ROMANIA
JUDETUL HUNEDOARA

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI DEVA

HOTARAREA
nr.137 din 30.03.2023

privind insusirea Raportului de evaluare intocmit de evaluatorul autorizat, membru ANEVAR, pentru
proprietate imobiliaré de tip rezidentiald - apartament 2 camere din imobilul situat intr-un bloc de
locuinte din municipiul Deva, str. Zdvoi, judetul Hunedoara, inscris in CF nr. 60313-C1-U18

Analizand temeiurile juridice, respectiv:

Art.45 alin.1 din Legea nr.273/2006 privind finantele publice locale, cu modificarile si completdrile
ulterioare,

Art.29 alin.1 lit“a” din Legea nr.98/2016 privind achizitiile publice, cu modificarile si completarile
ulterioare,

Art.87 alin.5, art.129 alin.2 lit"d", alin.7 lit"k", alin.14 din Ordonanta de urgentd a Guvernului
nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare,

Tinand cont de:

Procesul-verbal de evaluare a oportunitatii achizitionarii si/sau inchirierii de imobile nr.2/27.01.2023,
inregistrat la sediul Primariei municipiului Deva sub nr.8367/27.01.2023,

Raportul de evaluare intocmit de cétre societatea GAMA EVAL INVEST S.R.L. Deva, evaluator autorizat
domnul Sendroni Mihai, membru ANEVAR, inregistrat la sediul Primariei municipiului Deva sub
nr.22821/01.03.2023,

Ludnd act de:

Proiectul de hotirdre nr.139/2023, Referatul de aprobare nr.139/2023 prezentat de Primarul
municipiului Deva, domnul Nicolae-Florin Oancea, prin care se propune fnsusirea Raportului de
evaluare intocmit de evaluatorul autorizat, membru ANEVAR, pentru proprietatea imobiliara de tip
rezidential - apartament 2 camere din imobilul situat intr-un bloc de locuinte din municipiul Deva,
str.Zavoi, nr.13, et. mansarda, ap.11, judetul Hunedoara, Tnscris fn CF nr.60313-C1-U18,

Raportul Serviciului administrarea domeniului public si privat nr.32320/22.03.2023,

Avizul Comisiei pentru administratie publica locald, juridica, apararea ordinii publice, respectarea
drepturilor si a libertatilor cetdtenilor, agricultura nr.1068/82281/29.03.2023, de avizul Comisiei de
studii, prognoze economico-sociale, buget-finante nr.773/82285/29.03.2023, precum si de avizul
Comisiei de organizare si dezvoltare urbanisticd, administrarea domeniului public si privat al
municipiului, realizarea lucrarilor publice, conservarea monumentelor istorice si de arhitectura
nr.913/82282/29.03.2023,

in temeiul prevederilor art. 139 alin. (2) coroborat cu art. 196 alin. (1) lit. a) din Ordonanta de urgenta a
Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare,

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI DEVA

ntrunit in sedinté ordinard, adopté prezenta hotdrare:

Art.1. - Tsi insuseste Raportul de evaluare intocmit de catre societatea GAMA EVAL INVEST S.R.L. Deva,



prin evaluator autorizat domnul Sendroni Mihai, membru ANEVAR, inregistrat la sediul Primariei
municipiului Deva sub nr.22821/01.03.2023, pentru proprietatea imobiliard de tip rezidential -
apartament 2 camere din imobilul situat intr-un bloc de locuinte din municipiul Deva, str.Zévoi, nr.13, etaj
mansarda, ap.11 judetul Hunedoara, inscris in CF nr.60313-C1-U18, conform Anexei care face parte

integranta din prezenta hotarare.

Art.2. - Aprob3 negocierea in vederea achizitionarii apartamentului cu 2 camere, din imobilul situat in
municipiul Deva, str.Z&voi, nr.13, etaj mansarda, ap.11, judetul Hunedoara, tnscris in CF nr.60313-C1-U18,
apartament aflat in proprietatea d-lui Bocsitan Alin Nicolae si a d-nei Bocsitan Melania-Adriana.

Art.3. - Pretul de pornire a negocierii pentru apartamentul cu 2 camere din imobilul situat in municipiul
Deva, str.Zivoi, nr.13, etaj mansarda, ap.11, judetul Hunedoara, nscris in CF nr.60313-C1-U18, este de
415.000 lei, respectiv valoarea de 6.861 lei/mp, pret stabilit de evaluatorul autorizat ANEVAR prin metoda

valorii de piata.
Art.4. - Achizitionarea imobilului mentionat la art.2 se va efectua din bugetul general al municipiului Deva

pentru anul 2023 si va fi utilizat pentru aducerea la indeplinire a obligatiilor asumate prin Hotararea
Consiliului local nr.376/2019, cu modificarile si completarile ulterioare.

Art.5. - Cu ducerea la indeplinire a prezentei hotarari se incredinteaza Directia administrarea domeniului
public si privat, prin Serviciul administrarea domeniului public si privat si Directia economica.

Art.6. - Prezenta hotdrare poate fi atacata potrivit prevederilor Legii contenciosului administrativ
nr.554/2004, cu modificirile si completdrile ulterioare.

Art.7. - Prezenta hotarare se comunica:

- Institutiei Prefectului judetului Hunedoara;

- Primarului municipiului Deva;

- Directiei economice;

- Serviciului administrarea domeniului public si privat;

- Directiei administrarea domeniului public si privat.

PRESEDINTE DE SEDINT,Z\, CONTRASEMNATA PENTRU LEGALITATE:
Calin-Constant’ MORAR} SECRETARUL GENERAL AL MUNICIPIULUI DEVA,
Florina-Doris  IRIN
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RAPORT DE EVALUARE

pentru
APARTAMENT 2 CAMERE

— Deva, Strada Zavoi, nr. 13, mansarda, ap. 11, Jud. Hunedoara —

Client: PRIMARIA MUNICIPIULUI DEVA
Utilizator desemnat: PRIMARIA MUNICIPIULUI DEVA
Proprietar: BOCSITAN ALIN NICOLAE si BOCSITAN MELAN!

Membru corporativ: GAMA EVAL INVEST S.R.L. | Wby,
Evaluator: SENDRONI MIHAI, ie 18635 Ay WA
Q\O ~ A “““b
*fa 9 JROWSN -}
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LTSNS W )

JUDETUL HUNEDOARA | 0 320 LOA3
MUNICIPIUL DEVA -

PRIMARIA MUNICIPIULU!I DEVA

Piata Unirii nr. 4, RO — 330152 Deva

Citre: DIRECTIA ADIMINISTRAREA DOMENIULUI PUBLIC SI PRIVAT
in atentia: d-nei Avram Miirioara

Ref.: Inaintare documente

Data: 02.02.2023

De la: Comisia de evaluare a oportunitatii inchirierii/ achizitionarii de imobile

Nr. Pagini: 1 + anexe

Urmare a sedintei comisiei de evaluare a oportunititii achizitiondrii si/sau inchirierii de
imobile constituiti in baza Hotararii Consiliului Local al municipiului Deva nr. 188/2021, cu
modificarile si completirile ulterioare, din data de 27.01.2022, prin prezenta, v transmit, in copie,
un exemplar al procesului - verbal nr. 2/2023, incheiat in urma sedintei, inregistrat la registratura

Primariei Municipiului Deva sub nr. 8367/27.01.2023.
Conform rezolutiilor comisiei, imobilele indicate la punctele 1 si 2 din cuprinsul procesului
- verbal au fost declarate ca fiind oportune, iar in vederea intocmirii raportului de evaluare de catre

un evaluator autorizat, vi inaintez alaturat ofertele impreuna cu inscrisurile anexate.

Pentru imobilul de la punctul nr. 1:

- Ofertanr.3274/12.01.2023;

- Extras CF nr.62587-C1-U40, nr. CAD 6499-C1-U27 Deva;
- Contract de vanzare;

- Certificat de performanta energetica;

- Plan de amplasament;

- Releveu apartament.

Pentru imobilul de la punctul nr. 2:
- Ofertanr. 6838/25.01.2023;
- Extras CF nr.60313-C1-U18, nr. CAD 789-C1-U11 Deva;

- Contract de vanzare cumparare.

Cu stima,

Comisia de evaluare a oportunitatii achizitionarii si/sau inchirierii de imobile

SECRETAR
C.j. Alexandru Igreti

£y \z
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Proces-verbal de evaluare a oportunititii
achizitionirii si/sau inchirierii de imobile
Nr.2/2023

Comisia de evaluare a oportunititii achizitiondrii gi/sau inchirierii de imobile, constituitd in
baza Hotararii Consiliului local al municipiului Deva nr. 188/2021, cu modificarile si completirile
ulterioare, s-a intrunit astiizi, 27.01.2023, ora 10:00 la sediul Primariei Municipiului Deva, situat in
Piata Unirii, nr4, in vederea analizirii ofertelor inregistrate la registratura Primariei Municipiului
Deva.

Ia data intrunirii au fost prezenti urmaitorii membrii:

D-nul Jorga Ovidiu Gabriel, consilier local;

D-nul Iacob Petru Florin, consilier local;

D-nul Pogocsan Ferdinand Zoltan, Viceprimar;

D-nul Bobora Mircea Flaviu, consilier local;

D-nul Stanciu Manuela, Director executiv;

D-na Stoica Claudia, Director executiv - Directia economici;

D-na Suciu Andreea, Consilier Juridic (Membru supleant);

D-na Padurean Coralia, Consilier (Membru supleant);

D-nul Fatan Cristian, Consilier Juridic (Membru supleant);

D-nul Igreti Alexandru, consilier juridic — Secretar comisie, fara drept de vot.

Urmatorii membrii titulari ai comisiei, respectiv d-na Anemona Bartha, d-na Raluca Lazarut si
d-nul Jarnea Horia au sesizat imposibilitatea participarii la sedinti, drept pentru care au fost convocati
membrii supleanti ai acestora, respectiv d-na Suciu Andreea, d-na Padurean Coralia §i d-nul Fifan

Cristian, in conformitate cu prevederile H.C.L nr. 188/2021, cu modificarile si completarile ulterioare.

Comisia a luat act de ultima ofertd inregistrati la registratura Primariei Municipiului Deva sub
nr. 6838/25.01.2023, transmisd de Agentia Imobiliard Ovidiu Deva cu privire la vanzarea imobilului -
apartament cu 2 camere, situat in Deva, str. Zavoi, in suprafati construitd de 71,43 mp, suprafafd utila

de 60,49 mp, in bloc de ciramida din anul 2008, etaj 3.

AT OOV |||||||IIII||I||

23-8367-PDV Primaria Deva 27.01




Imobilul a fost descris ca fiind decomandat, izolat exterior, amenajat cu uga metalics, usi

interioare noi, instalatie electricd pe cupri, instalatii sanitare noi, centrald termica, calorifere not,

instalatie de aet conditionat, gresie, faiantd, parchet, amenajat modern, mobilat gi utilat integral.

Se mai menfioneaza cé apartamentul este compus din camera de zi de 19,60 mp, dormitor de

13,90 mp, hol de 8,71 mp, bucitirie unitd cu balconul de 14,68 mp si baie de 3,60 mp + loc de parcare

tntabulat in CF de 18, 66 mp.

Analizand oferta, membrii comisiei au constatat ¢a imobilul ar putea fi achizitionat in vederea
asigurdrii numarului necesar de imobile, respectiv de 20 de unitifi locative pentru respectarea
angajamentului asumat fatd de Ministerul Apérarii Nationale prevazut la art. 5 din Hot#rarea
Consilinlui local nr. 376/2019.

Luind in considerare discutiile din cadrul sedintei din data de 19.01.2023, cu privire la
prorogarea analizarii oportuniu"atii achizitiondrii unor unititi locative, comisia a decis efectuarea unei

vizite 1n teren in scopul vizualizarii atét a acestui imobil cét sia ;mobilului — apartament ci 2 camere
situat pe str. Mihai Viteazu din Deva, care u a putut £ vizitat la data de 19.01.2023.

fn urma vizitelor in teret, comisia a constatat ¢& ambele imobile corespund din punct de vedere
functional pentru @ deserve necesitatea pusé in discutie, situatia constatatd fiind imortalizatd in plangele

foto ce se contituie anexe la prezentul process = verbal.

Astfel, fatd de necesitatea stabilita conform art. 5 din Hotirirea Consiliului Jocal nr.

376/2019 si in conformitate cu precizirile transmise prin adresa nr. 9747/31.01.2022 de

Ministerul Apirarii Nationale, comisia apreciazi ci este oportund achizitionarea imobilului

prezentat 1a pozitia nr. 2 din oferta fnregistrati sub nr. 3274/12.01.2023 si imobilul prezentat in
oferta fnregistratd sub nr. 6838/25.01.2023, respectiv:

1. Apartament cu 7 camere, situat in Deva, Sstr. Mihai Viteazu, zona Piata Centrald, bloc de
9 etaje, etajul 4, suprafatd construitd de 91 mp, suprafatd utila de 70 mp + terasa de 9,5

mp + camard pe balcon de 3,4 mp + 2 locuri de parcare, unul privat si celalalt

concesionat.

2. Apartament cu 2 camere, situat in Deva, str. Z4voi, parica de jos, in bloc de carimida din
anul 2008, etajul 3, in suprafata construitd de 71,43 mp si suprafatd utila de 60,49 mp,
compus din camera de zi de 19,60 mp, dormitor de 13,90 mp, hol de 8,71 mp, bucitirie

unita cu balconul de 14,68 mp i baie de 3,60 mp + loc de parcare sntabulat in CF de 18,

66 mp.




fn ceea ce priveste imobilul — apartament cu 2 camere decomandat, situate in Deva, str.

Pietroasa, bloc nou de cirimida din anul 2021, etaj 5, prezentat la pozitia nr. 1 din oferta inregistrata
sub nr. 3274/12.01.2023, comisia apreciaza c# in prezent nu este oportuni achizitionarea acestui

imobil, tindnd seama cé la acest moment imobilul nu beneficiazi de dotirile necesare pentru a putea

fi locuit.

Luénd in considerare precizirile d-lui Branet Ovidiu cu privire la intentia proprietarilor de a
efectua lucrdri de amenajare in viitor, membrii comisiei stabilesc in unanimitate ¢ in misura in care
pe viitor vor exista necesitdfi care sd corespunda din punct de vedere al destinatiei cu caracteristicile
imobilului prezentat, se va avea in vedere aceastd oferta.

Conmiisia hotiiriste informarea ofertantului cu privire la concluzia comisiei de evaluare
a oportunititii achizitiondrii si/sau inchirierii de imobile si soliciti comunicarea de citre
ofertant / proprietarii imobilelor a unor extrase de carte funciard actualizate a imobilelor i a
documentelor care atesti titlul de proprietate.

Totodati, comisia propune in temeiul art. 15 alin. (4) din Regulamentul aprobat prin
H.C.L nr. 188/2021 achizitionarea de ciitre structura de specialitate din cadrul Primiriei

Municipiului Deva a serviciilor de intocmire 2 raportului de evaluare de ciitre un evaluator

autorizat ANEVAR pentru imobilele mentionate mai sus.

Fati de cele prezentate mai sus s-a procedat la incheierea procesului verbal nr. 2/2023,

astizi, 27.01.2023.

