ROMANIA PROIECT DE HOTARARE nr. 93/ 2026
JUDETUL HUNEDOARA

ORASUL CALAN

CONSILIUL LOCAL

HOTARAREA nr. 12026
cu privire la aprobarea raportului de evaluare imobiliard $i a vanzarii cu plata in rate a locuintei din
fondul locativ de stat - apartament cu 2 camere si dependinte, in suprafata utila de 47,17 mp, situat in
orasul Céian, str. Florilor, bl.14, sc. A, et. 3, ap.15, cétre actualul chiriag, dna Cretu Adriana Ramona

Consiliul local al oragului Célan, legal intrunit in sedinta ordinard din data de __ .10.2026,

Analizand proiectul de hotérare nr.__ /2026 cu privire la aprobarea raportului de evaluare
imobiliard i a vanzirii 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, catre actualul chiriag, dna Cretu Adriana Ramona, initiat de primarul orasului Calan;

Avand in vedere referatul de aprobare nr.93/28/22.10.2026 al primarului orasului Calan,
raportul de specialitate nr.__/29/2026 al Compartimentului impozite, Taxe Locale, Fond Locativ din
cadrul Primdriei orasului Calan, din care rezultd ca 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 fnchiriere nr.7/22/20.01.2022, precum si avizul favorabil
nr.__/58/2026 al Comisiei de specialitate a Consiliului local al oragului Calan pentru buget, finante,
programe de dezvoitare economico-sociald, administrarea domeniului public $i privat al orasului
Calan;

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 si spatii cu altd destinatie construite din fondurile statului gi din fondurile
unitétilor economice sau bugetare de stat, cu modificarile si completérite ulterioare, ale Decretului —
Lege nr. 61/1990 privind vanzarea de locuinte construite din fondurile statului catre populatie, cu
modificarile si completarile ulterioare, si ale art.2 lit.b) si j) si art.17 din Legea locuintei nr. 114/1996,
republicata, cu modificarile si completérile 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 QUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile uiterioare,

Art.1. Se aproba raporiul de evaluare imobiliard 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 suprafatd utilda de 47,17 mp si
suprafatd desfasuratad de 66,04 mp - inscris in CF 6006-C1 Calan, nr. topo 260/19 - Orasul Calan, sir.
Florilor, bl. 14, sc. A, et.3, ap.15, judetul Hunedoara, prevazut in anexa la prezenta hotarare.

Art.2. Se aprobd vanzarea locuintei din fondul locativ de stat - apartament cu 2 camere si
dependinte, in suprafatd utild de 47,17 mp, situatd in orasul Calan, str. Florilor, bl. 14, sc. A, et.3,
ap.15, cu plata in rate esalonate pe 0 perioadd de 25 de ani, catre actualul chiriag, d-na Crefu
Adriana Ramona, la pretul de 126.000 lei, stabilit prin raportul de evaluare imobiiiara.

Art.3.5e mandateazd Primarul oragului Calan pentru incheierea contractului de vanzare-
cumparare cu plata in rate.

Art.4. Prezenta hotdirare 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 hotarare se comunica Prefectului Judetului Hunedoara, Primarului orasului
Cilan, Compartimentului Impozite. Taxe L.ocale, Fond Locativ, precum si beneficiarei.

Célan,
22.10.2026 M A AN
I P Rty

Primarul oragului Calan [ -/

Adrian Filip loyanesc | - |
Cvorum necesar: majoritate absolutd. ¢

Sistem de vot, deschis

\ v\ Avizeaza pentru legalitate,
.\ " \Secretarul general al oragului Calan,
Stelian loan Vulpe

initiator,




ROMANIA ANEXA

JUDETUL HUNEDOARA la proiectul de hotérare nr. 93 / 2026
ORASUL CALAN

CONSILIUL LOCAL

RAPORTUL DE EVALUARE IMOBILIARA NR. 78/2026

pentru locuinta din fondu! locativ de stat - apartament cu 2 camere si dependinte, in suprafata utila de
47,17 mp si suprafatd desfasuratd 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

Initiator, | /@O ——V\ Avizat pentru legalitate,
Primarul oragului C [+ / &8 o \7 \ Secretar general al oragului Calan,
lovanesc AdriapFilip Vulpe eli/an loan




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

Deva, Al. Romanilor, numadrul 16, jud. Deva
CUL'26512365, J20/115/2010
EVALUARI de bunuri imobile si mobile

ANALIZE de risc la efractie TUAT Of _—:TL_—-‘_"—;
CONSULTANTA personal Lo
0726 370 311, barnalucian(@yvahoo.com | nTRaRE v T £ 2
"‘szf"’ una f _:_'3_! i

NR. 78/2026 Exemplar Nr.1

RAPORT DE EVALUARE

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

Hunedoara
CLIENT: ORAS CALAN, JUD. HUNEDOARA
DESTINATAR: ORAS CALAN, JUD, HUNEDGARA
PROPRIETAR: ORAS CALAN, JUD. HUNEDOARA
EXECUTANT: 8.C. GLG EVAL COMPLEX SRL
INTOCMIT: ec. BARNA VOICU LUCIAN

expett evaluator- membra titular ANEVAR
legitimatie nr.18569/2026
DATA EVALUARIT : 21.08.2025

Datele, informatiile si continutul prezentulii 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 evaluatorubui si al

clientului.



Citre:
ORAS CALAN

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

Am evaluat dreptul de proprietate al ORAS CALAN asupra apartamentufui 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 ficut investigatii suplimentare, acest hucru neficind parte din atributiile si specializarea
evaluatorului.

