neta este un indicator mai nesigur pentru precizie si nu se poate conta
pe faptul ca impreciziile in corectiife pozitive si negative se compenseaza.

Cantitatea si calitate informatiilor

Adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta rezultatelor unei metode. Ambele criterii trebuie
studiate in raport cu cantitatea informatiilor evidentiate de 0 anumita tranzactie comparabila sau de o
anumita metoda. Chiar si datele care indeplinesc criteriile de adecvare si precizie pot fi contestate daca nu
se fundamenteaza pe suficiente informatii. In termeni statistici, intervalul de incredere in care va fi valoarea
reala, va fi ingustat de informatiile suplimentare disponibile:
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| Reconeilierea reznitatelor. Seleetarea valorii

Criterii anatica Abordare prin | Abordare prin |
cost Piata I

Cantitate si calitate informatii v v
Adecvare v v :
Precizie y . | v |
i Valoare selectata NU L DA '

Valoarea de piata estimata este valoarea estimata prin abordarea prin piata,
respectiv;

126.000 lei, adica echivalentul a 24.000 euro

Ec. BARNA VOICU LUCIAN
Evaluator Autorizat, Megabru ANEVAR (Legitimatie nr.10569)
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VI. ANEXE

Anexa 1 Fisa de calcul
Anexa 2 Fotografii
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Abordarea prin Cost

DEViZ 47.17 66.038
APARTAMENT
cosT |
TAR -
DENUMIRE ELemeny | UNTATE | NDICATVEOST | e | o |
CONSTRUCTIV DE UNITAR s conform Valoarea Totala - lei
MESHRA CaAES Indici IROVAL
- fei
INFRATRUCTURA MpP 6BLOC4E 66.038 2,248.80 148,506 |
FINISAJ INTERIOR mp 66.038 2,694.70 177,953
Instalatii electrice mp 66.038 339.00 22,387
Instalatii sanitare mMpP 1 anasamblu 1 13,673.20 13,673
instalatii de incalzire Mp INMAG 66.038 327.80 21,647
FATADA Mp FIMSP3 15 745.40 11,181
ACOPERIS MP F _‘" F4E 14.52836 204.40 2,570
COST DE INLOCUIRE 481,963
ANUL PIF 1980 VECHIME 46 AN|
DEPRECIERE FIZICA tab. 12 GEV 500 56%
VALOARE AJUSTATA 200,730
NEADECVARE FUNCTIONALA 17% 0
VALOARE AJUSTATA reparatii finisaje si acoperis 166,606
DEPRECIERE ECONOMICA 15% 24990.94609
VALOAREA DE PIATA ESTIMATA N - 140,000
26,600

Deprecierrea fizica a fost determinata in functie de vechimea efectiva a cladirit, raportata fa durata de viata efectiva

Depreciere conform pondere

Element

Pondere in constructie
Pondere valorica
Depreciere pe
componente
Valoare ajustata

Structura
Fundatie Compartimentari | instalatii Finisaje inter. | Finisaje ext.+acoperis
23.00% 10.81% 15.67% 32.41% : 8.11%
39.81% 19.67% 32.41% | 8.11%
191,870 94,802 156,204 39,087
55% 70% 70% 0%
86,341 28,441 46,861 39,087

Ec. BARNA VOICU LUCIAN
Evaluator Autorizat, Membru ANEVAR

Page 20 of 20

LE

LE

El



Subiect

Comparabila 1

Comparabila 2

o

Comparabila 3

Pret de oferta/vanzare 39,000 37,900 28,900
Suprafata 47.14 47.00 45.00 38.00

ferta? Da Da Da
Ajustare pentru negociere -1.0% -1.0% -1.0%
Ajustare -390 -900 -887

In urma discutiilor telefonice cu agenti imaobiliari, negocierea

Explicatie ajustare este de aproximativ 1%-3% din pretul devanzare.
Mobilat? Nu Da Da
Contravalcare mobilier: 3,000 3,000 “
Valoare ajustare -3,000 -3,000 0

Explicatie ajustare

S-a estimt pretul actual mediu al unui mobilier pentru
apartament analizand ofertele de pe piata

Jrept de proprietate transmis

deplin similar similar similar
Ajustare 0% 0% 0%
Valoare ajustare 0 0 0

St Nu au fost introduse ajustari la nici una din comparabile,
Explicatie ajustare . i ke
dreptul de proprietate transmis fiind integral
Conditii de finantare la piata similar similar similar
Ajustare 0% 0% 0%
0

Valoare ajustare

0

0

e . Se considera conditii de finantare "La piata” pentru toate
Explicatie ajustare

comparabilele

Conditii de vanzare

cash similar similar similar
Ajustare 0.0% 0.0% 0.0%

Valoare ajustare

Explicatie ajustare

0 0 0

Se considera conditii de vanzare similare

Cheltuieli necesare dupa cumparar Nu Nu Nu Nu

Valoare ajustata 0.0% 0.0% 0.0%
o Nu sunt necesare cheltuieli imediate

Explicatie ajustare

Conditii de piata Actual Similar Similar Similar

Ajustare 0.0% 0.0% 0.0%



Ofertele sunt valabile la data evaluarii si diferenta de data
Explicatie ajustare dintre ele nu este semnificativa, piata imobilara nu a avut
modificari in perioada analizata