Comisia de evaluare a oportunititii achizitiondrii gi/sau inchirierii de imobile, constituitd in

baza Hotirarii Consiliului local al municipiului Deva nr. 188/20?-)1, cu modificarile si completarile

ulterioare, alcatuiti din: Vi

D-nul Torga Ovidiu Gabriel, consilier local_ A\ e
D-nul Iacob Petru Florin, consilier local - o ";:ré;ii(\ :. /j_

D-nul Pogocsan Ferdinand Zoltan, Viceprimar - b __7_2_5,(;_ -
D-nul Bobora Mircea Flaviu, consilier local - ‘ k\/ Jj_ y -
D-nul Stanciu Manuela, Director executiv____ 7 g%v‘ -
D-na Stoica Claudia, Director executiv __ ’/‘Y~ l'l"a[‘"w'- s';-"l -

D-na Suciu Andreea, Consilier juridic__ / 4 QL/ o : ) -
D-na Padurean Coralia, Consilier 4 f-’!/

T

1 =

/
D-nul Fitan Cristian, Consilier juridic__,;jzz(\b - -
D-nul Igreti Alexandru, consilier juridic — Secretar comisie, fara drept de vot___ ‘ 7__#

- i—-——v‘"‘ {}
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Spre informare:
Comandantului Batalionului 53 Geniu
Domnului

Nicolae-Florin OANCEA
PRIMARUL MUNICIPIULUI DEVA
Piata Unirii nr. 4, mun. Deva, jud, Hunedoara, cod 330152

Stimate domnule primar

Urmare la scriscarea dumneavoastrs nr. 129407/2021, referitoare la activitatea de
vizualizare a imobilului situat in mun. Deva, Aleea Streiului, nr. 62, jud. Hunedoara,
respectiv imobil teren in suprafatd de 279 mp si constructia C1, bloc locuinfe clidire P+3E,
in suprafafi construitd la sol de 275 mp, suprafatd desfisurati de 1.100 mp, cu un numir de
20 de unitdfi locative, propus a fi achizifionat de autoritatea publici locald pentru
indeplinirea obligafiei previzutd la art. 5 din Hotirdrea Consiliului Local al Municipiului
Deva nr. 376/2019, vi comunicim urmitoarele:

Din analiza planurilor releveu §i a carfilor funciare aferente celor 20 de unititi
locative din compunerea imobilului, puse la dispozifia comisiei ministerului in cadrul
activitifii desfagurate In data de 16.12.2021, a rezultat ci imobilul a avut destinatia de ciimin
muncitoresc, fiind construit in anul 1978 §i este/va fi compartimentat prin Iucriri de
interventie si reabilitare, in urma cirora vor rezulta un numir de 8 garsoniere cu o suprafati
utild de 41 mp, 8 garsoniere cu o suprafafs utild de 42 mp, 3 garsoniere cu o suprafats utila
de 26 mp si 1 apartament cu 3 camere (in curs de configurare).

Aviénd in vedere exigenfele minimale previizute in anexa la Legea locuintei nr.
114/1996, republicatd cu modificirile si completirile ulterioare, rezulti ci suprafefele
camerelor de zi aferente unui numér de 19 garsoniere nu corespund (au o suprafati mai mica

de 18 mp), iar cele 3 garsoniere cu o suprafajd totald utili de 26 mp nu respects niciuna din
cerinte.

T

22-9747-PDV Primaria Deva 31.01.2822

in situatia 1o care Ia nivelul municipiului Deva nu vor mai fi identificate gi alte
imobile cu aceastd destinatie, precizim faptul ci vor putea face obiectul transmiterii in
domeniul public al statului §i in administrarea Ministerului Apéririi Nationale, in conditiile
legii, in vederea repartizarii personalului ministerului cu nevoi locative, numai cele 16,
garsoniere care au suprafefele totale utile de 41/42 mp si apartamentul cu 3 camere, iar
diferenfa de trei locuinfe urménd si fie asigurate prin achizitionare de pe piafa libers, cu
urméitoarele mentivni:

- lucriirile de reabilitare a imobilului aflate in diferite stadii de executie, si fie
executate cu respectarea prevederilor legislatiei in vigoare privind autorizarea executirij
Incririlor de constructii gi a calitifii n construcii, respectiv art. 7 alin. (20%) din Legea
nr. 50/1991, republicatd, cu modificirile §i completirile ulterioare si art. 18 alin. (2) din
Legea nr. 10/1995, republicati, cu modificirile §i completdrile ulterioare, care impun
elaborarea unei documentatii de autorizare §i expertizi tehnici;

- existenta certificatului de performanti energetics, previizut la art. 21 alin. (1)
lit. a) din Legea nr. 372/2005, privind performanta energetics a clidirilor, republicati;

- existenfa procesului verbal de receptie la terminarea lucririlor gi a cérfii tehnice
a constructiei.

ozzf’; 1din2
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Documentele mentionate mai sus, vor fi puse la dispozitic anterior efectusirii

operatiunilor de predare —preluare a locuinelor.
Ministerul Apédririi Nationale poate prelua intregul imobil care a ficut obiectul

vizionarii, ins#, cele trei garsoniere cu suprafefe utile de 26 mp care nu respectd cerinjele
minimale prevazute de lege, vor primi o alti destinatie conform nevoilor ministerului.

In cazul in care nu suntefi de acord cu precizirile ministerului nostru mentionate
mai sus, vd rog sé luafi In considerare §i posibilitatea achizifionsrii unui numir de 20 de
locuinte din municipiul Deva, dispuse pe cét posibil in acelagi bloe, sau dispersate, realizate
in blocuri not sau construite dupé annl 2000, cu respectarea prevederilor legale referitoare la
cerinfele minimale ale suprafetelor si de performanti energetici.
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Subiect: Fwd: Apartament
de la: Cristina Minoiu <cristina.minoiu@primariadeva.ro> o
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-------- Forwarded Message ------
Subject:Apartament
Date:Fri, 20 Jan 2023 11:53:28 +0000 (UTC)
From:Branet Ovidiu <imobiliare.ovidiu@yahoo.com>
To:Cristina Minoiu <cristina.minoiu@primariadeva.ro>

Buna ziua.

Ca raspuns la solicitarea dumneavoastra, Agentia Imobiliara Ovidiu Deva are si urmatoarea oferta:

apartamentcu 2 camere decomandat in Deva, bloc de caramida din anul 2008, etaj 3, zona Zavoi partea de jos, izolat

exterior, suprafata construita 71,43 mp, suprafata utila de 60,49, amenajat cu usa metalica, usi interioare noi,
talatie de aer conditionat, gresie,

instalatia electrica pe cupry, instalatii sanitare noi, centrala termica, calorifere noi, ins
faianta, parchet, amenajat modern, mobilat si utilat integral. Apartamentul este compus din camera de zi de 19,60 mp,
dormitor de 13,90 mp, hol de 8,71 mp, bucatarie unita cu balconul de 14,68 mp si baie de 3,60 mp + loc de parcare

intabulat in CF de 18, 66 mp. Pret: 88 000 euro neg.

Vand apartament cu 2 camere decomandat in Deva, bloc de caramida din anul 2008,
etaj 3, zona Zavoi partea de jos, mobilat, utilat, suprafata utila 60,49 mp

Vand apartament cu 2 camere decomandat in
Deva, bloc de caramida din anu...

Vand apartament cu 2 camere decomandat in Deva, bloc de
caramida din anul 2008, etaj 3, zona Zavoi partea de jos...

Cu stima,

Ovidiu Branet

Tel: 0724 293 226 A0 00 RO A

23-6838-PDV Primaria Deva 25.01.2023

1din2 25.01.2023,08



A Mmraae w e waeseeme o s

AG

“"and apartament cu 2 camere decomandat in Deva, bloc
.. caramida din anul 2008, etaj 3, zona Zavoi partea de
jos, mobilat, utilat, suprafata utila 60,49 mp

Adaugi la Favorite

Vand apartament cu 2 camere decomandat in Deva, bloc de caramida din anul 2008, etaj 3, zona Zavoi
partea de jos, izolat exterior, suprafata construita 71,43 mp, suprafata utila de 60,49, amenajat cu usa
metalica, usi interioare noi, instalatia electrica pe cupru, instalatii sanitare noi, centrala termica,
calorifere noi, instalatie de aer conditionat, gresie, faianta, parchet, amenajat modem, mobilat si utilat
integral. Apartamentul este compus din camera de zi de 19,60 mp, dormitor de 13,90 mp, hol de 8,71
mp, bucatarie unita cu balconul de 14,68 mp si baie de 3,60 mp + loc de parcare intabulat in CF de 18,
66 mp. Pret: 88 000 euro neg. Tel: 0724 293226. Mai multe poze si detalii pe www.apartamentedeva.ro

sau la Agentia imobiliara Ovidiu Deva.

Detalii anunt

ID Anung: 2906
Afisari; 255

Expira: 08-04-2031

'AGENTIA IMOBILIARA "OVIDIL" DEVA
AGENTIA IMOBILIARA OVIDIU DEVA

1of3 1/25/2023, 11:54



Pret: 88 000 Euro

Pretul este negociabil

Contact
Tel: 0724 293226

Adaugat
20-01-2023

of' 3 1/25/2023, 11:54 AWV,
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Unltate Individuala

Oficiul de Cadastru si Publicitate Imabiliara HUNEDOARA
Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Deva

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
PENTRU INFORMARE

Carte Funciard Nr. 60313-C1-U18 Deva

Nr. cerere 3871
Ziua 30

. Luna 01
Anul 2023

Cod verificare

MR

i

A. Partea l. Descrierea imobilului

Adresa: Loc. Deva, Str Zavai, Nr. 13, Et. mansarda, Ap. 11, Jud. Hunedoara

comune: intrare, casa scarii, terenul construit si neconstruit

00124698861

06

I

Nr. CF vechi:4039N

pard

Nr Suprafata [Suprafata| Cote parti .. )

e Nr. cadastral construits [utild (mp)|  comune Cote teren Observatii / Referinte

Al | CAD: 789-C1- 71,43 60,49 5,33 18,66 |apartament compus din camera
de zi cu $=8,71mp, dormitor cu

Ull
$=13,9 mp, hol cu $S=8,71 mp,
bucatarie cu $=14,68 mp, baie
cu S=3,60mp
B. Partea Il. Proprietari si acte
Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

31996 / 22/12/2008

Contract De Vanzare-Cumparare nr.-4533/2008 emis de BNP STEF OVIDIU;

Bl cota actuala 1/1

Intabulare, drept de PROPRIETATECcumparare, dobandit prin Conventie,

Al

1) BOCSITAN ALIN NICOLAE, si sotia
2) BOCSITAN MELANIA-ADRIANA

OBSERVATIL: (provenita din conversia CF 4038N)

_C. Partea Ill. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale

de garantie si sarcini

Referinte

NU

SUNT -




Carte Funciard Nr. 60313-C1-U18 Comuna/Oras/Municipiu: Deva
Anexa Nr. 1 La Partea |

Unitate individuald, Adresa: Loc. Deva, Str Zavoi, Nr. 13, Et. mansarda, Ap. 11, Jud.-Hunedoara
Parti comune; intrare, casa scarii, terenul construit si neconstruit

Nr Suprafata |Suprafata Cote parti . .

crt Nr cadastral Sonstruits | utild (mp)|  comune Cote teren Observatii / Referinte

Al ICAD: 789-C1-U11] 71,43 60,49 5,33 18,66 |apartament COMPUS din camera
de zi cu S=8,71lmp, dormitor cu
$=13,9 mp, hol cu 5=8,71 mp.
pucatarie cu $=14,68 mp, baie

I I — cu S=3,60mp

Extrasul de carte funciara generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciara active la data generarii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din O.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizica a
documentului, fird semnatura olograf3, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii si Trealitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpl.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului.

Data si ora generdrii,
30/01/2023, 10:22
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CONTRACT DE VANZARE-CUMPARARE

Subsemnatii Negrat Teodor Gheorghe domiciliat in mun. Deva, Aleea Independentei, bloc B8, scara :
ap.17, jucletul Hunedozra, identificat cu CI seria HD, nr.020362/ 04.04.2000 eliberat de catre Pol Deva cr
1660421201009 si Moldovan Lucia domiciliatd in municipiul Deva, Aleea Saturn, bloc 23, ap.2, judetul Hunedoa
posesoare al CI seria HD, 7. 028778/02.06.2000 eliberat de catre Pol Deva cnp 2651209125194 ambii in calitate c
asociati si administratori in cadrul Societitii Comerciale vAnzatoare TRIUMF INVEST Societate ¢
Raspundere Limitata cu sediul social in municipiul Hunedoara, B-dul 1848, nr. 1, judetul Hunedoara, inregistrata
sub nr. J20/852/2007 c.ui RO 21897619 vindem liber de procese d-lui BOCSITAN ALIN-NICOLAE, casitor
cetitean roman, nascut la data de 09.12.1969 domiciliat in municipiul Hunedoara, B-dul 1848, nr 6 A, bloc Q:
scara A, ap.3 judetul Funedoara posesor al C.I, seria HD, nr.095463/02.11.2001 eliberat de Pol Hunedoara CM
1691209203175 in nume propriu in calitate de cumparator Intregul drept de proprietate asupra apartamentul
proprietatea societatii mai sus mentionata, bun propriu al ‘acesteia situat in Romania, pe teritoriul municipi
Deva, strada Zivoi, pumarul 13 ,judetul Hunedoara-descris dupa cum urmeaza !

_Apartamentul nr.11 situat la mansarda locuintei- de sub B.1. intabulat in Cartea Funciara numirul 40:
N a municipiului Deva, cu numar cadastral nou 789/1 - C1 -U11 - constind din apartament compus din
camera de zi in suprafata de 19,60 mp; dormitor in suprafata de 13,90 mp; hol in suprafata de 8,71 m
bucatarie in suprafata de 14,68 mp; baie in suprafata de 3,60 mp ;— Acest apartament cu doud camere a
suprafata locativa de 33,50 mp, suprafata utila de 60,49 mp, suprafata construita de 71,43 mp; suprafa
totala de 60,49 mp cota de 5,33 mp din partile comune-casa scarii si intrare, suprafata de 18,66 mp parte d
terenul de sub cladire si suprafata de 18,66 mp parte din terenul cu destinatia curte impreund cu dreptul
coproprietate forfatd gi perpetud asupra portiunilor din bloc, care prin natura si destinatia lor sunt de folosinta comu

In baza acestui act noi subsemnatii reprezentanti legali ai societatii comerciale vanzatoare consimtim
tntabularea dreptului de proprietate si la efectuarea lucrdrilor de publicitate imobiliard 1n favoarea cumpérét
BOCSITAN ALIN-NICOLAE si a sotiei acestuia d-na BOCSITAN MELANIA-ADRIANA asigurandu-i
acestia de deplina si linistita posesie asupra acestui apartament

Pretul acestei vanzéri stabilit si declarat de comun acord de catre partile contractante este suma de 137.802 1
unasutatreizecisisaptemiioptsutedoilei- inclusiv t.v.a -suma care se achitd in intregime sub forma de numerar de ca
cumparatorul Bocsitan Alin Nicolae , azi 18.12.2008 in contul nr. RO42BACX0000000138553003 deschis de ca
Societaten Comerciala vanzatoare TRIUMF INVEST Societate cu Raspundere Limitata la UniCredit Tiri
Bank SA Sucursala Deva Pretul mai sus mentionat va reprezenta unica renumeratie datorata de catre cumparal
societatii comerciale vanzatoare prin prezentul contract. Acesta este ferm si nu va fi subiectul nici unei revizii -----

Noi subsemnatii reprezentanti legali ai societatii comerciale vdnzatoare aratdm faptul ¢4 nu solicitdm inscrip
ipotecard §i nici privilegiu pretul care se va achita sub forma de numerar azi 18.12.2008 conform celor mai ¢
mentionate : R :

Intrucat acest imobil este grevat de dous ipoteci inscrise in favoarea Unicredit Tiriac Bank SA Sucursala Der
notate in CF sub B.2 si C.1.2, acest act s-a incheiat cu acordul scris al acestei societati bancare conform Adresei
378641/18.12.2008 cu mentiunea ca aceste ipoteci impreuna cu. interdictiile aferente se mentin in continuare asuj
acestui apartament, pznd cind banca creditoare va primi suma datorata integral pentru acest apartament in contul
RO42BACX0000000138553 003. Banca creditoare se obliga sa radieze aceste ipoteci in cel mai scurt timp de
primirea bannilor in contul mai sus mentionat