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

Astfel, {infind cont de toate cele prezentate in raport valoarea de piata, estimat3 la dala de
21.08.2025, este:

126.000 lei, adica echivalentul a 24.000 euro

Avénd in vedere valorile estimate pot fi precizate urmdtoarele:

 toate analizele §i valorile au fost indicate la data evaludrii 21.08.2025;

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

« valoarea este o predictie;

+ evaluatorul a aplicat rafionamente impartiale privite din optica aplicdrii lor intr-un mediu care

promoveazd transparenta si minimizeazd influenta ovicdror factori subiectivi asupra procesului de
evaluare;

« 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 —

Evalgaior GLG EVAL COMPLEX S.R.L.
Autorizatie Membru titular ANEVAR (legitimatie 10569) Spec. EPYEBM -
Membru Corporativ ANEVAR (autorizatie 434)
Asi 13.000 EUR - pentru persoana fizica
igurare

50.000 EUR - pentru membru corporativ ANEVAR

Bunurile imobile evaluate
si valoarea de piata 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. Fiorilor, bl, 14, ap. 15,, judewi Hunedoara

Data inspectici 20.08.2026
Data evaluarii 21.08.2025
Data intocmirti raportului 25 08.2026

de evaluare

Curs de
schimb

1 EURO = 5,2581 LEI, curs BNR la data de 21.08.2025

Scopul evaluarii

Vanzarea bunului

Tipul valorii

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 apartemeniuiui.

EVALUATOR

Ec. BARNA VOICU LUCIAN, membru ANEVAR, legitimatia
10568/2026
GLG EVAL COMPLEX S.R.1., membru corporativ ANEVAR,
autorizatie 434

Semnatura
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CUPRINS

Sinteza Raportului de Evaluare
I. Termentii de referinta ai evaluarii
1. Identificarea si competenta evaluatorului

Documentarea necesara pentru elaborarea evaluarii
Natura si sursa informatiilor pe care se va baza evaluarea
. Ipoteze §i ipoteze speciale
10. Restrictii de wtilizare, difuzare sau publicare
11. Declararea conformitatii evalvarii cu standardele de evaluare ANEVAR
12. Descrierea raportuiui
11. Prezentarca datelor
1 Identificarea bunuluj evaluat

2. ldentificarea clientului gi a oricaror alti utilizatori desemnati
3. Scopul evaluarii

4. Identificarea activului sau a datoriei supuse evaluarii

5. Tipul valorii

6. Daia evaluaril

7.

8.

9

2 Descriere juridica

3 Date despre amplasare
4 Identificarea

5 [tilizarea - CMBU

6 Istoricul

HI. Analiza pietei bunului mobil
1. Definirea pietii specifice
2. Cererea solvabili si probabila
3, Oferta competitivi
4. Echilibrul pietei
IV. Analiza dateior
1. Procedura de evaluare
2. Procedura specifica de evaluare
3. Abordari in evaluarea utilizate
V. Analiza rezublatelor i concluzia asupra valoni
V1. Anexe raport
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LrerMENT DE REFERINTA Al EVALUARII

1. Identificarea si competenta evaluatornlui

GLG EVAL COMPLEX S.R.L., in calitate de evaluator, membru corporativ ANEVAR,
nr. Autorizatie 0434, conform OG 24/2011 privind unele masuri In domeninl evaludrii bunurilor,
certificd in cunostinti de cauzd ci la intocmirea raportului de evaluare a respectat cerintele
etice i profesionale confinute in Standardele de Evaluare a bunurilor 2025,

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

Prin prezenta, in limita cunostinfelor si informatiilor definute pini la data evaludrii,
declardm c¢d nu avem miciun interes prezent sau viitor legat de activul ce face subiectul prezentului
raport de evaluare, avind totodati competenfa necesard exercitirii activititii de evaluare, evaluarea
fiind efectuata in mod obiectiv si impartial.

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

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

v’ afirmafiile sustinute in prezentul raport sunt reale §i corecte, in limita cunogtingelor si
informatiilor definute pana la data evaluirii;

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

v In elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistent3 semnificativa din partea niciunei alte
persoane in afara evaluatorului care semneazi mai jos;

v Analizele si opiniile noastre au fost bazate i 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 evalufrii bunurilor.

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

La data elabordrii acestui raport, evaluatorii care semneazi mai jos sunt membri ai

Asociatiei Nafionale a Evaluatorilor Autorizaji din Roménia (ANEVAR), au indeplinit

cerinfele programului de pregitire profesionali si au competenta necesari intocmirii acestui

rapott.

ANEN

Cu deosebita consideratie,
Evaluator Autorizat

BARNA Veicu Lucian

Administrator

Barna Voicu Lucian

“Termenii de referinta - fac porte integranmta din Comanda de evaluare, acceplarea prezemului Raport de evaluare,
inseamna si acceptarea integrala a termenilor de referinta, astfel cum sunt ef inscvisi in cadrul Rapoltului
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3. Moneda evaluirii

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

4. Data evaludrii, data inspectici si data raportului

Data evaludrii: 21.08.2025 — dat la care se considerd valabile ipotezele utilizate §i valoarea
estimatd (curs de schimb BNR, la data evaluiirii 1 EURO= 5.2581 lei.

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 chiriasufui, iar accesul in imobil a
fost posibil, constatdrile fiind efectuate doar la nivel de suprafats, firi interventii de detaliu sau
profunzime,

OBSERVATII: Conform inspectiei, in apartamentul analizat este locuit.