Calan

] Calan, Str.Ov. ’ Calan, str.
Localizare str.Florilor, bl. ] Calan, str. Florilor .
Densusianu Bradului
14
Ajustare 0.0% 0.0% 0.0%

Valoare ajustare 0 0 0

L Nu au fost aplicate ajustari pentru acest criteriu
Explicatie ajustare

Suprafata utila 47,17 47.00 45.00 36.00
Diferenta - 0.00 2.17 1117
Ajustare 0.0% 4.8% 23.7%
f/aloare ajustare 0 1,640 8,692

Au fost aplicate ajutarile aferente diferentei de suprafata
Explicatie ajustare

Calitatea finisajelor inferioara medie superioara  medie superioara —
Ajustare -25% -25% -20%
Valoare ajustare -8,903 -8,500 -5,603

A fost aplicata ajuistare negativa comparabilelor nr. 1 5i 2,
acestea avand finisaje mai bune comparativ cu proprietatea

Explicatie ajustare subiect. Ajustarea a fost estimata in functie de costul
aproximativ al aducerii proprietatilor comparabile la nivelul
celei subiect
Tipul apartamentuliui Decomandat similar similar similar
Ajustare 0% 0% 0%

Valoare ajustare 0 0 0

Nu au fost aplicate ajustari pentru acest criteriu

Explicatie ajustare

Etaj 3din4 1din4 4din 4 2din4
Ajustare -5.0% 3.0% -5.0%
Valoare ajustare -1,781 1,020 -1,401

Fara ajustari

Explicatie ajustare

Vechime peste 60 de ani similar similar similar



Ajustare 0.0% 0.0% 0.0%
Valoare ajustare 0 0 0

g Nu au fost aplicate ajustari pentru acest criteriu
Explicatie ajustare . |

Incalzire fara CT cT cT T
Ajustare -5.0% -5.0% -5.0%
Valoare ajustare -1,246 -1,408 -1,485

Au fost aplicate ajutarile aferente lipsei CT (aceasta a fost

Explicatie ajustare montata de chiriasi)

Altele Nu e cazul Nu e cazul Nu e cazul Nu e cazul
Ajustare 0% 0% 0%
Valoare ajustare 0 0 0

Bl Rl Nu au fost aplicate ajustari pentru acest criteriu
Zxplicatie ajustare

Valoarsajustata e 2752 |

Ajustare totala -11,929 -7,248

Ajustare neta -11,929 -7,248
-33.50% -21.32%

Ajustare bruta 11,929 12,568
33.50% 36.96%

Utilizare comparabila? Da Da

Euro Lei

Valoare adoptata 24,000 126,000

Curs Euro: 5.2581

Valoare unitara 509 €/mp 2,671 Lei/mp

Rotunjire la 3



Comparabile aprtament 2 camere

Porsoans fizica Cormpanimentars: Decamandat Suprafata vtia: 47 md A constigete: 1977 - 1980

tal |

DESCRIERE

Va propunem spre vanzare un apartament cu 2 camere, complet decomandat, situat ia etajul 1 ai unuibioc
resbilitat termic recent, pe strada Ovidiu Densusianu. Datoritd pozitiondri si a Izolatiei extariosrs, apartameantul
otera un confort termic exceient si costuri reduse 1a intretinsre,

Caractaristicl §) imbunatatin:

Confort termic: Cantraid termicd proprie pe gaz si aparat de aer conditionat Instaias

Tamplarie: Geamuri termopan de calitate {3 toate camersle,

Balcon: Inchis complet cu tamplarie termopan {(spatiu ideai pentry gepozitare s3u relaxaral

Finisaje: Parchet laminat In camere, gresie in hol, baie si bucatarie,

Utilitdti: Coloana de apa noua, cu contorizare individuala {separata).

Apartameantul se vinde partial mobilat, fiind ideal atat pentry locuit (miutdre Yapidal, cat si ca investitie pentru
inchiriere, datonitd etajulul intermediar foarte ciutat,

Zona este [inistits, cu acces faci 1a scob, magazine i facilitat locale.

39.0000 euro - pret de oferta

nd-apartament-2-cameére-et-1-
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Apartament de vanzare

Suprafata utila: 45 m?

({83

Numdrui Je camasre:

Incdizive: centrald pe gaz
Etaj: 4/4
Chirie: fard informatil
Stare: gata de utitizare
T proprietate: iacuinta utitizata
Forma de proprietate; Jeept de propriatate
Liber deia: fard infcvasnt
Tip vanzator: i agantie
fnformatii suplimentars: & Baicon
9 debara

37.900 eurc - pret oferta

ament-2-camere-n-clan-zana-str-florilor-et-4-decomandat-
IDG43e?session long olx=18194a4db89x4eb55e13&session olx=1a028378c81x5d318a9a




Apartament de vanzare

Suprafata utila: b m?

Numaru! de camere:

N>

lincdlzice: centrala pe gaz
Etaj: e

Chirie: Fard intormarit
Stare: gata de utiiizare
Tip proprietate: locuinta utilizata
Forma de proprietate: Fird infonn

Liber dela: fErdinto

1ip vanzator: agentie

informatii suplimentare: & Bbalcon
) debara

28.980 eurc — pret de oferta

https://www.storla.ro/ro/oferta/apartament-clan-2camere-
IDGVol?session long olx=18194a4db89x4ebS55e13&session olx=1a028378¢c81x5d318a9%