Incepand de astdzi, data autentificarii contractului cumpéaratorul va intra in posesia de drept si de fapt asuj
apartamentului, cu obligatia reprezentantilor legali ai societatii comerciale de a preda imobilul liber de orice fel
datorii fata de bugetul local si fatd de furnizorii de utilitati

Toate cheltuielile ocazionate cu perfectarea prezentului contract, se suportd In intregime de cétre cumpdrét
prezentul contract de vanzare cumparare $-a incheiat conform Legii 230/06.07.2007 publicata in Monitorul Ofic
nr. 490/23.07.2007 iar conform Certificatului Fiscal nr. 37866/1712.2008 eliberat de cétre Primdria Mun Deva
data incheierii prezentului contract nu exista datorii restante citre bugetul local

Subsemnatul BOCSITAN ALIN-NICOLAE, cumpar de la Societatea Comerciala TRIUMEFE INVE
S.R.L intregul drept de proprietate asupra apartamentului  descris amanuntit mai sus, in conditiile sus mentior
care devine bun comun cu sotia mea d-na BOCSITAN MELANIA-ADRIANA conform art.30 din Codul Fami
si am cunostintd de amplasarea fapticd si starea in care se afla imobilul cumpérat cu care sunt de acord  ---------—-=

Subsemnatii reprezentanti legali ai Societatii Comerciale TRIUMF INVEST S.R.L prin prezenta declaran
propria noastrd raspundere in conditii art 215 si art 292 Cod Penal, ca avem calitatea de reprezentanti legal
acesteia, respectiv asociati si administratori ai acesteia, aceasta nu se afld in lichidare sau reorganizare judic
imobilul care se tnstriineazi , nu a fost scos din circuitul civil, rAmanédnd de la dobandire si pana in prezen
stipénirea societatii comerciale vAnz&toare , nu a fost trecut in proprietate de stat in temeiul vreunui act normati

R Zzn Conge,, Semnatura partilor contractante




sau in proprietatea altei persoane fizice sau juridice, nu face obiectul vreunui proces, nu s-a promis vinza
constituirea vreunui drept asupra acestuia, nu a fost instréinat citre persoane fizice sau juridice prin act auten
act sub semnaturd privatd —nu este ipotecat — cu exceptia celor doua ipoteci inscrise in favoarea bancii cred
vanzarea facandu-se cu acordul expres al acesteia - cumparator avand cunostinta de aceste ipoteci- 1l garan
cumparator de orice evictiune totald sau partiald conform art 1337 Cod civil-cdt §i Tmpotriva viciilor ascw
acestuia- iar eu subsemnatul cumparator declar am cunostintd de situatia de fapt si de drept a apartamu
cumpdrat stiu c a fost stépénit de citre societatea vénzatoare i Inteleg sd-1 dobéndesc Tn numele ca bun cor
sotia mea in conditiile prezentului contract.
Subsemnatele pérti contractante declardm ci am luat cunostintd de prevederile legii privind evaziunea 1
ale art 1303 Cod civil cu privire la seriozitatea pretului, ale legii privind nulitatea actului In cazul nede
pretului real,ale art 16 din Normele metodologice de aplicare a ordonantet, ale art 17 din Ordonanta nr., 62/1'
privire la declararea imobilului la organele fiscale, iar eu subsemnatul cumparator declar ca sumele de bani <
am cumparat imobilul au fost dobandite in mod legal si am cunostintd de prevederile Legii 656/07.12.2002
prevenirea si sanctionarea spalarii banilor- cunoastem consecintele ce decurg din incalcarea acestor prevederi
si ne asumam raspunderea pentru aceste consecinte
De asemenea, cunoastem prevederile art. 9 din Legea nr. 241/2005, pentru prevenirea si combaterea ev:
fiscale, referitoare la sustragerea de la plata obligatiilor fiscale, in intregime sau in parte, prin nedeclararea |
sumei taxabile si declaram ca ne-au fost aduse la cunostinta, de catre notarul public, prevederile cuprinse in Le:
656/2002 pentru prevenirea si sanctionarea spalarii banilor
In conformitate cu prevederile Legii nr. 677/2001, pentru protectia persoanelor, cu privire la prelucrarea (
cu caracter personal si libera circulatie a acestor date, noi, partile contractante, decldram ca suntem de ac
prelucrarea acestor date, in vederea intocmirii actului notarial si cu furnizarea informatiilor referitoare la
personale si la continutul actului notarial, catre autoritétile abilitate de lege, la cererea acestora
De asemenea, noi, partile contractante, declaram ca am citit cuprinsul prezentului contract, cun
continutul si efectele lui juridice si, constatand ca acesta exprima vointa noastra, il semnam in forma in care ac
fost redactat i staruim la autentificarea lui, astfel ca, in caz de litigiu, evictiune sau orice alte neintelegeri ce s
din reaua credintd a noastrd, a partilor din acest act, sau din declaratii false privind prezentul contract de v
cumpdrare nu avem nici un fel de pretentii, de nici o natura, inclusiv patrimoniald, fatd de notarul public ce a ef
autentificarea actului, noi partile contractante declarand ca am incheiat acest act fara agentie imobiliara -------- -
In conformitate cu prevederile art. 54 din Legea cadastrului si publicitdtii imobiliare nr. 7/1996 republic
avand in vedere prevederile Protocolului de colaborare tncheiat intre Agentia Nationala de Cadastru si Publ
Imobiliara §i Uniunea Nationala a Notarilor Publici din Romania, privind modul de efectuare a operatiuni
publicitate imobiliard, notarul public este obligat sd prezinte prezentul inscris al AN.C.P.I. — Oficiul de Cada
Publicitate Imobiliara competent, in vederea indeplinirii formalitatilor de publicitate imobiliar@ ---------ve------
Redactat, dactilografiat si multiplicat In sase exemplare de catre Biroul Notarului Public Stef Ov1d1u Ic
sediul in municipiul Deva, B-dul 1 Decembrie, nr. 15, etaj.1, camera 1,judetul Hunedoara -
Numele, prenumele $i semnatura partilor contractante

VANZATOR _CUMPARATOR
S.C TRIUMF INVEST S.R.L
Prin d-nii . ?f C_S\"/\ A A .l'\( ™~
9\\ G'G/I%C} e ko’dz,, @»i{&-@ Qg,{/; & ‘ sy
Vs
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ROMANIA
BIROUL NOTARULUI PUBLIC

Stef Ovidiu Ioan
Deva, B-dul 1 Decembrie, nr. 15, etaj.1,camera 1

) M.LUDETUL HUNEDOARA

# }\ N, IOp de Date cu Caracter Personal nr.3390
o Telefon %%54-211 311/0722-463649

/:" E»mal‘lz} ovidiustef73@yahoo.com

AN

INCHEIERE DE AUTENTIFICARE Nr. // J \)-3
Anul douamiiopt, luna Decembrie, ziua 18

F'3
Dap o0 Q'/
ofp#4ta mea Stef Ovidiu Toan -notar public la sediul Biroului sus mentionat s-au prezentat

>:Zfi"ﬁegrut Teodor Gheorghe domiciliat in mun. Deva, Aleea Independentei, bloc B8, scara A, ap.17, judetu
Hunedoara, identificat cu CI seria HD, nr.020362/ 04.04.2000 eliberat de catre Pol Deva cnp 1660421201009 s
Moldovan Lucia domiciliatd in municipiul Deva, Aleea Saturn, bloc 23, ap.2, judetul Hunedoara posesoare al C
seria HD, nr. 028778/02.06.2000 eliberat de catre Pol Deva cnp 2651209125194 ambii in calitate de asociati s
administratori in cadrul .Societitii Comerciale vinzatoare TRIUMF INVEST Societate cu Rispunder:
Limitatd cu sediul social in municipiul Hunedoara, B-dul 1848, nr. 1, judetul Hunedoara, inregistrata la sub nr
J20/852/2007 c.u.i RO 21897619
2. BOCSITAN ALIN-NICOLAE, cisitorit cetitean romin, niscut la data de 09.12.1969 domiciliat i
municipiul Hunedoara, B-dul 1848, nr 6 A, bloc QA, scara A, ap.3 judetul Hunedoara posesor al C.I, seria HD
nr.095463/02.11.2001 eliberat de Pol Hunedoara CNP 1691209203175 in nume propriu in calitate de cumparator
care dupd citirea actului si dupa ce 1-i sa explicat consecintele juridice si faptice ale acestuia de catre mine nota
public, avertizandu-i totodata si de obligatia declaratii pretului real de vanzare cumparare au declarat ca au intele
constinutul si consecintele juridice si faptice ale actului si au consimtit la autentificarea prezentului inscris si a
semnat cele sase exemplare

In temeiul art. 8 lit.b din Legea nr. 36/1995

—ozSE DECLARA AUTENTIC PREZENTUL INSCRIS.
i y /\Taxéb statului :S-a taxat cu suma de 144 lei (0,15%) cu chitanta nr. /2008 reprezentand taxa de intabulare in

 perceput onorariul de 1437 lei si tva in suma de 273,03 lei cu chitanta nr. /2008 .

NOTAR PUBLIC,
Stef Ovidiu
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» Otichst de Cadastru 3 Publicitate Imoblliers HUNEDDARA
' Biroul de Cadastey st Publicitats Imoblliard Deya

&ﬁ\l{ J’E EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
WO PENTRU INFORMARE

Carte Funciard Nr. 603313-C1-U18 Deve

A. Partea |, Descrierea Imobliuiul
Unkate Indhviduald

Adresa: Loc. Deva, Str Zavol, Nr, 13, B mansarda, Ap. 11, jud. Huredoara
PR Zomune; ntrare, 0553 Soark, Yerenul constrult sl neconatrait

¢ nrhrEre | 3871
B . 30

wiii@ o QZ
Mulv =
Copdmerd C%‘: L3
(21755,

A

Nr. CF wechl:4039H

| § & i )
é\:;i Nr. cadastral fg‘,f’;?&%{é i;g ?fgg; Cg;;gi;tl Cote teren | Observail / Referinte
Al CaD:789-C1- | 71,43 | 60,49 533 i 18566 aportement compls din camera
il ide 7 cu ‘Sw&ﬂ!‘rp dormitor sul
i | 18=13,9 mp, hol cu 5=8,71 mp,
] ; I zhuca*arw cu 5=14,68 myp, baie
T O — - | e o ACH B B0MD
B. Partea Il Pmprietarf s. acte
S ———— ket R e S e
E inscrieri privitoare |a drepm! de pmpﬁ&tzta sl alte dreptur! resle §. Referinte
31996 / 22/12/2008 - T
Contract De Vanzare- -Cumparare nr, 453372008 amis de BNP STEF OVIDI;
gy [Intabliare, drept de PROFRIE TATECwmparare, dobandit pan Conventie, ) A1 i
cota actuala 1/1 o L - 1
1) BOCSITAN ALIN NICOLAE, s sotia
23 BOCSITAN MELANIA-ADRIANA ) -
T UHSERVATI [Brovertia gin converse CF 4030N) B -
C, Partea Jil. SARCINI . -
inscrief privind dezmembrimintele dreptulul de proprietate, dreptur resle Referinte
de garantie §i sarcin| o _ ‘
L N SUNT . R . —c ’ R




SR == Carte Funciard Nr. 50313-4-U18 Comuna/OragMunicit: Leve
Anexa Nr. 1 La Partea |
Unitate individuali, Adresa: Loc. Deva, Str Zavol, Nr, 13, Et. mausarda, Ap. 11, Jud. Hunedeara

Partd comune: intiorg, Cosa sanid, Totenul COnstii st neconsiiin . e
N unrafata | Suprafal n&rt . .

(jt‘ Nr cadastral | ?g@?&g tﬁfﬁ?fﬁﬁ Cf;;;ig‘ Cote taren Observatli / Peferinte .!
Al lCAD: 789-CLUIYN 71,43 | 6049 ¢ 533 18,66  |chartanent cormpus din Lamera)
‘ l ] de 7i cu 5=8,71lmp, dormitor cu)
i l ; | 52139 my, hol cu 5=B71 mp,
i ! ; { ! bucatarie tu $=14,68 my, haie]
,,,,,, ! i e mas o lu S=3E0MO

Extrasul de carte funciard generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciars active la data ganerarli. Acesta este vatabii in conditifle prevazute de art. 7 din Legea nr 48572041,
corohorat cu art, 3 din O.UG, nr. 41/20186, exclusiv in mediuf electronic, pentry sctivitati gi procese
administrative prevazute de legistatia in vigoare. Valabilitatea poate i extinsg si s forma fizico a
dorumentuiul, Fars semniturd ologratd, cu acceptul expres ssu procedurs) 8t institutiel publice ori entitatil
care a solicitat prezenterea acestul extras,

Verlflcarea corectituding st realitszll informatiilor continute de document se poate face ta adress
veww.ancpl.rofveriticare, folosind codul de verificare online disponibil in ertet, Codul de verificare este valaly
30 de zile calendaristice de la momentul generdril documentulul,

i

Data s ora genardnil,
012023, 122

;




E\VAL INVEST GAMA EVAL INVEST S.R.L. - Hunedoara

CUPRINS
1. SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE ...v.cvvvivieeeeetesseesestsssesasessssessessessessessassstessebsebastesabesbess st st ssbasbastesbasbnstensonssssssassassansace 2
2 CERTIFICARE c.uvvcveetstesteses s se s teeessessiatse s assassass et b et essesses s s ees st s s s Ren s s e s b ba s e b ee s ER R e aE 80 s R b anean b e s st nben 3
3. TERMENH DE REFERINTA ALEVALUARI.......cvuovietetesiesiesisissssssesssssasssessssassssssestassessassassessasssesssessssssssssssasssnessesassunssesseesacs 4
3.1, IDENTIFICAREA EVALUATORULUL......ocoivecveiasicsecse et st ssessesssesse bbb ssbess s saessestesb s sss s b sbas s s s s s s ssasnsasasesnes 4
3.2. IDENTIFICAREA CLIENTULUI (CLIENTILOR) 1uvouveverrecsserreseessssesssnssssssssssssssssesassassessssasssssssssssssssssssssssssssssssasssssssseensseas 4
3.3. IDENTIFICAREA ALTOR UTILIZATORI DESEMNAT L..cccururetiuineeitertestsaessssstsssessstessesssssssessssssssssssassssssnssassesssssasnsnsissas 4
3.4. ACTIVUL (ACTIVELE) SUPUS(E) EVALUARII ..cc.vovvuvriierititectesteseseesentensessstssssss s s s sesessssssessassassestsesssnsssassassssassasans 4
3.5. MONEDA EVALUARIL ...ttt st ssas s e bbb bbb st st bbb bbbt 5
3.6, SCOPUL EVALUARII.o.ceucevriveeereeretes s e stess e s st sas st st b s ss e sttt st ettt e s s st st ntsse st onse 5
3.7. TIPUL/TIPURILE VALORIN UTILIZAT(E) ..vovvorvenveerneuinsestnsissessessesssssesesssssssssssssssssseesmssesssssssssossessessessesssesssmnesssssnssassansons 5
3.8. DATA EVALUARIL..c.coceutiriimrrinnunsins i ssass et st st esssesssss s s et sereasesseeseemasesaesssensenmseesseesosssnesssse st seeesesanesssssneeaesas 6
3.9. NATURA $I AMPLOAREA ACTIVITATILOR EVALUATORULUI $! ORICARE LIMITARI ALE ACESTORA ...oveueveernserereesicnene 6
3.10. NATURA $I SURSA INFORMATIILOR PE CARE SE VA BAZA EVALUAREA .......ooooemereeeeteeereereesesesensensseeseesersensennesan 7
3.11. IPOTEZE SEMNIFICATIVE S$I/SAU IPOTEZE SPECIALE SEMNIFICATIVE ....oo.vvveeeoe e evesereseseesesessesseseeasessessessseanensean 7
3.12. TIPUL RAPORTULUI CARE VA FI ELABORAT cvc.eovteeeeceovesees st eseese st sssessnesarasseseeenssesssasessssesasersesessssssssnssesssessens 8
3.13. RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE SAU PUBLICARE A RAPORTULUL......oomeeererceereereeeerereonseresesessesessssssssssesssssen 8
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GAMA EVAL INVEST S.R.L. - Hunedoara

1. SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

Obiectul raportului de evaluare: Proprietate imobiliara de tip rezidentiala ~ apartament 2 camere,
situat intr-un bloc de locuinte tip D+P+2E+M inscris in CF nr. 60313-C1-U18 Deva.