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

Evaluatorul nu i5i asuma niciun fel de rispunderea pentru datele puse la dispozitie de ciitre client si
nici pentru rezultatele obtinute In cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete sau gresite.

5. Identificarea clientului si a oriciror alti utilizatorilor desemnasi

Prezentul raport de evaluare se adreseaza Primiriei Municipiului Deva in calitate de utilizator si in
calitate de client. Avind in vedere Statutul ANEVAR si Codul de Etici al profesiei de evaluator
autorizat, evaluatorul nu-si asum3 rispunderea decét fata de client si utilizator.

Utilizatorii raportului de evaluare sunt dupd cum urmeaz3:

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

Utilizarea desemnata consta In estimarea valorii de piafi a apartamentului ce apartine
Primériei Calan in vederea vanzarii

Raportul de evaluare a fost intocmit in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunuritor - 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 schirab, fie asupra beneficiilor economice rezultate
din detinerea unui activ.

Valoarea estimati in Raportul de evaluare este valoarea de piatd, asa cum este definita tn
Standardele de Evaluare a Bunurilor 2025, standarde ce au caracter obligatoriu pemru membrii
ANEVAR iacepand cu data 01.07.2025. in coninutul Raportulm de evaluare, orice referire la
wvaloarea sau indicafia valoricd obfimad”, va fi infeleasi si interpretatd conform definirii si
sensului dat Tn acest Capitol.

Valarea de piatd (definitd in SEV 102, A10.1, pg. 16) reprezintd suma estimatd pentru care wn
activ gi/sau o datorie ar putea fi schimbat(@) la data evaludrii, intre un cumpdrdtor holird: gi un
vdnzdior hotdrdl, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd wn marketing adecvat §i in care pirfile au
actionat fiecare in cunogtingd de cauzd, prudent 5i fdrd constrdngere.
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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 utild de 47,17 mp si suprafas
desfisurati de 66.04 mp- inscris in CF 60006, TOPQ 260/19- Calan— str. Florilor, bl. 14, ap. 15,
jud. Hunedoara.

7. Drepturi de proprietate evaluate

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

DREPTUL DE PROPRIETATE: este deplin

8. Natura si amploarea activitatilor evaluatorului

in cadrut documentarij pentru efectuarea evalusirii s-a finut cont de urmatoarele:

- Informatii privind situatia juridica a proprietatii imobiliare;

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

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

- Informatii preluate din baza de date a evaluatorului, de la autoritifi publice si private, sau
de la vanzitort i cumpdritori de pe piata imobiliard specifica;

- Informafii transmise verbal de ciire agenti imobiliari, experti sau terfe persoane, privind
situafia Proprietitii Subiect gi 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)  Materiale metodologice ale Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania
(ANEVAR);
b)  Standardele de evaluare a bunurilor — Ed. 2026:

- Definitii SEV;

- Standarde generale: SEV 100 ~ Cadrul General al evalvarii; SEV 101 — Termenii de referinti
ai evaluini; SEV 102 - Tipuri ale vaiorii; SEV 103 — Abordari in evaluare; SEV 104 -
Informatii si date de intrare; SEV 105 — Metade de evaluare; SEV 106 — Documentare si
raportare. )

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

- Standarde pentru utilizari specifice: SEV 400 — Verificarea evaludrii; SEV 102 - Tipuri ale
valorii Valoarea just3 (Standardele Internationaie de Raportare Financiard - IFRS)A70.1

- Codul de etici al profesiei de evaluator autorizat,

¢} Legislatia in domeniu:

- Ordonanta Guvernului nir. 24 /2011 privind unele mésuri in domeniul evalufrii bunurilor;

- Legea 99 / 14.04.2013 pentru aprobarea QUG 24 / 30.08.2011 — privind unele masuri in
domeniul evaluarii bunurilor. Legea a fost promulgata prin Decretul Presedintelui Romaniei
nr. 373 /11.04.2013 si publicati in Monitorul Oficial nr. 213/15.04.2013, parteal cu intrare
in vigoare In data de 19.64.2013.
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Documente puse la dispozitie de client si OCPI:

a) Comnada de evaluare
b)  Contract de inchiriere

10. Ipoteze gi ipoteze speciale

Peniru 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 natura legala care afecteazi Proprietatea
Subiect, sau dreptul de proprietate asupra acestuia $i care nu sunt aduse la cunostingi anterior
datei evaludrii. Aspectele juridice au fost analizate doar in baza actelor i documentelor puse la
dispoziiie de client (enumerate la Cap. 11.10), fiind prezentate far3 a se intreprinde verificsri sau
investigatii suplimentare, conform mengiunilor punctuale existente in raportul de evaluare, in cea
mai plauzibild ipotezi. Evaluatorul nu isi asumd in niciun fel responsabilitatea cu privire la
valabilitatea acestora, corectitudinea sau lipsa unor astfel de documente, neavénd calitatea legala
$i procesuali de pronunare asupra acestui aspect;

Evaluatorul obiine informatii, estiméri §i opinii necesare intocmirii raportului de evaluare din
surse pe care le considerd a fi credibile, adevarate si corecte. Evaluatorul nu i5i asumi
responsabilitatea in privina acuratetei informatiilor furnizate de alte parfi, el neavind calitatea
legald de cercetare exhaustiva a acestor aspecte;

Proprietatea imobiliard se evalueazi pe baza ipotezei ¢ este conform datelor estimate si
utilizati corespunzitor, iar dreptul de proprietate evaluat este conmsiderat deplin (integral),
valabil, tranzactionabil §i neafectat de nicio alta sarcini;

Sifuatia actuald a proprietifii imobiliare §i utilizarea desemnata prezentei evaludr au stat la
baza selectirii metodelor de evaluare utilizate, pentru ca valorile rezuliate si conduci ia
estimarea cea mai probabili a valorii proprietatii conform tipului valorii selectate;

Raportul de evaluare si valoarea estimata i3i pastreazd valabilitatea doar la data evaludrii.
Aceastd valoare este afectatd pe viitor de mai mulfi factori fizici, functionali si conditiile de
piatd, putdnd a varia in timp. Evaluatorul nu este responsabil decit in Limita informagiilor
valabile §i cunoscute la data evaludrii;

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

Nici prezentul raport, nici pérti ale sale (in special concluzii referitor la valori, sau identitatea
evahuatoruiui) nu trebuie publicate sau mediatizate fard acordul prealabil scris al evaluatorutui,
far intrarea in posesia unei copii a acestui raport de evaluare nu implici dreptul de publicare a
acesteia;

Orice valori estimate in raportul de evaluare se aplicd intregii proprietifi si orice divizare san
distribuire a valorii pe interese fracfionate va invalida valoares estimatd, in afara cazului in care
o astfel de distribuire a fost prevazuii in raport;

Functionalitatea si starea completd a propriei#fii imobiliare sunt considerate a fi similare
elementelor observate cu ochiul liber la momentul inspectiei si datelor disponibile pina la data
evalufini, fird modificiri sau disfunctionalitdti suplimentare de orice alt fel. Nu se asuma
responsabilitatea pentru existen{a unor eventuale disfunctii, sau pentru eventualele procese de
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testare necesare descoperitii lot. Se presupune ci sunt respectate toate standardele si prevederile
legale in vigoare §i nu existd alte conditii, sau disfunctionalititi neaparente (probleme structurale,
de sol, calitate, poluare, sau orice fel de factori negativi ce actioneazi direct, sau indirect, asupra
proprietitii subiect), care pot majora sau micsora valoarea estimatd. Evaluatorul nu-gi asumi
nicio responsabilitate pentru asemenea conditii, sau peniru realizarea si obtinerea studiilor
necesare pentru a le descoperi, astfel de investigatii depasind sfera de activitate a evaluatorului,

o Procesul evaludrii presupune o serie de analize i calcule multiple, iar valoarea finald este
subiectivdi, influentatd de experienfa evaluatorului, datele disponibile la data evaludrii si de
numerost alfi factori, ce nu pot fi enumerati in mod exhaustiv In raportul de evaluare. De
asemenea, existenta unei volatilitati ridicate in piata specificd poate produce practicarea unor
prefuri diferite pentru bunuri similare, In aceeasi perioada de referingi, estimarea neputédnd a fi
una exactl, sau valabila pentru alte bunuri;

e  Orice avize, autoriziri, certificate etc, existente asupra Imobilului Subiect/Bunurilor si Iuate in
considerare in cadrul raportului de evaluare, sunt considerate ca putand fi reinnoite fard restrictii
si/sau transferate, in aceleasi condifii, nefiind luate in calcul orice fel de alte limitari
suplimentare;

»  Suprafefele utilizate sunt preluate din masuratorile cadastrale §i/sau actele de proprietate, sau pe
baza documentelor si informatiilor puse la dispozitie de citre institufia de credit. In cazul
observirii unor inadvertente, sau erori in cadrul dateior si documentelor primite, acestea sunt
mentionate in cadrul Raportului de evaluare, iar evaluarea este realizati in cea mai probabild
ipotezd, evaluatorul neasuméndu-si responsabilitatea pentru niciun fel de diferente sau
inexactititi. Orice schild si estimare din raportul de evaluare prezint3 dimensiunile aproximative
ale propriettii si este realizatd pentru a ajuta cititorul raportului s3 vizualizeze proprietatea,
puténd exista si alte date, sau parametri, ce nu sunt enumerati, acestia neputind 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 tinmt cont 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 s ofere in continuare consuitant3 sau sa
depund mérturie in instanta relativ la proprietigile in chestiune, in afara cazui In care s-au incheijat
astfel de intelegeri in prealabil;

Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice st politice de la
data Intocmirii sale. Daca aceste conditil se vor modifica, concluzille acestui raport isi pot pierde
valabilitatea;

Nici prezentul raport, nici parti ale sale (In special concluzii referitoare la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fard acordu! prealabil scris al evaluatorului
autorizat care semneazd acest raport, cu specificarea formei gi contextului in care urmeazi si apari.
Publicarea, partiald sau integrala, precum si utilizarea Tui de catre alte persoane decit clientul si
utilizatorul raportului de evaluare, atrage dupé sine incetarea obligafiilor 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 i
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 dupi cum urmeaz3:

- Sinteza raportului;

- Termenii de referinii ai evalurii;

- Prezentarea datelor;

- Analiza pietei imobiliare;

- Evaluare (confine 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 n toate
aspeciele acesteia, este accepiabil ca evaluatorul si recurgl la un specialist sau la un fumizor extern
de servicii. Inainte de a recurge la un specialist sau la un fumizor extern de servicii, evaluatorul
trebuie s& se asigure ci acestia(acestea) detin competenfele care intrunesc cerintele utilizrii
desemnate si trebuie si documenteze aceste capabilitifi. Conform SEV 100 Cadrul general al
evaluirii, acest fapt trebuie s3 fie convenit intre parti.

Pentru, prezentul raport nu a fost cazul.