Adresa: Municipiul Deva, Strada Zavoi, nr. 13, mansarda, ap. 11, Jud. Hunedoara, cod postal 330162

Client: PRIMARIA MUNICIPIULUI DEVA
Proprietar: BOCSITAN ALIN NICOLAE si BOCSITAN MELANIA-ADRIANA

Utilizator desemnat: PRIMARIA MUNICIPIULUI DEVA
Data inspectiei: 23.02.2023

Data evaluarii: 23.02.2023

Scopul evaludrii: estimarea valorii de piata.

Tipul valorii estimate: valoarea de piat3 a proprietétii.

Dreptul de proprietate: Tn cadrul prezentului raport a fost evaluat dreptul deplin de proprietate
evaluat: asupra imobilului analizat, detinut de citre BOCSITAN ALIN NICOLAE si BOCSITAN MELANIA-
ADRIANA,

Sarcini inregistrate: In Extrasul de Carte Funciard enumerat mai sus existd inscrieri privitoare la
sarcini. Evaluarea s-a facut in ipoteza ci dreptul de proprietate asupra proprietitii este liber de
sarcini.

Ipoteze speciale: Nu sunt necesare.
Moneda in care se exprim3 valoarea estimata: Opinia final3 a evaluirii este prezentat3 LEl.

Membru corporativ ANEVAR: GAMA EVAL INVEST SRL, autorizatie nr. 0796 valabila in anul 2023.

Concluzia asupra valorii: Tn urma aplicirii metodologiei de evaluare, valoare de piata estimata prin
abordarea prin piatd-metoda comparatiei directe este:

APARTAMENT = CAMERE - 415.000 lei (6.861 lei/mp)

Evaluator autorizat:

SEND itimatie 18635
u

ERABA
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2. CERTIFICARE

Referitor la proprietatea imobiliara de tip rezidential — apartament 2 camere, situat in

localitatea Deva, Strada Z3voi, nr. 13, mansarda, ap. 11, cod postal 330162, Jud. Hunedoara, certific,

dupa cele mai bune cunostinte ale mele, ca:

v
v

afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte;

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

nu am niciun interes actual sau de perspectiva, referitor la bunul care face obiectul evaluarii si
nu am niciun interes personal fata de vreuna din partile implicate;

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

implicarea mea in aceastd activitate de evaluare nu se bazeazd pe solicitarea din partea
nimadnui, de obtinere a unor rezultate predeterminate;

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

analizele, opiniile si concluziile au fost exprimate in conformitate cu prevederile standardelor
de evaluare si cu respectarea Codului de etic3 al profesiei de evaluator autorizat;

am realizat personal inspectia bunului evaluat;

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

pentru realizarea raportului nu am primit asistent3 din partea altor persoane nesemnatare ale
certificarii;

la data acestui raport, e saluatorul este membru titular ANEVAR in domeniul evalurii
bunurilor imobile;

Semnatura si data certificirii
SENDRONI MIHAIL, Membr  “tular ANEVAR
23.02.2023 y,.gm
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3. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

3.1. IDENTIFICAREA EVALUATORULUI

Prezentul raport de evaluare este realizat de catre membru ANEVAR Sendroni Mihai, avand
legitimatia nr. 18635 din cadrul societatii GAMA EVAL INVEST SRL, membru corporativ, prin
autorizatia nr. 0796, cu sediul in Municipiul Hunedoara, sat Pestisu Mare, nr. 203A, Jud. Hunedoara,
care detine calitatea de evaluator in domeniul evaluarii bunurilor imobile (EPI). Evaluatorul detine
cunostintele si experienta necesara pentru efectuarea in mod competent a acestei lucrari.

Evaluatorul actioneaza in calitate de evaluator extern independent, oferind o evaluare
obiectivd si impartiala, fird sa existe un conflict de interese. in procesul de evaluare nu a fost

necesara consultarea altor specialisti tehnici sau de oricare alta natura.

3.2. IDENTIFICAREA CLIENTULUI (CLIENTILOR)

Clientul PRIMARIA MUNICIPIULUI DEVA prin reprezentantul legal, a solicitat evaluarea
dreptului integral de proprietate asupra proprietitii imobiliare detinute de citre BOCSITAN ALIN
NICOLAE si BOCSITAN MELANIA-ADRIANA, respectiv apartament 2 camere localizat in Municipiul
Deva, Strada Zavoi, nr. 13, mansard4, ap. 11, Jud. Hunedoara, cod postal 330162, inscris in CF 60313-
C1-U18 Deva, nr. CAD 789-C1-U11.

Prezenta lucrare se adreseazd exclusiv clientului, orice alti persoand care detine o copie a
acestui raport sau care poate avea acces la raportul de evaluare nu poate fi considerats client al
raportului de evaluare in sensul acestuia.

Evaluatorul nu fsi asumd responsabilitatea in fata niciunui tert, niciodatd si in nici o alt3
circumstanta in care raportul de evaluare ar putea fi utilizat.

3.3. IDENTIFICAREA ALTOR UTILIZATORI DESEMNATI

Prezenta lucrare se adre:eazi exclusiv utilizatorului desemnat al evaluirii proprietatii
imobiliare - PRIMARIA MUNICIPIUL Ul DEVA prin reprezentant legal. Orice altd persoani care detine o
copie a acestui raport sau care poa e avea acces la raportul de evaluare nu poate fi consideratd ca
utilizator desemnat al raportului de e\ ‘aluare in sensul acestuia.

Evaluatorul nu isi asum3i responsatilitatea in fata niciunui tert, niciodatd si in nici o alt3
circumstanta in care raportul de evalu ire ar putea fi utilizat.

3.4. ACTIVUL (ACTIVELE) SUPUS(E) EVALUARII

Prezenta evaluare se referd |a proprietatea imobiliard de tip rezidential — apartament 2
camere, situat in Municipiul Deva, Strada Zvoi, nr. 13, mansardd, ap. 11, cod postal 330162, Jud.
Hunedoara, cu o suprafatd util3 de 60,49 mp, cote parti comune 5,33, pdrti comune: intrare, casa
scarii, terenul construit si neconstruit §i cotd parte din teren 18,66. Apartamentul se afl3 la mansarda
unui imobil cu destinatie rezidentials, bloc de locuinte tip D+P+2E+M. A fost evaluat dreptul de
proprietate al BOCSITAN ALIN NICOLAE si BOCSITAN MELANIA-ADRIANA asupra bunului imobil
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prezentat mai sus, considerat drept real principal, in ipoteza in care acesta nu este afectat de niciun
fel de sarcini, neexistdnd nicio diferentd scriptico-fapticd intre dreptul de proprietate dovedit prin
extrasul de carte funciara si situatia identificata de catre evaluator.

Proprietatea privata reprezinta, "dreptul titularului de a poseda, folosi si dispune de un bun,
in mod exclusiv, absolut si perpetuu, in limitele stabilite de lege" (Codul Civil Romdn, art.555(1)).
Proprietarul imobilului este BOCSITAN ALIN NICOLAE si BOCSITAN MELANIA-ADRIANA in cota actuala
1/1 dobéandit prin conventie conform act notarial contract de vanzare-cumparare nr. 4533/2008 emis

de BNP Stef Ovidiu loan.
Pentru proprietatea rezidentiald ce face obiectul prezentului raport de evaluare, au fost

prezentate urmatoarele acte ce atesta dreptul de proprietate:
> Extrasul de carte funciard nr. 60313-C1-U18 Deva.

3.5. MONEDA EVALUARII
Valoarea estimata este raportatd in lei. Conversia valorii in lei s-a facut la cursul de 1

EUR=4,9115 lei, valabil pentru data de 23.02.2023. Exprimarea valorii in cele doud monede este
valabild la momentul exprimdrii opiniei, evolutia ulterioard a valorii putand fi diferitd pentru cele

doua monede.

3.6. SCOPUL EVALUARII

Evaluarea este ceruta de catre clientul Primaria Municipiului Deva pentru estimarea valorii de
piatd a proprietatii imobiliare in vederea cumpararii, respectiv apartament cu 2 camere.
Aceasta evaluare nu poate fi folosita in alte scopuri si/sau in afara contextului prezentat.

3.7. TIPUL/TIPURILE VALORII UTILIZAT(E)

Tipul valorii a tinut cont de scopul evaluérii, tipul proprietitii, de recomandarile standardului
de evaluare GEV 630 — ,Evaluarea bunurilor imobile” si se bazeaza pe nevoile de informatii ale
clientului si ale utilizatorului desemnat in legatura cu valoarea dreptului de proprietate asupra
proprietatii imobiliare subiect.

In prezentul raport s-a urmérit o estimare a valorii de piata a proprietatii subiect asa cum este
aceasta definitd in standardul general SEV 104 — Tipuri ale valorii (IVS 104). Tipul valorii este adecvat
scopului evaludrii si anume — estimarea valorii de piata pentru vinzare.

Conform Standardelor de evaluare a bunurilor editia 2022, SEV 104 — Tipuri ale valorii (IVS
104), para. 30.1, definitia valorii de piat3 este urmatoarea: »Valoarea de piatd este suma estimatd
pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpdrdtor
hotdrdt si un vénzdtor hotdrét, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care
pdrtile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si férd constréngere”.

Activul subiect este expus pentru vanzare pe o piatda deschisd si concurentiald unde
participantii actioneazad in mod liber. Valoarea de piatd este exprimata in lei. Aceasta poate fi
necorespunzatoare pentru o alt dat3, deoarece pietele si conditiile de piata se pot modifica.
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3.8. DATA EVALUARII

Inspectia a fost efectuatd in data de 23.02.2023 de cdtre evaluator Sendroni Mihai, in
prezenta proprietarului. Cu aceasta ocazie, a fost inspectata si fotografiata proprietatea evaluata.

Data evaludrii, adica data la care sunt valabile toate analizele, judecatile, calculele, ipotezele
de lucru si concluzia privind valoarea de piata estimata, este 23.02.2023.

3.9. NATURA SI AMPLOAREA ACTIVITA]'ILOR EVALUATORULUI SI ORICARE LIMITARI ALE

ACESTORA

Documentarea facuta pe durata evaluarii este adecvata scopului evaluarii solicitate si tipului
valorii care se va raporta, respectiv valoarea de piata.

Inspectia proprietatii a avut loc in data de 23.02.2023 in prezenta proprietarului. Cu aceasta
ocazie, s-au facut fotografii, au fost preluate informatii referitoare la proprietatea evaluata.

in urma examinarii extrasului de carte funciard si adresei postale, evaluatorul a identificat
proprietatea impreund cu proprietarului. Locatia indicatd si limitele proprietatii precizate de cétre
acesta sunt corecte. Proprietatea nu a fost masurata de catre evaluator intrucédt nu intrd in atributiile
sale acest lucru. Termenii de referint3 ai evaludrii au fost stabiliti impreund cu clientul si au fost
mentionati in scris. Tn realizarea analizelor, judecitilor si calculelor din prezentul raport, in vederea
documentarii si colectarii datelor despre bunul imobiliar evaluat, precum si a celorlalte date necesare
identificarii, evaluatorul a avut acces la toate informatiile relevante oferite de catre client, respectiv
la:

> Extrasul de carte funciard nr. 60313-C1-U18 Deva.

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

Documentarea necesara evaluirii a avut in vedere:

> inspectia proprietétii la exterior si interior, din incinta imobilului si din zonele de acces
din cdile publice;

» cercetarea pietei locale s cifice, inclusiv identificarea proprietatiilor comparabile;

> discutii telefonice cu persoane - vanzitori ai unor proprietati imobiliare comparabile
Ccu proprietatea subiect su}. usd evalu3rii;

> au fost efectuate verificiri impreund cu reprezentantii clientului privind
corespondenta scriptic-faptic (acte proprietate vs. cadastru vs. constatiri in urma
inspectiei conform fotografiilor anexate) si s-a investigat corespondenta intre
amplasarea imobilelor si situatia lor scriptica si fizicd, nefiind identificate
neconcordante.

Documentarea realizatd pentru efectuarea evaluirii a fost suficients pentru a emite o opinie
total justificabild asupra valorii. La data inspectiei, apartamentul era folosit de citre proprietar.
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3.10. NATURA SI SURSA INFORMATIILOR PE CARE SE VA BAZA EVALUAREA

Informatiile utilizate, primite de la client, pe baza carora a fost realizatd evaluarea au fost:
v’ Informatii din Extrasul de Carte Funciara;
v" Informatii privind piata imobiliara specifica (preturi, nivel de chirii etc.);
v" Standardele de evaluare a bunurilor editia 2022;
v Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate;
Sursele de informatii au fost:
v’ Proprietarul apartamentului si clientul Primaria Municipiul Deva - pentru
informatiile legate de proprietatea imobiliard evaluata (situatie juridicd, suprafete,
istoric etc.) si care sunt responsabili exclusiv pentru veridicitatea informatiilor

furnizate;
v Tnregistrari ale dreptului de proprietate (oficii/birouri de cadastru);

\

Presa de specialitate;
v" Informatii existente pe site-urile de profil: www.imobiliare.ro, www.olx.ro,

www.storia.ro etc., convorbire cu agentiile imobiliare din Deva;

V" Piata imobiliar3 referitoare la oferte si cereri de proprietati imobiliare similare din
localitatea Deva si din zona in care se situeazd imobilele supuse evaludrii;

v’ Baza de date a evaluatorului;

Informatii furnizate de catre agentii imobiliare privind tranzactii/oferte similare;

(\

v’ Reviste de profil.

3.11. IPOTEZE SEMNIFICATIVE SI/SAU IPOTEZE SPECIALE SEMNIFICATIVE

Valoarea de piatd determinatd in raportul de evaluare este estimati in conditiile realizarii
ipotezelor care urmeaza si in mod special in ipoteza in care situatiile la care se face referire mai jos nu
genereaza nici un fel de restrictii. Dac3 se va demonstra c cel putin una din ipotezele sub care este
realizat raportul si care sunt detaliate in cele ce urmeaza nu este valabild, valoarea estimat3 este
invalidata.

Ipoteze semnificative:
> Valoarea opinatd in acest raport de evaluare este estimati in conditiile realizarii ipotezelor
care urmeazad si in mod special .n ipoteza in care situatiile la care se face referire mai jos nu

genereaza niciun fel de restrictii in afara celor aritate pe parcursul raportului si al caror
impact este expres scris ci a fost luat in considerare. Dacd se va demonstra ¢ cel putin una
din ipotezele sub care este realizat raportul nu este valabild, valoarea estimati este invalid3;

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

» Se presupune ci afirmatiile ficute de citre evaluator cu privire la descrierea legald a
proprietdtii nu se substituie avizelor juridice exprimate de cétre specialist, evaluatorul

7
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neavand competenta in acest domeniu;

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

> Se presupune ci proprietdtiile sunt in concordanta cu toate reglementarile locale privind
mediul Tnconjurator, reglementérile si restrictiile de zonare, urbanism si utilizare, in afara
cazului in care a fost identificatd o neconformitate, descrisd si luata in considerare in
prezentul raport;

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

> Proprietatiile nu au fost expertizate detaliat. Orice schitd din raportul de evaluare prezints
dimensiunile aproximative ale proprietatii si este realizatd pentru a ajuta utilizatorul
raportului s vizualizeze proprietatea. in cazul in care exista documente relevante (masuritori
de cadastru, expertize) acestea vor avea prioritate;

> Evaluatorul nu a ficut nicio masuritoare a proprietatii. Dimensiunile au fost preluate din
documentele puse la dispozitie;

> Se presupune c3 toate autorizatiile, certificatele de functionare si alte documente solicitate de
catre autoritatile locale, au fost sau pot fi obtinute pentru oricare dintre utilizirile pe care se
bazeaza estimarile valorii din cadrul raportului;

> Se presupune ci legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul eventuale
modifcari care pot s apara in perioada urmétoare;

Ipoteze speciale semnificative:

Nu au fost identificate ipoteze speciale semnificative.