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

Impactul factorilor ESG semmificativi ar trebui luat in considerare in estimarea valorii
unei/unui companii, activ sau datorie. Factorii ESG pot influenta evalusrile atat din perspectiva
calitativd, ct si cantitativa §i pot prezenta riscuri sau oportunitati care ar trebui luate in considerare.

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

Apartamentul cu 2 (doud) camere si dependinte in suprafata utild de 47,17 mp si suprafata
desfasuratd de 66.04mp- inscris in CF 60006, Topo 260/19— este amplasat intr-un bloc P+E, la
etajul 3 al constructief. 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 1a 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, flind invesiitic realizata de catre proprietar.

i ! A . . s

1.2 Descriere juridica

L Apartamentulcu 2 (doud) camere si dependinte in suprafata utiti de 47,17 mp §i suprofeii
desfgurati 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 infornatii cu privire la sarcini.

1.3. Utilizarea prezent3
Apartamentul, la data inspectiei este utilizat de chiriasi.

TT1.ANALIZA PIETEI BUNULUI IMOBIL

Piata imobiliard se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in scopul de a
efectua franzactii imobiliare. Participantii la aceasti piatd schimb drepturi de proprietate contra unor sume
de bani.

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

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

b) pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numirul de vanzitori §i curoparatori care actioneazi este
relativ mic, proprietafile imobiliare au valori ridicate care necesita 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 imobiliare 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 esie 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 vanzare-Cumparare nu au
loc in mod frecvent. De malte ori, informatiile despre preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt
imediat disponibile. Proprietatile imobiliare sunt durabile si pot i privite ca investitii. Sunt putin fichide 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, industriale, agricole, speciale). Acesiea, la randal for, pot fi
impartite in piete mai mici, speciatizate, 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 pietet imobiliare specifice a fost defimitata astfel:
-piata propriet3tilor imobiliare a apartamentelor cu 2 (doudt) 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. Cererez sotvabild gi prebabild

Pe pietele imobiliare, cererea - reprezinti numérul dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se
manifesta dorinja pentru cumpérare sau inchiriere, ia diferite preturi, pe o anumita piaa, inr-un anumit
interval de timp.

Pentru ca pe o piata imobiliara oferta se ajusteazi incet la nivelut si tipul cererii, valoarea proprietatilor
tinde sa varieze direct cu schimbdrile de cerere, fiind astfe! influsngata de cererea curenta. Cererea poate fi
analizata sub cele doua dimensiuni ale sale: calitativ si cantitativ.
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In cazul unui apumit tip de proprietate, analiza cererii va avea focus pe produsul final sau serviciu
oferit de catre proprietate, identificind astfel potentialii utilizatori ai proprietatii (cumparatori, chiriasii sau
clientela pe care o poate atrage).

o Cererea este stabild, in special din partea:

« tinerilor din Calan si satele apropiate,
 investitorilor care cauti locuinie ieftine pentru inchiriere,
o persoanelor care lucreazi in Hunedoara/Deva si vor costuri mici.

3.3. Oferta competitive

Pe piata imobiliara, oferta -reprezinti numdrul dintr-un tip de proprietate care este dispenibil pentru
vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piafa data, infr-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 ff segmentata astfel:

Ofertanti persoane fizice in principal, dar si persoane juridice care au in proprietate astfel de imobile, si
care doresc sa le vanda Ia 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 on, tranzactiile sunt fortate.

¢ Oferta este redusé, apar relativ putine apartamente la vinzare.
3.4. Echilibrul pietei

In prezent punctul de schilibru al pietei pentru apartamente cu doua camere pe piata analizata nu este
atins. Se poate considera ca piata este o este unul de tip piatd de vdnzdtor, cu ofertd redus3 si cerere stabild.

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

»Cea mai probabild vtilizarc a proprictitii carc este fizic posibild, justificata adecvat, permisd legal,
fezabild financiar si care conduce la cea mai mare valoare & proprietatii evaluate.”

Cand scopul unei evaluari este estimarea valorii de piata, analiza celei mai bune utilizad 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, iar 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 proprietifti poate fi pistrarea acesteia
pentru utilizarea viitoare. In alte situaii, in care sunt identificate mai multe tipuri potentiale de cea mai bun3
utilizare, evaluatorul ar trebui s analizeze aceste wtilizari alternative ca §i nivelele de venituri si cheltuieli
viitoare previzionate. fn cazul in care documentaia de urbanism se afld in curs de modificare, cea mai buni
utilizare imediata a proprietatii poate fi o utilizare intermediars.

Conceptul de cea mai bun utilizare este o parte fundamentals i integrantd a estimarilor valorii de
piata.

In cazul apartamentului supus evaluarii, cunparatorii sunt direct interesati de stabilirea celéi mai bune
utilizari a imobilului pe care doresc sa-] achizitioneze. Plecand de 1a aceasta premiza, cea mai bura 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 definita de tiput valorii adecvat se pot utiliza una sau mai muite abordasi in
evaluare. Cele trei abordari descrise si definite in Cadrul General (SEV 100) sunt abordérile principale
utilizate in evaluare. Ele sunt fundamentate pe principiile economice ale pretului de echilibru, anticipirii
beneficiilor sau substituiei. Atunci cind nu existi suficiente date de intrare reale sau observabile Incat si se
poatd obfine o concluzie credibila din aplicarea unei singure metode, se recomandi in mod special utilizarea
2 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 piata prin aceasti abordare s-au parcurs 3 etape distincte:

a. Estimarea costului de nou (brut=f&rd deprecieri)

b. Estimarea deprecierilor (depr. fizicd, funfionald 5i 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
evaluarii pentru inlocuirea constructiei evaluate cu alta in stare noua, 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 importanie pentru
continuarea duratei de utilizare economici:

¢ deteriorarea fizic: pierderea de valoare ca rezultat al utilizari i uzdrii unui activ in fuacfiune si din
expunerea lui factorilor din mediul inconjurator. Factorii de baza in deprecierea fizica a unui bun
sunt: varsta i utilizarea acestuia (inclusiv mediul de lucru).

s deprecicrea functionald: pierderea de valoare a proprietitii ca rezultat al progresului tehnologic, al
aparitiei de noi tehnologii. Deprecierea functionala este independent de orice deterioare fizici a
proprietiiii. Procedura consta in identificarea si cuantificarea a diversi factori care contribuie la acest
tip de depreciere. Acestia includ elemente cum ar fi: schimbirile in design, materiale sau de proces,
inadecvdri, supradimensiondri, lipsa de utilitate sau costurile variabile de functionare in exces;

¢ deprecicrea economicd: pierderea de valoare rezultatd ca urmare a actiunii unor factori exteini
activului. Cauze: cererea redusd, concurenta acerba, schimbari intervenite in aprovizionarea cu
materil prime, costuri sperite de achizifionare matetii prime, forta de munca, utilitati, inflatia,
legislatia de mediu, fira a fi posibils o crestere corespunzatoare a prefului de vanzare a produsului
Abordarea prin cost a fost utilizata pentru estimarea valorii de piata.

Aberdarea prin piata

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

Abordarea prin venit — capitalizarea rentei funciare

Abordarea prin venit oferd o indicatie asupra valorii prin convertirea fluxurilor de numerar viitoare intr-o
singur¥ valoare curenti a capitalului. Aceastd abordare ia in considerare venitul pe care un activ il va genera
pe durata lui de viafa utila si indicd valoarea printr-un proces de capitalizare. Capitalizarea implici
transformarea venitului intr-o valcare 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

* documentarca, pe baza de uﬁonna;n sohc:tate chentulm,
¢ inspectia bunurilor imobile - a fost realizata de catre evaluator in prezenta reprezentantului
clientului, fiind realizate fotografii reprezentative; '
stabilirea limitelor gt ipotezelor care au stat Ia baza elabordrii raportului;
selectarea tipului de valoare estimata In prezentu! raport;
deducerea §i estimarea ispotezelor speciale specifice activelor evaluate;
obtinerea de informatii referitoare la prefuri actuale din cataloagele IROV AL actulizate 2019-2026;
analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaluirii,
aplicarea abordarilor §i a metodelor de evaluare considerate adecvate pentru estimarea valorii
propuse;

* analiza rezultatelor 5i concluzia asupra valorii;
In cadrul prezentului raport de evaluare, pentru estimarea valorii de piafd a activului de natura imobiliziritor
corporale imobile a fost aplicata urmatoarea abordare in evaluare:

1. Abordarea prin cost

Pentru determinarea valorii de piai# a apartamentului prin aceastd abordare s-au parcurs 3 etape distincte:
a. Estimarea costului de nou (brut =fdrd deprecieri) conform cataloagelor IROVAL — reeditate
2019 — indici actualizati 2023-2026.
b. Estimarea deprecierilor (depr. Fizicd — a fost estimata ca raport infre durata de viata
efectiva si durata de viata economica
¢. Deprecierea funtionald —de 17% - a fost determinata ca fiind costurile cu redlizarea
finisajelor interioare.
d. Deprecierea economicd - de 35% - a fost estimata ca fiind diferenta dintre o doua locuinte,
aproximativ identice, wna din Hunedoara si cealalta din Calan, diferenta care este (la nivel
de oferta) de 35%.
e. Estimarea rezultatului aborddrii prin cost prin sciderea deprecierilor de la punctul a,b,si ¢
din costul de nou, succesiv.
Fisele de calcul sunt prezentate in anexa la prezentul raport de evaluare.

Analizénd rezuitatele obtinute prin abordarea prin cost, in opinia evaluatorujui valoarea de piata a
apartamentuluai prin accasta mctoda cste de:

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

Abordarea prin piafa se bazeazi pe analiza piefei si utilizeazd analiza comparativi, respectiv
estimarea valorii se face prin analizarea pietei pentru a gisi propriet3ti similare, comparénd apoi aceste
proprietati cu cea "de evaluat",

Valoarez de piatd a imobilului se obtine din dovezile de piats ale prefurilor de tranzactionare ale
unor imobile similare, respectiv valoarea de piajd poate fi obtinuts in urma analizei preturilor de piata ale
imobile comparabile, din aceeasi arie de piatd, care au fost tranzactionate la o datid apropiatd de data
evaludrii. Cand nu existd tranzactii efective suficiente cu imobile comparabile sau cand datele obtinute din
tranzactiile efectuate nu sunt credibile si/sau nu pot fi verificate, pentru evaluare se pot folosi si prefurile
cerute prin ofertele de vénzare san prefurile oferite prin cererile de cumparare de imobile comparabile.
Analiza prefurilor la care s-au efectuat tranzactiile sau a prefurilor cerute sau oferite pentru terenurile
comparabile este urmata de efectuarea unor ajustéri ale pregurilor imobiielor comparabile, pentru a cuantifica
diferentele dintre prefurile platite, cerute san oferite pe unitatea de suprafatd, cauzate de diferentele intre
caractetisticile specifice ale imobilelor §i tranzactiilor cu acestea (numite elemente de comparatie).

Concepiele de anticipare si schimbare, Impreund cu principiile cererii §i ofertei, substitutiei,
echilibrului §i conditiilor externe, sunt baza in abordarea prin piaj. Tinand cont de aceste principii, s-a
incercat luarea in considerare a tuturor conditiilor relevante pentru misiunea de evaluare, inw-o manier3 care
s& reflecte realitatea §i conditiile pietei locale.

Prefurile de vaanzare ale proprietitilor comparabile reflect’ o serie de factori care influsnteaza mai
niult sau mai putin valoarea proprietatii subiect.

Pentru a determina infiuenta relativa a acestor factori, in prezenta evaluare s-au folosit urmatoarele
tebnici cantitative':

- Analiza pe perechi de date; - Analiza statistic3;
- Analiza pe grupe de date; - Analiza costurilor secundare;
- Analiza datelor secundare; - Capitalizarea diferentelor de venit.

Metoda comparatiei directe este este o metodd uzuali si preferats in evaluare, cu conditia s3 existe
informatii suficiente despre vénzarile de imobile similare, din aceeasi arie de piati.

in abordarea prin piatd, analiza preturilor proprietatilor comparabile a fost efectuati in functie de
criteriife de comparaie adecvate specificului proprictitii subiect. 8-au analizat asemdndrile si diferentele
intre caracteristicile propriettilor comparabile si cele ale proprietitii subiect si s-au facut ajustirile necesare
in functie de elementele de comparafis,

in prezentul rapott de evaluare, au fost utilizate informatii privind oferte de proprietati similare
disponibile pe piaji, prezentate in capitolul Anexe. Elementele de comparatie utilizate includ elementele
specifice tranzaciiei {drepturile de proprietate transmise, condifiile de finantare, conditiile de vénzare,
cheltuielile necesare imediat dupd cumpdrare, conditiile de piatd (data dovezii despre preg)) si elementele
specifice proprietitii (Jocalizarea proprietdtilor, caracteristicile acestora fizice, economice, utilizarea si
componentele non-imobiliare ale proprietdfii).

Valoarea de piata estimata este:

126.000 lei, adica echivalentul a 24.000 ewro

1 Para. 52 a}l - GEV 630, Standardeie de evaluare a bunurilor, ed. 2025
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V.VALOAREA DE PIATA OPINATA

V.ANALIZA REZULTATELOR $I CONCLUZIA ASUPRA VALORII
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 pentry estimare finala g valorii, fundamentata si semnificativa, sunt urmatoarele:

Adecvarea

Prin acest criteriu, se analizeaza cat de pertinenia 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 obtimuta 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,
rumarid 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 corectiile pozitive st negative se compenseazg.

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
s¢ 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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Reconvilierea rezuitatelor, SBeleetarea valowii

K7 oy e S Abordare prin | Abordare prin |
Criterii analiea cost p Pi atap #
E Cantitate si calitate informatii v v __|
! Adecvare v v F.
[ Precizie o _ A
B _ Valoareselectata | 2 NU | DA

Valoarea de piata estimata este valoarea estimata prin abordarea prip piata,
respectiv:

126.000 lei, adica echivalentul a 24.000 curo

Ec. BARNA VOICU LUCIAN
Evaluator Autorizat, Mambru ANEVAR (Legitimatie nr. 10569}
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VI. ANEXE

Anexa ] Fisa de calcul
Anexa 2 Fotografii
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Abordarea prin Cost

DEViZ 47.17 66.038
APARTAMENT
‘ cosT
UNITAR -
DENUMIRE ELEMENT | T ik | INDIGATIVEOST | o opneata | faraTva - |
CONSTRUCTIV DE UNITAR s caitorm Valoarea Totala - lei
MASURA | CATALOG Indici IROVAL
- lei
INFRATRUCTURA MP 6BLOCSE 66.038 2,248.80 148 506
FINISAJ INTERIQR MP 66.038 2,694.70 177,953
Instaiatii electrice MP 66.038 339.00 22,387
tnstalatii sanitare MP 1 anasamblu 1 13,673.20 13,673
Instalatii de Thcalzire MP INMAG §6.038 327.80 21,647
FATADA MP | FMSP3 15 745.40 11,181
ACOPERIS MP | TERNE4E 14,52836 204.40 2,970
COST DE INLOCUIRE 481,963
ANUL PIF 1980 VECHIME 45 AN
DEPRECIERE FIZICA  tab. 12 GEV 500 56%
VALOARE AJUSTATA 200,730
NEADECVARE FUNCTIONALA 17% 0
VALOQARE AJUSTATA reparatii finisaje si acoperis 166,606
DEPRECIERE ECONOMICA 15% 24990.94509
VALOAREA DE PIATA ESTIMATA - 140,000
26,600

Deprecierrea fizica a fost detertninata in functie de vechimea efectiva a cladirit, raportata (a durata de viata efectiva

Depreciere conform pondere

Element

Pondere in constructie
Pondere valorica
Depreciere pe
componeante
Valoare ajustata

Evaluator Autorizat, Membru ANEVAR

Structura

Fundatie Compartimentari | instalatii Finisgje inter. | Finisaje ext.+acoperis
28.00% 10.81% 19.67% 32.41% 8.11%
32.81% 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
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Subiect

Pret de oferta/vanzare
Suprafata

Oferta?

Ajustare pentru negociere
Ajustare

Explicatie ajustare

Mobilat?
Centravaloare mobilier:
Valoare ajustare

Explicatie ajustare

47.14

Nu

Comparabila 1 Campavrabila 2 Comparabila 3
39,000 37,900 28,900
47.00 45.00 38.00

Da Pa Da
-1.0% -1.0% -1.0%
-390 -900 -887

In urma discutiilor telefonice cu agenti imobiliari, negocierea
aste de aproximativ 1%-3% din pretul de vanzare.