3.12. TIPUL RAPORTULUI CARE VA Fl ELABORAT

Raportul de evaluare este unul narativ, detaliat, intocmit in conformitate cu SEV 103 S
cuprinde, pe langs termenii de referint3, descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor si
judecatilor relevante pe care s-a bazat opinia privitoare la indicatia asupra valorii raportate, nefiind
necesara nicio excludere sau abatere de la respectivul Standard.

3.13. RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE SAU PUBLICARE A RAPORTULUI

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai pentru scopul mentionat si se
adreseaza doar clientului PRIMARIA MUNICIPIUL DEVA prin reprezentatul legal si utilizatorului
desemnat specificat in raport. Evaluatorul nu isi asuma nicio responsabilitate daci acesta este
transmis altei persoane, fie pentru scopul declarat sau pentru oricare alt scop.

Raportul de evaluare, in totalitate sau pe parti, sau oricare alt3 referire la acesta, nu poate fi
publicat, nici inclus intr-un document destinat publicitatii fara acordul scris si prealabil al
evaluatorului cu specificarea formei si contextului in care urmeazs s3 apara. Publicarea, partiald sau

8



?VAL INVEST GAMA EVAL INVEST S.R.L. - Hunedoara

integral3, precum si utilizarea lui de citre alte persoane decét cele la care s-au facut referiri anterior,
atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale.

Valoarea estimati de citre evaluator este valabild la data prezentata in raport si Thca un
interval de timp limitat dup3 aceastd dat3, dacd nu apar modificdri semnificative care pot afecta
opiniile estimate. In prezenta modificarilor, evaluatorul nu este responsabil decat in limita
informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data evaluarii.

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

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

YV V VYV

cele prezentate in raportul de evaluare;
» Nu ne asumam responsabilitatea pentru orice modificare neautorizata adusa raportului;
» Pentru validitate este necesara semnatura originala.
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 isi vor pierde

valabilitatea.

3.14. DECLARAREA CONFORMITATII EVALUARII CU SEV

Raportul de evaluare a fost realizat in concordantd cu reglementirile Standardelor de
evaluare a bunurilor si in conformitate cu metodologia de lucru recomandat de ANEVAR.

Definitiile si conceptele pe care se bazeaza acest raport sunt cele din:
» SEV 100 — ,Cadrul general (IVS Cadrul general)”
» SEV 101 - ,Termenii de referintd ai evaluarii (IVS 101)”.
Misiunea de evaluare a fost condusa in conformitate cu prevederile
» SEV 102 — ,Documentare si conformare (IVS 102)”,
prezentul raport de evaluare fiind intocmit cu respectarea cerintelor
> SEV 103 — ,Raportare (IV 103)”
si a tinut cont si de prevederile
> SEV 104 - "Tipuri 3le valorii” (IVS 104)
> SEV 105 -, Abordiri si metode de evaluare”
> SEV 230 —,Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)”,
> GEV 630 — ,Evaluarea bunurilor imobile”,
> SEV 400 -, Verificarea evaluirii”
Scopul evaludrii, complexitatea activului supus evaludrii si cerintele utilizatorului au
determinat gradul adecvat de detaliere al raportului. Conform prevederilor contractuale si a
instructiunilor evaludrii nu a fost necesar3 nicio deviere de la Standardele de evaluare a bunurilor.
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4. PREZENTAREA DATELOR

4.1. DATE DESPRE ARIA DE PIATA, ORAS, VECINATATI SI LOCALIZARE
Tn procesul de evaluare este necesara colectarea si analiza datelor care se referd la aria pietei.

LDatele despre aria de piatd sunt colectate la nivel de vecindtate, oras, regiune si, atunci cand
este necesar, la nivel national si international, in functie de intinderea geografica a acestei arii,
justificat apreciata de evaluator ca fiind adecvata pentru proprietatea imobiliara subiect. Aceste date
se referd la tendintele sociale, situatia economicd, reglementdrile si restrictiile legale si conditiile de
mediu inconjurator care influenteazd valoarea proprietdtii imobiliare in aria de piatd definitd in acest
scop” (Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2022 - GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile, para.
18).

Datele generale sunt preluate de pe site-ul Primariei Municipiului Deva si includ informatii
referitoare la fortele sociale, economice, legislative si ale mediului din jurul amplasamentului.

DEVA este municipiul de resedintd al judetului Hunedoara, format din localitdtile componente Deva
(resedintd) si Sdntuhalm, si din satele Archia, Bdrcea Micd si Cristur.

Deva se situeazd in partea centrald a judetului Hunedoara, la o altitudine de 187 m fatd de
nivelul mdrii, pe malul sténg al cursului mijlociu al Muresului. Orasul se invecineazd cu Muntii Poiana
Ruscd si Muntii Zarandului in vest, cu Muntii Apuseni in nord, cu Mdgura Uroiului in est. Spre sud cdnd
conditiile atmosferice sunt propice, se zdresc in depdrtare Muntii Paréng si Muntii Retezat. Dealurile
din aproprierea orasului sunt ultimele ramificatii nordice ale Muntilor Poiana Ruscd (indltimea lor
maximd este de 697 metri) si cuprind orasul ca intr-un semicerc, ferindu-I de excese climatice. Vérful
Piatra Cozia (din satul Cozia) are altutidinea de 686 m.

La recensdmdntul din 1910 Deva avea 8654 locuitori, din care 5827 vorbeau maghiard ca
limbd maternd, 2417 roména si 276 germana. Dupd religie, 3393 erau romano-catolici, 2551
ortodocsi, 1292 reformati, 791 evrei, 314 greco-catolici si 242 luterani.

Conform recensdmdntului efectuat in 2011, populatia Municipiului Deva se ridicd la 61.123 de
locuitori, in scédere fatd de recensdméntul anterior din 2002, cénd se inregistraserd 69.257 locuitori.
Majoritaea locuitorilor sunt roméni (82,98%). Principalele minoritdti sunt cele de maghiari (7,21%) si
romi (1,24%). Pentru 7,84% din populatie,apartenenta etnicd nu este cunoscutd. Din punct de vedere
confesional, majoritatea locuitorilor sunt ortodocsi (76,5%), dar existd si minoritéti de romano-catolici
(6,46%), penticostali (2,68%), reformcti (2,34%), baptisti (1,38%) si greco-catolici (1,14%). Pentru
8,13% din populatie nu este cunoscutd 1partenenta confesionald.

Prima atestare documentard g cetdtii Deva dateazd din anul 1269, fiind mentionatd prin
cuvintele latine castro Dewa. Pe hdrtile medievale ea apare fie sub numele de Deva sau Dewan.

Ruinele Cetdtii Deva, de pe dealul Cetdtii, au fost si rdmdn un obiectiv turistic important. In
ultimii ani a fost conceput un program de amenajare a Cetdtii, proiect foarte controversat, pentrua o
pune in valoare si a o face accesibild tuturor vdrstelor: instalarea unui telescaun si amenajarea unui
terse in incinta fortificatiei (idee abandonatd ulterior la insistentele reprezentantilor Muzeului Deva).
Odatd ajuns sus léngd ruinele cetdtii, ni se dezvdluie panorama orasului si a imprejurimilor. Se
vorbeste despre existenta unui tunel subteran care unea Cetatea Devei de Castelul de la Hunedoara.
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La poalele dealului se intinde ,Parcul Cetdtii”. La intrarea dinspre sud a parcului se afld casa lui Dr.
Petru Groza. In nord-vestul parcului, la marginea dinspre dealul cetdtii, se afld castelul Magna Curia,
construit in secolul XVI. Initial castelul a fost conceput in stilul Renasterii, dar restaurdrile ulterioare i-
au addugat si elemente de artd barocd. In prezent complexul arhitectonic Magna Curia addposteste

Muzeul Judetean Deva.
Amplasament imobil

Proprietatea
subiect

4.2. DESCRIEREA SITUATIEI JURIDICE
Dreptul de proprietate:

A fost supus evaludrii dreptul integral de proprietate al persoanei fizice BOCSITAN ALIN
NICOLAE si BOCSITAN MELANIA-ADRIANA asupra proprietitii imobiliare evaluate.
In cazul acestor proprietati, existd urmatoarele drepturi de proprietate:

11
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> Dreptul de proprietate al persoanei fizice BOCSITAN ALIN NICOLAE si BOCSITAN
MELANIA-ADRIANA cotd actuald 1/1 dobandit prin conventie conform act notarial
contract de vanzare-cumpdarare nr. 4533/2008 emis de BNP Stef Ovidiu loan, asupra
apartamentului cu 2 camere avand suprafata utild de 60,49 mp, cote parti comune
5,33, parti comune: intrare, casa scarii, terenul construit si neconstruit, cota parte din

teren 18,66;
Drept documente de proprietate au fost puse la dispozitie urmatoarele acte, anexate in copie

la prezentul raport:
» Extrasul de carte funciara nr. 60313-C1-U18 Deva.
Exista o corespondenta scriptico-faptica intre actele de proprietate primite de la client si
proprietar, cele de la Oficiul de Cadastru si rezultatele obtinute in urma inspectiei. Nu existd

neconcordante intre amplasarea din teren si amplasarea din documente.

Extras de Carte Funciard:
Evaluatorul a avut la dispozitie Extrasul de carte funciar3, din care s-au extras datele mai sus

prezentate, anexat prezentului raport si considerat parte integranta.
Din Extrasul de carte funciara pentru informare eliberat de BCP! Deva partea a lll-a, reiese c&
proprietatea nu este grevatd de sarcini. Pentru evaluare se formuleaza ipoteza c3 dreptul de

proprietate este deplin.
Proprietatea imobiliara este identificata astfel:

» Apartament compus din camerd de zicu S = 8,71 mp, dormitor cu S =13,9 mp, holcu S =8,71
mp, bucdtdrie cu S = 14,68 mp, baie cu S = 3,60 mp, situat in bloc de locuinte de tip
D+P+2E+M, cu nr. cadastral: 789-C1-U11; conform Extrasului de carte funciard pentru
informare inscris in Cartea Funciard nr. 60313-C1-U18 Deva.

Descrierea terenului
e amplasamentul general al blocului:

- bloc de locuinte demisol, parter, 2 niveluri si mansard3, cu cite 4 apartamente pe
nivel;

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

- accesul la proprietate ;e realizeaza din Strada Zivoi:

- trotuarul de protectie, fundatia, fatada, terasa, casa scarii, acoperisul;

- terenin cota de 18,66;

- Cote parti comune 5,33, parti comune: intrare, casa scarii, terenul construit si
neconstruit.

4.3. DESCRIEREA PROPRIETATII IMOBILIARE SUBIECT

Proprietatea imobiliara rezidentiald supusa descrierii, se afl3 in Municipiul Deva, Strada Z&voi,
nr. 13, mansardd, ap. 11, cod postal 330162, Jud. Hunedoara, unde gradul de intensitate seismici
este 6, cu o suprafatd utila de 60,49 mp, si partile comune aferente conform extrasului CF analizat.

Strada la care are acces proprietatea are utilititile uzuale necesare: apa-canalizare, energie
electricd, gaze. La data evaludrii apartamentul subiect era utilizat/folosit.
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Date generale apartament:

v
v
v

AN NI NI NN

ANERN

Tipul constructiei: bloc de locuinte tip D+P+2E+M;
Regim de inaltime: D+P+2E+M;
Utilizare prezenta: locuinta rezidentiald — apartament 2 camere compus din: camera de zicu S
= 8,71 mp, dormitor cu S = 13,9 mp, hol cu S = 8,71 mp, bucatarie cu S = 14,68 mp, baie cu S =
3,60 mp;
CMBU: utilizarea prezenta — apartament rezidential;
Suprafata: Ay (aria utild)= 60,49 mp;
An constructie: 2008;
Varsta cronologica constructie: 15 ani;
Structura de rezistenta
- Infrastructura — Fundatii din beton armat.
- Suprastructura — realizata din stalpi din beton si grinzi din beton armat ce
sustin planseele din beton armat.
inchiderile perimetrale si compartimentirile: sunt realizate din ciramida.
Acoperig: sarpanta din lemn cu invelitoare din tabl3 lindab;
Finisajele interioare:
e Dormitor: parchet laminat, zugraveli lavabile, timplarie lemn;
e Camera de zi: parchet laminat, zugraveli lavabile, tdmplérie lemn, aparat
aer conditionat;
e Bucatdrie: pardoseald din gresie si faiantd pe pereti, zugraveli lavabile,
tamplarie lemn;
e Hol: gresie si tdmplarie lemn;
e Baie: pardoseala din gresie, faiantd pe pereti, zugraveli lavabile, obiecte
sanitare.
Finisajul exterior: zugraveli lavabile peste termoizolatie, tampldria din PVC cu geam
termoizolant.
Instalatia electrica: de tip ingropat (sub tencuial3) si asigurd iluminatul cu incandescentd si
functionarea prizelor monofazate. Corpurile de iluminat si aparatele electrice sunt de tip
mediu. Bransamentul se face direct la retea.
Instalatia sanitara functionali: cu obiecte sanitare de calitate superioara.
Instalatia de incélzire si de gaz metan: instalatie proprie de incilzire centrald pe gaz cu
calorifere din otel.

4.4. IDENTIFICAREA ORICAROR BUNURI MOBILE SAU A ALTOR ELEMENTE CARE NU SUNT
PROPRIETATI IMOBILIARE
La momentul inspectiei, apartamentul dispune de central3 proprie pe gaz, cu aparaturd si

instalatie de data recents si aparat aer conditionat. Apartamentul este utilizat.
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4.5 ISTORICUL PROPRIETATII SUBIECT
Proprietatea evaluatd se gdseste amplasatd in zona perifericd a localitatii Deva, zona
cunoscutd ca Zavoi. Blocul de locuinte din care face parte si apartamentul supus evaluarii a fost

construit in anul 2008.

5. ANALIZA PIETE! IMOBILIARE

Analiza pietei constituie procesul de identificare si studiere a pietei unui anumit bun sau
serviciu. Analiza pietei este realizata pentru a estima cererea pentru un anumit tip de proprietate
imobiliara (analiza cererii) si pentru a determina conformarea pietei pentru proprietatea analizata
(analiza ofertei) si pentru a studia modul in care interactiunea dintre cerere si ofertd afecteazd
valoarea proprietatii subiect (analiza echilibrului). Analiza pietei pune bazele determinérii celei mai
bune utilizari a unei proprietati imobiliare si, totodata, furnizeazi informatii importante necesare
aplicarii celor trei abordari in evaluare. O analizd corectd a pietei impune parcurgerea de citre
evaluator a urmatorilor pasi :

1. Analiza productivitatii proprietatii;

Delimitarea pietei specifice;

Analiza cererii;

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

Estimarea absorbtiei in piata a proprietatii subiect.

Analiza pietei are permanent in atentie cei patru factori interdependenti care creeazi valorile
proprietatilor imobiliare, fiind, de fapt, chiar o rezultant} a interactiunii intre acestia: utilitatea,
raritatea, dorinta si puterea efectivi de cumpirare.

o v or W

5.1 ANALIZA PRODUCTIVITI\TII PROPRIETATII

Analiza productivitétii proprietatii imobiliare are in vedere analiza caracteristicilor de ordin
fizic, legal sau de localizare, care determini utilizirile sale potentiale.

Proprietatea evaluatd poate fi clasificatd pe piata local3 ca fiind o constructie de tip rezidential
aflatd in bloc de locuinte D+P+2E+M cu destinatie de locuintd - apartament, situat in zona periferici a
municipiului Deva, utilizat3 la data inspectiei ca locuinta familiala.

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

Apartamentul supus evaluarii se compune din: camerd de zi cu S = 8,71 mp, dormitor cu § =
13,9 mp, hol cu S = 8,71 mp, bucitiriecu S = 14,68 mp, baie cu S = 3,60 mp, cu o suprafatd utild de
60,49 mp, partile comune — conform extrasele de carte funciars.

Amenajdrile interioare cuprind: tencuieli cimentuite si gletuite; zugraveli in var lavabil;
pardoselile din gresie in baie, in bucitirie si camere parchet laminat; tAmplaria exterioard este din
PVC cu geam termoizolant; tamplarie interioara din lemn.

Apartamentul este racordat la curent electric, la apa, canalizare, precum si la reteaua de gaze
naturale, fiind dotat cu central3 termic3 proprie.

Din punctul de vedere al localiz3rii proprietitii subiect, acesta se afl3 in zona perifericd a
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municipiului Deva, zona cunoscutd ca Zavoi. Proprietatea evaluata are acces direct la o strada
asfaltats. In zon3, se afl3 preponderent case individuale de locuit, dar si blocuri rezidentiale. Blocul
din care face parte proprietatea subiect are o buna accesibilitate atat pietonald, cat si auto.

Tindnd cont de caracteristicile imobilului supus evaluarii (stare fizica, dimensiuni, facilitate,
utilitati existente) precum si de zona in care acesta este amplasat se poate aprecia ca proprietatea

evaluata este usor atractiva.

5.2 DELIMITAREA PIETEI SPECIFICE (ARIA PIETEI SI ARIA COMPETITIVA)

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

Tn vederea identificérii pietei imobiliare specifice proprietitilor rezidentiale sunt examinati

urmatorii factori:

5.2.1. Tipul proprietdtii imobiliare
Pentru proprietatea imobiliard rezidentiald supusd analizei, subpiata delimitatd este cea a
apartamentelor cu 2 camere aflate in zone cu caracter rezidential.

5.2.2. Caracteristicile proprietdtii imobiliare

Proprietatea evaluatd este apartament cu 2 camere compus din: camers de zicu S = 8,71 mp,
dormitor cu S = 13,9 mp, hol cu S = 8,71 mp, bucdtarie cu S = 14,68 mp, baie cu S = 3,60 mp, cu o
suprafatd utils de 60,49 mp, situat in Municipiul Deva. Accesul la proprietatea este pietonal si auto si
se realizeaza direct din stradd asfaltats, Strada Zivoi. Topografia amplasamentului este in usoard
panta, utilitdtile disponibile sunt situate pe amplasament si constau in apd, canalizare, energie
electrica si gaz. Utilizatorii finali sunt persoane fizice care doresc s achizitioneze apartamente ca
locuinte familiale.

5.2.3. Aria pietei
Proprietatea imobiliard supus3 descrierii este amplasati in zona perifericd a municipiului
Deva, respectiv intr-o zona prepoderents rezidentiala, zona Zavoi.
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Nu exista activitati industriale sau incinte de teren care si poatd permite o astfel de utilizare.
Gradul de ocupare al terenului este mediu, existd loturi de teren libere destinate constructiilor
rezidentiale de tip blocuri sau case individuale. Zona se afl3 in preferintele proprietarilor de locuinte

unifamiliale din apropiere, datorita pozitiei acestuia.

5.2.4. Proprietdti substitut disponibile

Oferta de astfel de apartamente este variat3, pornind de la preturi mai accesibile la preturi
mai mari, in functie de nevoile fiecarui client. Preturile pot incepe de la 88.500 euro pentru astfel de
apartamente cu finisaje superioare si pot ajunge pani la 98.000 euro pentru apartamente cu finisaje
superioare si cu suprafete mai mari.

Proprietatile cu o atractivitate similar3, ce concureazi cu proprietatea subiect in aria de piata
au o disponibilitate curent3 medie prin ofertele agentiilor imobiliare, o parte din ele regisindu-se si in
grila datelor de piat4 prezentati la analiza ofertei.

Tn urma analizei preferintelor consumatorilor finali ai acestor tipuri de constructii se observi
ca un impact pozitiv asupra valorii proprietatii il pot avea: localizarea, aria util3 a locuintei si finisajele.

Analiza efectuatd s-a bazat pe identificarea proprietatilor imobiliare similare cu proprietatea
subiect, care sunt amplasate in blocuri de locuite noi. Aria pietei este reprezentatd de zona Z3voi a
Municipiului Deva. Tn aria pietei nu au fos" identificati dezvoltatori care s construiascd imobile cu
caracter rezidential (blocuri de locuinte).

5.3 ANALIZA CERERH

in acceptiunea SEV, participantii de pe piata reprezintd ansamblul persoanelor, companiilor
sau al altor entitati care sunt implicate in tranzactiile curente sau care intentioneaz3 s3 intre intr-o
tranzactie cu un anumit tip de activ. Hotirarea de a comercializa si orice puncte de vedere atribuite
participantilor de pe piati sunt cele specific vanzitorilor potentiali, activi pe o piata la data evalugrii si
nu cele specifice unor anumite persoane sau entitati. Cadrul conceptual cere excluderea oricirui
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element al valorii speciale sau a oricarui element al valorii care nu ar fi disponibil majoritatii

participantilor de pe piata.

5.4 ANALIZA OFERTEI

Oferta de proprietati rezidentiale este polarizatd, in continuare, pe cateva directii generale,
anume constructiile ,vechi” (construite in general inainte de 1990) si cele ,noi” (construite dupa
aceasta data), pe de o parte si locuintele comune si cele unifamiliale, pe de alta parte, toate acestea
urmarind criteriul calitatii.

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

in ceea ce priveste piata de locuinte care se adreseazi bugetelor mai mari sau mari, este
vizibila o relativa stagnare, datoritd, cum am mentionat anterior, evolutiei slabe a consumului si a
apetentei reduse la risc a investitorilor pe o astfel de piata.

Tn ceea ce priveste segmentul din care face parte proprietatea analizatd — apartamente
familiale in bloc de locuinte, aceastea se identifica cu proprietatile din zona Zgvoi.

Conform cercetdrii de piatd intreprinse de cétre evaluator, am observat cd locuintele
disponibile catre vanzare la data evaludrii constau din proprietati similare ca varst3 si localizare, cu
preturi cuprinse intre 88.500 € si 98.000 €, in functie de suprafats;

Apartamente oferite spre vanzare in aria de piata

Element de Proprietatea

comparatie evaluats Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3

Pret de ofertd (€) 98,000 88,500 91,000
e b Be Oa-partial | > TTEV S
s Deva str. Za /oi Devz;’iz;rr\zazszvoi - Dev;;‘zona Zavoi - Deva zona Zavoi -
ietroasa Petroasa

2 camere 2 camere 2 camere 2 camere
Tip apartament decomanda* decomandat decomandat decomandat
Eta] Etaj] M / D+P+2E+M Etaj P / P+7E Etaj P/ P+7E Etaj5/7
Anul construirii 2008 2013 2013 2013
Arie utild (mp) 60.49 mp 66.00 mp 62.00 mp 64.00 mp
Finisaje Superioare Superioare Superioare Superioare
Sistemincalzire CT proprie CT proprie CT proprie CT proprie
Boxa / Garaj Nu Nu Nu Nu

Validarea informatiilor s-a realizat prin discutii telefonice cu vanzatorii sau agentii imobiliari,
oportunitate utilizatd de asemenea pentru identificarea unor caracteristici suplimentare ale
tranzactiei sau ofertei vizate.
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5.5 ANALIZA ECHILIBRULUI PIETEI
Activitatea pietei imobiliare este ciclica, fiind caracterizata prin perioade succesive de

expansiune, varfuri, restrangeri si epuizare. in perioada analizats, comparand cererea existenta si
potentiald cu oferta curenta si anticipata se observa o tendinta de crestere a cererii.

Din datele analizate se constatd c3 la nivelul municipiului Deva, putem vorbi despre o piata
activd a proprietatilor imobiliare cu destinatie rezidentiald tip ,locuintd unifamiliala”, caracterizata
printr-o usoara crestere a cererii de apartamente cu o buna localizare si un trend usor ascendent al
pretului de véanzare. Proprietatea evaluatd este vandabild prin prisma caracteristicilor sale
(dimensiune, localizare).

Analizdnd evolutia preturilor proprietatiilor imobiliare rezidentiale vandute in Deva in ultimii 5
ani, se constatd ca incepand cu anul 2018, pretul pe mp a inceput sa creasca in cazul vanzarii sau
inchirierii acestora.

Din informatiile detinute de catre evaluator, existd o gama variata (ca raport procentual intre
limite) de chirii, in functie de amplasamentul, dimensiunea, de mirimea si pozitionarea acestuia, de
dotarile standard si cele specifice de care dispune etc.

La data evaludrii, ofertele de vanzare de astfel de apartamentelor, se situau intre 1300
euro/mp si 1.500 euro/mp, iar ofertele lor de inchiriere erau cuprinse intre 350 euro/luna si 450
euro/lund, conform site-urilor olx.ro, storia.ro, agentii imobiliare. Nivelul ratelor de capitalizare
pentru locuintele unifamiliale fluctueazd in jurul nivelului de 5%.

Avand in vedere cele prezentate anterior, piata imobiliar specifici poate fi considerata piata
proprietatilor rezidentiale de tip unifamilial, piata a cirei arie geografici se intinde la nivelul zonei
Zavoi a municipiului Deva.

5.6 PREVIZIUNEA ABSORBTIEI PROPRIETATII SUBIECT iN PIATA

in contextual analizei celor cinci pasi, prin compararea caracteristicilor proprietatii subiect cu
cele ale proprietatilor competitive, exist3 o rat a absorbtiei proprietatii subiect mare, in conditiile de
piata, cerere si ofertd competitive prezentate anterior. Buna localizare, suprafata optima pe care o
are, o face s3 fie accesibild unui segment larg de persoane fizice si juridice, avand sansa unei
tranzactiondri inaintea celorlalte proprietiti competitive.

Din datele analizate este vorb. despre o piat3 in usoard dezvoltare, caracterizati printr-o
usoara crestere a cererii si a existe tei unui trend ascendent al valorilor pe piata specifici,
caracterizatd printr-un numar mic de tranzactii.

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

Cresterea cererii coroborata cu oferta actuald ne prezinta o ratd de absorbtie ridicatd a
proprietatii subiect.

Analiza pietei si analiza celei mai bune utilzari sunt interdependente si ambele sunt esentiale
pentru aplicarea abordarii prin piat3. Fisa de colectare a informatiilor de piatd anexata furnizeaz
baza de date in vederea analizei celei mai bune utiliziri a proprietatii imobiliare subiect.

18



?VAL INVEST - - GAMA EVAL INVESTS.RL. - Hunedoara

6. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Conceptul de ,cea mai buna utilizare” reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii
selectata din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru

necesare aplicarii metodelor de evaluare.
Cea mai bund utilizare este definitd in Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2022 - SEV

104 ,Tipuri ale valorii”, para.140.1 si 140.2.: ,utilizarea care, din perspectiva unui participant de pe
piata, are ca rezultat cea mai mare valoare a unui activ”.” Cea mai bund utilizare trebuie sd fie
posibild fizic (dacd este cazul), fezabild din punct de vedere financiar, permisd din punct de vedere
legal si s genereze cea mai mare valoare a activului. Dacd cea mai bund utilizare este diferitd de
utilizarea curentd, valoarea este influentatd de costul conversiei activului la cea mai bund utilizare a

7

sa.
Analiza pietei constituie bazd pentru determinarea celei mai bune utilizéri (CMBU) a unei

proprietati imobiliare. Piata specifica proprietétii imobiliare subiect este piata locuintelor unifamiliale
de tip apartament.

n analiza celei mai bune utiliziri, evaluatorul considerd mai intai utilizirile probabile ih mod
rezonabil ale proprietatii subiect. Pentru a ajunge la o opinie privind cea mai buni utilizare a
proprietatii subiect, evaluatorul aplici patru teste:

1. permisibilitatea legala: se determina care sunt utilizrile permise de legislatia in vigoare la
data evaluarii ;

2. posibilitatea fizica: se urméresc conditiile fizice care influenteazi CMBU;

3. fezabilitatea financiara: se identifica utilizirile din care rezult3 fluxuri financiare pozitive;

4. profitabilitate maxima: utilizarea pentru care proprietatea subiect are cea mai mare valoare.

Succesiunea de aplicare a testelor, pentru fiecare dintre utilizirile existente si potentiale, este
cea prezentata mai sus, permisibilitatea legals si posibilitatea fizici a utilizirilor analizate fiind cele
care reduc substantial numarul de variante de utilizare a proprietatii imobiliare subiect.

Tn plus fati de cele patru teste ale analizei CMBU, analiza CMBU este privitd din dou3
perspective:

1. utilizarea proprietétii in ipoteza c3 terenul este liber sau poate deveni liber prin demolarea
oricdror amenajari;

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

Conceptele de CMBU a terenului considerat liber, respectiv de CMBU a proprietatii construite
consideratd ca fiind imbun3tatita sunt legate, dar, in acelasi timp, sunt distincte.

1. Intrucat, terenul pe care se situeazs apartamentul este detinut in cotd, nu se face analiza
CMBU a acestuia. n ipoteza ci acest amplasament ar fi liber, s-ar construi tot un bloc cu locuinte
colective, deoarece este o zoni rezidentiala, situata in zona Zivoi din Municipiul Deva, iar terenurile
construite din vecindtate sunt ocupate de cladiri de tip rezidentiale.

Rezultd astfel, o singura utilizare probabil in mod rezonabil si justificatd adecvat a terenului
considerat a fi liber, utilizarea curenti fiind cea mai bunj utilizare.

2. Tn realizarea analizei celei mai bune utilizsri a proprietdtii construie, sunt identificate, mai

intai, utilizdrile probabile in mod rezonabil ale constructiei evaluate. Acestea sunt analizate apoi in
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cadrul celor patru teste: de permisivitate legald, de posibilitate fizica, de fezabilitate financiara si de
valoare maxima.

CMBU pentru proprietatiile construite — apartament evaluat are utilizare rezidentiala si avand
in vedere cd CMBU a terenului considerat liber, proprietatea construitd o urmeaza pe cea a terenului
liber si astfel apartamentul se afla in CMBU a sa si va fi evaluat ca atare, cu atat mai mult cu cat se
afla situat intr-un bloc cu regim de inaltime D+P+2E+M.

Tntrucat existd o singurd utilizare care este permisd legal, posibild fizic, fezabild financiar,
rezulta ca o asfel de constructie este maxim productiva.

Astfel, in realizarea analizei celei mai bune utilizari a proprietatii construite a fost identificata

ca fiind CMBU rezidentiala, adica cea existenta.

In concluzie, amplasamentul analizat este deja conform celei mai bune utiliziri a acestuia si va
fi analizat ca atare.
Concluzii:
cea mai buna utilizare a proprietatii construite este aceea de apartament rezidential;
utilizarea poate fi realizata imediat si se poate mentine pe termen lung;
cumparatorul cel mai probabil este o persoana fizici cu venituri mari sau cu acces la finantare;

AN NI NEAN

nu sunt necesare amenajari ale terenului, constand in racorduri la retelele publice de ap3,
canalizare, electricitate si gaze, imprejmuire si alei interioare.
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7. EVALUAREA PROPRIETATII

Pentru exprimarea unei concluzii asupra valorii unei proprietdti imobiliare, evaluatorii
utilizeazd metode de evaluare specifice, care sunt incluse in cele trei abordari in evaluare:
a) abordarea prin piata;
b) abordarea prin venit;
c) abordarea prin cost — nu a fost aplicata.

in estimarea valorii unei proprietéti imobiliare se pot utiliza una sau mai multe dintre aceste
abordari. Alegerea lor depinde de tipul de proprietate imobiliara, de scopul evaludrii, de termenii de
referinta ai evaludrii, de calitatea si cantitatea datelor disponibile pentru analiza.