Da Da
3,000 so0 IR
-3,000 -3,000 0

S-a estimt pretul actual mediu al unui motilier pentru
apartament analizand ofertele de pe plata

Jrept de proprietate transmis
Ajustare
Valoare ajustare

Explicatie ajustare

similar similar similar
0% 0% 0%

0 0 0

Nu au fost introduse ajustari la nici una din comparabile,
dreptul de proprietate transmis fiind integral

Conditii de finantare la piata simitar similar similar
Ajustare 0% 0% 0%
Valoare ajustare

Explicatie ajustare

0 0 0

Se considera conditii de finantare "La piata” pentru toate
comparabilele

Conditii de vanzare cash simitar similar simitar
Ajustare 0.0% 0.0% 0.0%
Valoare ajustare

Explicatie ajustare

0 G 0

Se considera conditii de vanzare similare

Cheltuieli necesare dupo cumparar
Valoare ajustata

Explicatie ajustare

Nu

Nu Nu Nu
0.0% 0.0% 0.0%

Nu sunt necesare cheltuieli imediate

Conditii de piata
Ajustare

Actual

Similar Similar Similar
0.0% 0.0% 0.0%




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

Calan
Calan, Sir.Ov. Calan, str.
Localizare str.Florilor, bl. i B e ‘
Densusianu Bradului
14
Ajustare 0.0% 0.0% 0.0%

Valoare ajustare 0 0 0

.y 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%

{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 ajustare negativa comparabilelor nr. 151 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 {a nivelu]
celei subiect
Tipul apartamentului Decomandat similar simifar similar
Ajustare 0% 0% 0%

Valoare ajustare 0 0 0

N Nu au fost aplicate ajustari pentru acest criteriu
Explicatie ajustare

Etaj 3dind 1din4 4din 4 2dind
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

Explicatie ajustare g
incalzire fara CT cT cr 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 rnoniata de chiriasi)

Altele Nu e cazul Nu e cazul Nu e cazul Nu e cazul
Ajustare 0% 0% 0%
Valoare ajustare 0 0 0
— Nu au fost aplicate ajustari pentru acest eriteriu

xplicatie ajustare
Ajustare totala -11,929
Ajustare neta -11,929

-33.50%
Ajustare bruta 11,929

33.50%
Utilizare comparabila? Da

Euro Lei

Valoare adoptata 24,000 126,000
Curs Euro: 5.2581
Valoare unitara 508 £/mp 2,671 Lai/mp

Rotunjire la 3




Comparabile apritament 2 camere

Parzeans fizicy Carnuaumaniars: Decoasndst Suneaials viiy 47 md Ao conyiraltic, SI7 - B

DESCRIERE

Ya propunem spre vanzare un apanament o 2 camere, coniplet decomandat, situat @ esaju! 1 al unui bico
reabifitat termic recent, ce strada Ovidin Densusiany, Jatora poziticadrii §i a izolatiel exterioars, apartamentyi
ofera un _ccnf@n termic exceient s costun reduse ig ntratinere,

Caracteristc s imbinatatin:

Contort termuc: Centraia termica proprie pe gaz si aparat de aer conditionat instaiat

Tamplane: Geamun termopan de calitate fa toate camersle,

Ba:con: Inchis compiet Cu tampldrie termapan {spativ ideal pentru depozitare sau relaxare),

Finisaje: Parchet laminat in camire, grasie in 0ol baia si pucatarie,

Utiitath: Coloana de apa noud. cu contonzare individusld [senarsts).

Apartamertul se vinde partial motsat, filnd ideat atat pentrg oot [matdre ramaal cal si oz iovestitie pentr
nchiriere, datond etajulli internmiediar foarte c3imat

Zona este: linistita, cu acces fac 1 scoll, magazine si faciitat locale.

33.0000 euro - pret de oferta

https.//www.olx.ro/d/oferta/vand-apartament-2-camere-et-1-
1DkOaSs.htmi?search reason=search%7Corganic




Apartament de vinzare

Supratata utild:
MNumdrui de camera:
Incdizive:

etaj:

Chvirie:

Stars:

Ty Qropristate:
Farma de proariekans;
Liber de {a:

Tip vanzator:

tfoomatit suplinentars:

45 !

o

Zeatrald pe gaz

gata de utiizare

ocumta atiizats

drept 92 oroprietate

PR intaraas il

aganiis

& baicoo

% debara

37.900 eurc — pret oferta

https://www.storia.ro/ro/oferta/vnd-apartament-2-camere-n-clan-zona-str-florilor-et-4-decomandat-
IDG43e?session long olx=18194a4db89x4eb55e13&session olx=12028378c81x5d318a%3




Apartament de vinzace

Suprafatd urild:
Numdara! ge camere:
frealzice:

Etaj:

Chirie:

Stare:

Tip proprietats:
Forma ¢e proprietate:;
Liber de la:

Tip vanzator:

Informatii syplimentare:

6 m?

e

centrais pe gaz

LA

gats da utitizare

lacuintd utilizatd

rArd inTonvani:

e
43
e
vl
+
]
[

agentie

&) balcon
{9 debars

28.980 euro - pret de oferta

https://www.storia.ro/ro/oferta/apartament-clan-2camere-

IDGVol?session long olx=18194a4db89x4eb55e13&session olx=1a028378¢81x5d318a9a