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

Am considerat relevanta abordarea prin piatd in cazul acestei proprietati deoarece scopul
achizitiei de proprietati similare este, in cele mai multe cazuri, definerea de cétre proprietar ca
utilizare proprie sau pentru a o inchiria. Drept urmare, cumpératorii de pe piatd, vor rationa mai
degraba in termeni de rentabilitate obtinutd comparativ cu alte proprietiti oferite pe piatd la data
evaludrii. In plus, pentru proprietiti de acest tip, caracteristicile de bazi in utilizarea lor nu au o gama
foarte complexd, ceea ce face ca abordarea prin venit si nu fie adecvati, avand in vedere
particularitatile specifice fiecarei proprietdti in parte care conduc la imposibilitatea identific3rii de
comparabile cu un grad de similitudine satisficator.

7.1 ABORDAREA PRIN PIATI\
Conform SEV 105 Abordari si metode de evaluare, para. 10.1. — ,Evaluatorii trebuie sd ia in

considerare in evaluare aborddrile adecvate si relevante. Toate se bazeazd pe principiile economice
ale pretului de echilibru, anticipdrii beneficiilor sau substitutiei.”

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

in abordarea prin piatd se analizeazd asemanérile si diferentele intre caracteristicile
proprietatilor comparabile si cele ale proprietitii subiect si se fac ajustdrile necesare, ajustari ce
trebuie s3 reprezinte perceptia pietei specifice.

Comparatia directd este metoda recomandat3 in primul rdnd pentru evaluarea constructiilor.
Aceasta se realizeaza pe baza tehnicilor recunoscute in cadrul abordrii prin piata:

a) tehnicile cantitative:

» analiza pe perechi de date: un proces in care doud sau mai multe tranzactii de piatd sunt
comparate pentru a se obtine o indicatie despre méarimea unei singure ajustari aferente
unei singure caracteristici;

> analiza datelor secundare: o metoda pentru determinarea ajustarilor bazate pe date ce nu
se referd direct la proprietétile imobiliare comparabile;

> analiza statistica: analiza prin inferenta statistica si analiz3 prin regresie;
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» analiza costurilor: ajustarile se bazeaza pe indicatorii costului.

b) tehnicile calitative:

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

cuantificari;

> analiza tendintelor: analizd bazata pe un numar mare de date de piata;

> analiza clasamentului: folositd pentru a sorta datele comparabile in functie de diferentele

dintre elementele de compartie specifice proprietatii;

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

participanti pe piata imobiliara.

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

Ca elemente de comparatie sunt utilizate urmatoarele:

> drepturile de proprietate transmise; conditiile de finantare; conditile de vénzare;
cheltuielile necesare imediat dupa cumparare; conditiile de piat3; localizarea; finisaje;
vechimea; zonarea.

Primele cinci sunt elemente de comparatie specifice tranzactiondrii, iar urmatoarele patru
sunt specifice proprietétii. In cadrul abordarii prin piatd a fost analizatd oferta de proprietiti
comparabile disponibile pentru vanzare la data evaludrii, situate in aceeasi arie cu proprietatea
subiect. Oferta de proprietiti comparabile disponibile pentru vanzare a fost preluati de pe site-urile
OLX.ro, imobiliare.ro, storia.ro etc. Pentru a stabili veridicitatea informatiilor prezentate in ofertele
de vanzare, proprietarii sau reprezentantii acestora au fost contactati telefonic. Tn urma discutiilor
telefonice, s-a stabilit c4 toate proprietitile comparabile analizate sunt reale si au caracteristicile
fizice conforme cu informatiile scriptice. Proprietatea evaluat$ este apartament cu Au de 60,49 mp,
aflat la mansarda unei clidiri rezidentiale de tip D+P+2E+M construitd in anul 2008, situat fn zona
Zavoi, a Municipiului Deva.

Din analiza pietei imobiliare a rezultat faptul ca, pe piata imobiliar3 specificd, preturile de
ofertare pentru locuintele unifamiliale nu au suferit modificiri semnificative in ultimul an.

Tn analiza sunt utilizate 3 proprietati imobiliare comparabile. Pe baza comparabilelor alese, in
este prezentata grila cu analiza comparativa.

Grila datelor de piata
- Analiza comparatiilor directe -

Pret d a

t de ofertd (€) 98,000 88,500 91,000
Arie util3 (mp) 60.49 74.00 68.00 70.00

Marjd de negaciere (€) -980 -885 -910

Marjd de negociere (%) -19% 1% 1%
- (] - (2

Pret de vanzare ' =
t de vanzare (€) 97,020 87,615 90,090

In urma discutiilor telefonice cu proprietarii/agentii imobiliare marja de negociere din

Justificare ajust initi i Sini
fi gjustare pregul initial se situeazd in intervalul 1-3 %. Marja recunoscutd la nivelul judetului
Hunedoara.
Mobilat / N il
/ Nebobilat Nu Da Da - partial Da - mobiliat si utilat
Ajustare (%) -2.6% -1.0% -2.6%
Ajustare (€) -2500 -1000 -2500

Pret ajustat (€) 94 520 o
36,6 3 90

Justificare ajustare
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Drept de proprietate transmis

Deplin

Elemente specifice tranzactionarii

Deplin

Deplin

Deplin

Ajustare (%)

Ajustare (€)

Pret ajustat (€)

Justificare gjustare

0%

0%

0%

Nu s-a aplicat ajustare, dreptul de proprietate transmis fiind deplin.

Conditii de finantare

Normale

Normale

Normale

Normale

Ajustare (%)

Ajustare (€)

Pret ajustat (€)

Justificare ajustare

Nu s-au aplicat ajustari.

Conditii de vanzare

Independent

Independent

Independent

Independent

Ajustare (%)

Ajustare (€)

Pret ajustat (€)

Justificare ajustare

0%

0%

0%

94.520

Nu s-au aplicat ajustari.

0
86.615

87.590

Cheltuieli necesare imediat
dupd cumpérare

Nu e cazul

Nu e cazul

Nu e cazul

Nu e cazul

Ajustare (%)

Ajustare {€)

Pret ajustat (€)

Justificare ajustare

0%

0%

0%

Nu s-au aplicat ajustari.

Conditii de piat3d

data evaluarii

oferta

oferta

oferta

Ajustare (%)

Ajustare (€)

Pret ajustat (€)

Justificare ajustare

Localizare

0%

0%

0%

Deva str. Zavoi

Pentru oferte nu am aplicat ajustari, deoarece am selectat oferte care sunt valabile pe
piata la data evaluarii. Pentru tranzactii, ajustarea tine cont de evolutia pietei imobiliare
specifice, dintre data tranzactiei si data evaluarii. Nu s-au aplicat ajustari.

Elemente specifice proprietitii

Deva zona Zavoi - Pietroasa

Deva zona Zavoi - Pietroasa

Deva zona Zavoi - Petroasa

Ajustare (%)

Ajustare (€)

Justificare ajustare

0%

0%

0%

0

0

0

Nu au fost aplicate ajustari, comparabilele fiin

d in aceeasi zona.

Justificare ajustare

" 2 camere
Tip compartimentare 2 camere decomandat 2 camere decomandat 2 camere decomandat
decomandat

Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (€) 0 0 0
Justificare ajustare Nu s-au aplicat ajustari toate proprietatile sunt cu 2 camere decomandate

Nivel Etaj M / D+P+2E+M Etaj P / P+7E Etaj P / P+7E Etaj5/7
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare {€) 0 0 0

Nu s-a aplicat gjustare, toate proprietatile se afla la etaje superioare squ inferioare

Anul construirii

2008

2013

2013

2013

Ajustare (%)

Ajustare (€)

Justificare ajustare

0%

0%

0%

0

0

Nu s-au aplicat ajustari, toate proprietdtiile sunt situate in blocuri noi de locuinte.
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Arie utild (mp) 60,49 66,00 62,00 64,00
Ajustare {%) -8,3% -2,4% -5,5%
Ajustare (€) -7.891 -2.109 -4.804
Ajustarea de suprafata se calculeaza inmultind diferenta dintre suprafata utila totala a
apartamentului de evaluat si suprafata comparabilei, cu pretul unitar corectat al
Justificare ajustare comparabilei. Toate comparabilele au fost gjustate, proportional cu diferentele de
suprafete, fata de subiect.
Finisaje Superioare Superioare Superioare Superioare
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (€) 0 0 0
Justificare ajustare Nu s-au aplicat ajustari, toate proprietatile analizate au finisaje superioare.
Sistem de incaizire CT proprie CT proprie CT proprie CT proprie
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Ajustare (€) 0 0 0
Justificare ajustare Nu s-au aplicat ajustari, toate propri.eta.til'e analizate sunt dotate cu centrale termice
individuale.
Boxa / Garaj Nu Nu Nu Nu
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Ajustare (€) 0 0 0
Justificare ajustare Nu s-au aplicat ajustari, toate proprietatile analizate nu detin boxe sau garaje
Pret ajustat (€) 86.629 € 84.506 € 82.786 €
Ajustare totala netd absolutd (€) -7.891 € -2.109 € -4.804 €
Ajustare totala netd procentuald (%) -8% -2% -5%
Ajustare totala brutd absolutd (€) 7.891¢€ 2.109 € 4.804 €
Ajustare totala brutd procentuald (%) 8% 2% 5%
Numdr ajustéri 1 1 1
Valoarea proprietitii subiect (rotunjitd) EUR 84.500 €
Valoarea proprietdtii subiect (rotunjitd) LEI curs euro 4,9115 415.000 lei

In concluzie, valoarea proprietitii imobiliare analizate, realizate in urma utilizérii abordérii prin

piatd este:

7.2 ABORDAREA PRIN VENIT

APARTAMENT 2 CAMERE - 415.000 lei

Conform SEV 105 Abordéri si metode de evaluare, para. 10.1. — , Evaluatorii trebuie sd ia in
considerare in evaluare aborddrile adecvate si relevante. Toate se bazeazd pe principiile economice
ale pretului de echilibru, anticipdrii beneficiilor sau substitutiei.”

Abordarea prin venit - conform par. 40.1 ,oferd o indicatie asupra valorii prin convertirea

fluxului de numerar viitor intr-o singurd valoare curentd.

..valoarea unui activ este determinatd prin

estimarea mdrimii venitului, a fluxurilor de numerar sau a economiilor de costuri generate de acel

activ”.

Abordarea prin venit este ,procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietdtii
imobiliare subiect prin aplicarea metodelor pe care un evaluator le utilizeazd pentru a analiza

capacitatea proprietdtii subiect de a genera venituri si pentru a transforma aceste venituri intr-o
indicatie asupra valorii proprietdtii prin metode de actualizare” (GEV 630, par. 58). Abordarea prin
venit este aplicabild oricdrei proprietdti imobiliare care genereazd venit la data evaludrii sau care are

24



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

acest potential in contextul pietei (GEV 630, par. 59).
Abordarea prin venit reprezinti una dintre cele trei abordari traditionale pe care evaluatorul

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

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

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

2. Fluxul de numerar actualizat (analiza DCF - Discounted Cash Flow (engl.)), care ia in
considerare fluxurile viitoare de numerar, impreuna cu valoarea terminalad (din revanzare), ce sunt
apoi convertite in valoare a proprietatii, prin actualizarea lor cu o rata adecvata de actualizare.

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

n cadrul metodei prin capitalizarea venitului se parcurg dou3 etape:

v' Determinarea marimii venitului anual (castigul disponibil prin inchiriere);
v" Stabilirea ratei de capitalizare.
Relatiile intre notiunile de baz3 ale metodei capitalizarii sunt prezentate mai jos:

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

Rata de capitalizare totala (c) = Venit net din exploatare/Pret (Valoarea proprietitii)

Multiplicator {Mvj = Valoarea proprietitii/Venit = 1/Rata de capitalizare

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

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

Venitul brut efectiv (VBE) = venitul total anticipat a fi generat de o proprietate imobiliar3,
dupd deducerea alocérilor pentru gra 1ul de neocupare si/sau de neincasare a chiriei.

Venitul brut potential (VBP) = ven'tul total generat de o proprietate imobiliard, in conditiile
unui grad de ocupare a acesteia de 90% si inainte de deducerea cheltuielilor de exploatare.

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

Estimarea ratei de capitalizare

Urmatorul pas constd in identificarea proprietitilor comparabile in vederea estimarii ratei de
capitalizare.
Pe baza cercetarii pietei specifice locale si a inspectiei in teren a zonei, au fost identificate

25



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

comparabile, ale caror caracteristici au fost utilizate in abordarea prin venit.

Capitalizarea presupune convertirea venitului viitor intr-o valoare prezenta, prin aplicarea unei
rate de venit adecvate, extrasa de pe piatad specificd sau prin aplicarea unui multiplicator de venit,
estimat tot prin cercetarea pietei. in mod simplist, relatia matematica dintre venitul stabilizat si
valoarea de piata a proprietatii este:

valoarea = venitul : rata capitalizare

Tn extragerea de pe piatd a ratei totale de capitalizare a venitului net din exploatare, folosind
datele proprietatilor comparabile ofertate, fiecare oferta trebuie analizata in acelasi mod in care este
analizatd proprietatea subiect. Tn plus, evaluatorul trebuie s3 fie sigur de faptul ¢ venitul net din
exploatare al fiecdrei proprietati comparabile a fost calculat si estimat in acelasi mod n care a fost
estimat venitul net din exploatare al proprietatii subiect.

Atat datele despre venituri si cheltuieli, cat si structura cheltuielilor in ceea ce priveste
alocarile pentru inlocuiri sau alte componente trebuie s3 fie similare cu cele ale proprietitii analizate.

Analiza a avut in vedere estimarea venitului net din exploatare, stabilizat in conditiile pietei,
pe baza chiriei de piata, obtenabile prin inchiriere pe o perioadd de 3 ani. Au fost aplicate gradul de
neocupare si rata cheltuielilor, estimate prin extractie de pe piata specifici locald. De retinut ci
dreptul evaluat este dreptul ,,absolut” de proprietate si nu dreptul afectat de locatiune.

CALCULUL RATEI DE CAPITALIZARE

COMPARABILE A B C

Chirie lunara obtenabila pe piata 400 400 400
Venit Brut Potential (EUR/an) 4,800 4,800 4,800
Grad de neocupare (% din VBP) 10% 480 480 480
Venit Brut Efectiv (EUR/an) 4,320 4,320 4,320
Cheltuieli aferente proprietarului 5% 240 240 240
Venit Net din Exploatare 4,080 4,080 4,080
Pret / pret probabil 98,000 | 88,500 | 91,000
Rata de capitalizare (%) 4.2% 4.6% 4.5%
|Rata de capitalizare m>die (%) 4.6%

Analiza venitului brut

Estimarea nivelului de chirie potentiald pentru proprietatea subiect a fost efectuatd pe baza

evidentei pietei locale specifice.

Sursele investigate conduc la concluzia c§ valoarea chiriei difers in functie de suprafatd in

cazul comparabilelor alese.
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Suprafata utild (mp) 60,49
Chiria hmara obtenabila pe piata (EUR/luna) 380
Venituri brute potentiale VBP (EUR/an) 4.560
Total VBP (eur/an) 4.560
Grad de ocupare 90%
Venituri brute efective VBE(eur/an) 4.104
Total VBE (eur/an) 4.104
Chetuieli exploatare | 5% 228
Venit net efectiv (eur/an) 3.876
Total VNE (eur/an) 3.876
Rata de capitalizare ] 4,6%
Valoare randament (EUR) 84.075
Cheltuieli imediate (EUR) 0
Valoare randament (EUR) 84.100
Valoare randament (LEI) 413.100

In urma aplicarii abordérii prin venit utilizénd metoda capitalizdrii venitului, valoarea de
piata obtinutd este de 413.100 lei.
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8. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZII ASUPRA VALORII

in fundamentarea concluziei, tindnd cont de scopul evaludrii, de calitatea, cantitatea si
credibilitatea informatiilor disponibile, evaluatorul, prin rationamentul sau, in procesul de evaluare a
stabilit o valoare de piatd a proprietdtii subiect folosind doua abordari utilizate in evaluarea
proprietatilor imobiliare. Tn cadrul datelor de intrare a utilizat oferte de vanzare din zona specifici, la

care s-au aplicat marje de negociere.
Avand in vedere scopul raportului, aceasta estimare trebuie perceputa de destinatar asa cum

este definita in literatura de specialitate, ca o concluzie impartiald, rezonabild, bazata pe analiza

tuturor informatiilor relevante si cunoscute.
in baza metodologiei de lucru adoptate, aplicind metodele de evaluare considerate cele mai

adecvate in cazul de fata, au fost estimate urméatoarele valori pentru proprietatea subiect:

y VALOAREA DE PIATA TOTAL
TIPUL ABORDARII
EURO
ABORDAREA PRIN PIATA 84.500 415.000
ABORDAREA PRIN VENIT 84.100 413.100

8.1 ANALIZA REZULTATULUI SI CONCLUZIA EVALUARII
Pentru proprietatea analizatd, abordarea prin piatd este recomandat3 ca fiind cea mai adecvats.

Proprietatea subiect analizatd din punct de vedere al abordérii prin piats, face parte dintr-o zon3 de tip
rezidential unde se tranzactioneaz3 proprietéti dar se si inchiriazs. Asadar, nu am ales valoarea de piata
obtinutd prin abordarea prin venit deoarece in zoni se inchiriazd mai greu astfel de locuinte si se vand
mai usor, populatia locald avand tendinta de a fi proprietar si nu chirias, astfel incat am considerat ¢
aceastd valoare este mai putin relevanti in ceea ce priveste valoarea proprietatii.

in ceea ce priveste precizia rezultatelor, la stabilirea valorii de piat3 prin abordarea prin piatd am
gasit proprietdti comparabile, in zone de interes a evaluarii, asupra cdrora s-a aplicat un minim de ajustari,
astfel i se atribuie o credibilitate mai mare acestei abordsri decat abordarea prin venit. In cazul abordrii
prin venit proprietitile inchiriabile nu prezintd incredere Tn pretul chiriei deoarece aceste proprietiti se
inchiriazd greu si pretul prezinta fluctuatii majore in functie de puterea de cumpdrare a populatiei.
Adecvarea si precizia influenteazi calitatea si relevanta rezultatului. Ambele criterii trebuie studiate in
corelatie cu cantitatea informatiilor despre o anumitd comparabild sau o anumitd abordare. Tn cazul
abordarii prin piats cantitatea informatiil >r este mai mare decat in cazul celeilalte abordari.

Astfel, avand in vedere pe de o p.arte rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare,
relevanta acestora si informatiile de pia.a care au stat la baza aplicirii lor, si pe de alt3 parte scopul
evaludrii si caracteristicile proprietatii imobiliare supuse evaluérii, in opinia evaluatorului valoarea de
piatd estimata a proprietitii imobiliare descrise este:

APARTAMENT 2 CAMERE - 415.000 lei (6.861 lei/mp)

Evaluator autorizat ANEVAR, nr.

legitimatie 18635
M 7]
Rywnrter Sendroni Mihai
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9. ANEXE
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EVAL iNVEST

APARTAMENT 2 CAMERE
Deva, Strada Zdvoi, nr. 13, mansardj, ap. 11, Jud. Hunedoara
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» v Oficiul de Cadastry sl Publicitate Imobiliar HUNEDOARA
'. & Biroul de Cadastru si Publicitate imobiliars Deva
CPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
PENTRU INFORMARE
Carte Funciars Nr. 6031 3-C1-U18 Deva
A. Partea I. Descrierea imobilulu
Unltate Individuali

Adresa: Loc. Deva, Str Zavoi, Nr. 13, Et, mansarda, Ap. 11, jud. Hunedoara

Nr. cerere

~_Codverificare

A

i
Nr. CF vechi:4039N

P3rt comune: Intrare, casa scarli, terenul construit si necanstruit

Nr Suprafata [Suprafata] Cote parti . .

crt Nr. cadastral construits [utits (mp)|  comun A Cote teren Observatii / Referinte

Al | CAD: 789-C1- 71,43 60,49 5,33 18,66 [apartament compus din camera

Uil de zi cu $=8,71mp, dormitor cu
5=13,9 mp, ho! cu $=8,71 mp,
bucatarie cu S=14,68 mp, baie
CU S=3,60mp
B. Partea Il. Proprietari sl acte
Tnscrieri privitoare la dreptul de proprietata si alte drepturi reale Referinte

31996 / 22/12/2008

Contract De Vanzare-Cumparare nr, 4533/2008 emis de BNP STEF oVIDIU;

B1 Intabulare, drept de PR IETATEcumparare, doban prin Conventie,

cota actuala 1/1

Al

1) BOCSITAN ALIN NICOLAE, s; sotia

2) BOCSITAN MELANIA-ADRIANA
OBSERVATI: (provenita din conversia CF 4039N)

C. Partea Hll. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembrimintele dreptulul de proprietate, drepturl reale

Referinte

de garantle si sarcini
NU SUNT




Carte Funciard Nr. 60313-C1-U18 Comuna/Orag/Municiplu: Deva
Anexa Nr. 1 La Partea |

Unitate individuald, Adresa: Loc. Deva, Str Zavoi, Nr. 13, Et. mansarda, Ap. 11, Jud.- Hunedoara
Parti comune: intrare, casa scarli, terenul construit si neconstruit

Nr Suprafata |Suprafata| Cote parti .
crt Nr cadastral construits |utild (mp) e line Cote teren Observatii / Referinte
Al [CAD: 789-C1-U11 71,43 60,49 5,33 18,66 |apartament compus din camera

de zi cu 5=8,71lmp, dormitor cu
S$=13,9 mp, hol cu 5=8,71 mp,
bucatarle cu $S=14,68 mp, bale
cu 5=3,60mp

Extrasul de carte funciar3 generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine Informatiile din cartea
funciars active la data generarii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din O.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa i in forma fizica a
documentulul, f3r3 semn3tur olografi, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitaii
care a solicitat prezentarea acestui extras,

Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpl.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este valabli
30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului.

Data si ora generéari,
30/01/2023, 10:22
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Pietroasa, bloc nou,
parter, 80 mp. ?#W

3113575

18 imagint

Agentia Imobifiara ALINA

 TRIMITE M a:

ADAUGA LA FAVORITE

SOLICITA VIZIONAREA

Zona Pietroasa Numdr camere 2
Suprafata util3 80 m? Compartimentare Decomandat
Confort 1 Etaj parter
An finalizare conatructie Tip imobil Bloce de apartamente
Stare proprietate Buna

De vanzare, Apartament 2 camere in Deva, VJ , ﬁ 8 fulvle] @

zona Pietroasa, BLOC NOU construit in anul

2000, suprafata utila 80 mp (suprafata cu

balcon inclus 104 mp) decomandat, parter 9 6\ g Q/\IX .

inalt peste garajele de la subsolul blocului, o —

izolat termic exterior, centrala termica, geamuri

termopan, gresie, faianta, parchet laminat, ﬂ 2 o ! 5 .
M —

mobilat si utilat, lavabil, interfon.
Compartimentare: hol central, bucatarie mare,

baie, balcon mare deschis (cu iesire din cele 2 O?’ % L) /a 6 gjé l B

camere si din bucatarie), balconul are acces si
la o terasa comuna a blocului. Poate fi
transformat in apartament cu 3 camere! Pret
vanzare 98.000 Euro, negociabill Merita vazut!
Agentia imobiliara ALINA, tel. 0744198667 (ID
835)

Comision Agentia Imobiliara ALINA 0% pentru
cumparator!

Sediu: Deva, Bld. M. Kogalniceanu, bl. 14
et. 1, cam. 18, Jud. Hunedoara. (mai jos de
magazin Ulpita)

ORAR: Luni-Vineri intre orele: 9°°°-18'°°
Pauza de masa: 12'°-13'°°
Sambata - Duminica: INCHIS

Solicita vizionarea proprietatii
Alege o data disponibila:

Marti Miercuri Joi Vineri




!'Omimo. ro Contul meu

Cauta anunturi... Toate judetele v Toate categoriile v Q

Apartament 2 camere decomandat,79 mp,teras3 1 8mp,Deva-Zavoi
88 500 EUR negociabil 1 017e/m?

Hunedoara, Deva Zavoi @ Vezi pe harta

¥

.. Ppubli24.ro

"

Specificatii ARG Men A

Clasa energetica

—
A So— E2mp 030l 45T 565
Acest site utilizeaza cookie-uri Afisare

Numar camere




.
$Imo Contul meu

1
Etaj

parter

Compartimentare
decomandat

Confort

Lux

Anul constructiei

2013

Incalzire

centrala proprie

Numar niveluri

7

Numar balcoane

1

Vecinatati

Spatii comerciale
Disponibilitate proprietate
30 zile

Destinatie

Rezidential

Amenajare strazi
Asfaltate,lluminat stradal,Mijloace de transport in comun

+

Sistem Incalzire
Calorifere,Centrala proprie
Climatizare

Aer conditionat

Acces intemet

Fibra optica

Stare interior

Renovat

Ferestre cu geam termopan
PVC

Acest site utilizeaza cookie-uri Afisare Parmite toate

Rulouri/Obloane



-
omiIimo.ro Contul meu 4 Adaug

Metal

1zolatii termice

Bloc izolat termic,Exterior

Podele

Parchet

Usi interior

Lemn

Pereti

Faianta,Vopsea lavabila

Alte spatii utile

Debara

Bucatarie

Mobilata,Utilata

Contorizare

Apometre,Contor gaz

Mobilat

Partial

Electrocasnice

Aragaz,Cuptor cu microunde,Frigider,Hota
<+

Dotari imobil

Interfon, Lift, Spatii agrement,Uscatorie

4+

Descriere

Apartament 2 camere decomandat,zona rezidentiald,in Deva Z&voi,an finalizare constructie 2013, ST 79 mp,terasa de 18 mp cu acces din
camere $i bucatarie,ST construiti 91 mp.izolafie termicd externa, orientare est,usa metalica la intrare,centrald termica proprie,calorifere panou
cu tubulaturd neaparenta,usi interioare noi,gresie faianta parchet laminat de trafic intens geamuri termopan,mobilier modern,se accepti credit

imobiliar. Pret: 88.500 euro. Tel: .
L O7xx xxx xxx Arata telefon
_ 5 .AI

Acest site utilizeaza cookie-uri Afisare Permite toate
S-S R e | cgmmiiae e LB |

gojdu, apartament 2 ca... apartament 2 camere d... apartament 2 camere e... ap. 2 camere in deva, I... 1

Anunturi recomandate

? Deva Q = @ Cova @ Dev




Confort

Lux

Anul constructiei
2013

Incaizire

incalzire centralizata
Structura de rezistenta
beton

Numar bucatarii

1

Numar balcoane

1

Destinatie

De vacanta,Rezidential
Amenajare strazi

Asfa’

4+  Acest site utilizeaza cookie-uri
Utilif Afisare
Apa,

+

Sistem incalzire
Calorifere,Centrala imobil,Centrala proprie

0166 kA 195 /vzvﬂ;ﬁ

Su

Ao \p

publi24.ro

fon

Permite toate




Stare interior

Buna

Ferestre cu geam termopan
PVC

Jaluzele

Verticale

Usa intrare

Lemn,Metal

lzolatii termice

Bloc izolat termic,Exterior
Podele

Gresie,Parchet

Usi interior

Lemn

Pereti

Faianta,Vopsea lavabila
Bucatarie

Mobilata, Utilata
Contorizare
Apometre,Contor gaz
Mobilat

Complet

Electrocasnice
Aragaz,Aspirator,DVD,Frigider,Hota,Masina de spalat rufe, TV

+

Dotari imobil

Lift, Spatii agrement, Videointerfon
+

Servicii imobil

Administrare,Supraveghere video
+

Descriere

Proprietar ofer spre vanzare apartament cu 2 camere situat la etaj 5/7, amplasat central in bioc A1 din complex Primavera

Residence in Deva, zona Pietroasa, avand o suprafata utila de 70 mp, decomandat.
Apartamentul este izolat termic exterior, are centrala termica, geamuri termopan, gresie, faianta, parchet laminat, interfon,

fiind oferit spre vanzare complet mobilat si utilat.

Compartimentare: hol central, bucatarie , baie, balcon (intrare din camera si bucatarie), camera de zi si dormitor.

L 07xx xxx xxx Arata telefon

Acest site utilizeaza cookie-uri

Afisare

- e s

Permite toate

- wew a



Agentia imobiliard ALINA
Deva, Bld. M. Kogalniceanu, bl. 14, et. 1, cam. 18, Jud. Hunedoara (mai jos de magazin Ulpita).

t\“‘ IMOQQ
& i (‘ _
AL'NA ) \$0744- 198-667
s Acasa
e Vanzari
o (arsoniere

o Apartamente 2 camere
Apartamente 3 camerg
Apartamente 4 camete
Case Deva
Terenuri Deva
Seatii cial
Garaje
» Inchirieri
o Garsoniere si apartamente
o Case
o Spatii comerciale
o raje
o Terepuri
o Schimburi
Comisioane
Contact

[ -]

© 0 o o

+| f [w]=[O]®

De inchiriat, Apartament 2 camere in Deva, zona Pietroasa in BLOC NOU, SU 60 mp + Balcon de 26 mp deschis,
decomandat, etaj 1, bloc de 7 nivele, cu 2 lifturi, centrala termica, geamuri termopan, izolat termic exterior, parchet
laminat, gresie, faianta, usa metalica la intrare, lavabil, interfon. Apartamentul este mobilat si utilat! Proprietarul isi
rezerva dreptul de a-si alege chiriasii (Multumesc pentru intelegere!) Pret chirie 450 Euro/Luna + 1.000 Euro
Garantie! Nu este de vanzare! Agentia Imobiliara ALINA, tel. 0744198667 (ID 918)

Comision Agentia Imobiliara ALINA 50% din prima chirie, pentru chirias!

PROGRAMARI / VIZIONARI
Luni - Vineri: intre orele 8 - 17
Program de masa: intre orele 12-13

Sambata - Duminica: INCHIS



Agentia imobiliard ALINA

Deva, Bld. M. Kogalniceanu, bl. 14, et. 1, cam. 18, Jud. Hunedoara (mai jos de magazin Ulpita).
SR IMog,,

& &)

A d

Acasa
e Vanzari
° nier
o Apartamente 2 camere
o Apartamente 3 camerg
o Apartamente 4 camere
o Case Deva
[+]
Jerenuri Deva
o Spatii comerciale
o (araje
» Inchirieri
o Carsoniere si apartamente
o Case
o Spatii comerciale
o Garaje
o Terenuri
® i ri
» Comisioane
Contact

Adauga

De inchiriat, Apartament 2 camere in Deva, zona Pietroasa, bloc nou, 87 mp, decomandat, etaj 4, bloc de 7 nivele cu
2 lifturi, baie mare, balcon, dressing, debara, centrala termica, termopane, izolat termic exterior, parchet laminat,
gresie, faianta, usa metalica la intrare, lavabil, interfon. Apartamentul este mobilat si utilat! Proprietarul isi rezerva
dreptul de a-si alege chiriasii (Multumesc pentru intelegere!) Pret chirie 410 Euro/Luna + Garantie 820 Euro!

MERITA VAZUT! (ID 926)
Comision Agentia Imobiliara ALINA 50% din prima chirie, pentru chirias!

PROGRAMARI / VIZIONARI
Luni - Vineri: intre orele 8 - 17
Program de masa: intre orele 12-13

Sambata - Duminica: INCHIS
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