ROMANIA
JUDETUL HUNEDOARA

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI DEVA

HOTARAREA

nr. 16 din 30.01.2023

privind aprobarea vanzarii catre chiriasul titular Toma Anamaria, a imobilului construit din fondurile
statului, situat in municipiul Deva, str. Bejan, bl.64, sc.B, et.4, ap.91, in baza Decretului-lege nr.61/1990
si a Legii nr.85/1992, republicata, cu modificarile i completarile ulterioare

Analizand temeiurile juridice, respectiv:

Art.5 alin.2 si art.21 din Decretul - lege nr.61/1990 privind vanzarea de locuinte construite din
fondurile statului catre populatie, cu modificarile si completdrile ulterioare,

Art.1 alin.1, art.11, art.12, art.15 si art.16 din Legea nr.85/1992 privind vanzarea de locuinte si spatii cu
alts destinatie, construite din fondurile statului si din fondurile unitatilor economice sau bugetare de
stat, republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare,

Art.1244 din Legea nr.287/2009 privind Codul civil, republicata, cu modificarile si completarile
ulterioare,

Art.129 alin.2 lit"d” si alin.7 lit"q" precum si art.243 alin.1 lit"a" din Ordonanta de urgentd a
Guvernului nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu modificdrile si completarile ulterioare,

Tinand cont de:

Cererea inregistrata la Directia de asistentd sociala Deva cu nr.34940/23.11.2022, prin care numita
Toma Anamaria solicitd cumpararea locuintei pe care o ocupd in calitate de chirias titular, situata Tn
municipiul Deva, str. Bejan, bl.64, sc.B, et.4, ap.91, conform prevederilor legale in vigoare, in baza
Cireia s-a stabilit valoarea de vanzare a imobilului raportat la pretul pietei, conform raportului de
evaluare intocmit de S.C. Evalcred S.R.L. prin expert evaluator autorizat ANEVAR Gastaldo Maria,

Ludnd act de:

Proiectul de hotirdre nr.15/2023, Referatul de aprobare nr.15/2023, prezentat de Primarul
municipiului Deva, domnul Nicolae - Florin Oancea, din care reiese necesitatea si oportunitatea
adoptarii unei hotarari privind aprobarea vanzarii catre chiriasul titular Toma Anamaria, a imobilului
construit din fondurile statului, situat in municipiul Deva, str. Bejan, bl.64, sc.B, et.4, ap.91, in baza
Decretului - lege nr.61/1990 si a Legii nr.85/1992, republicatd, cu modificarile si completdrile
ulterioare,

Raportul Directiei de asistenta sociala nr.5761/18.01 2023,

Avizul Comisiei pentru administratie publica locald, juridica, apararea ordinii publice, respectarea
drepturilor si a libertatilor cetatenilor, agricultura nr.954/82281/27.01.2023, de avizul Comisiei de
studii, prognoze economico-sociale, buget-finante nr.690/82285/27.01.2023, precum si de avizul
Comisiei de organizare si dezvoltare urbanistica, administrarea domeniului public si privat al
municipiului, realizarea lucrarilor publice, conservarea monumentelor istorice si de arhitectura

nr.826/82282/27.01.2023.




n 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

adoptd prezenta hotarare:

Art.1. - Tsi insuseste Raportul de evaluare inregistrat la Directia de asistenta sociala Deva cu
nr.39105/27.12.2022, intocmit de S.C. Evalcred S.R.L. prin expert evaluator autorizat ANEVAR Gastaldo
Maria, privind stabilirea valorii de piata in suma de 113.243 lei pentru proprietatea imobiliara situata in
municipiul Deva, str. Bejan, bl.64, sc.B, et.4, ap.91, inscris in C.F. nr.60666-C1-U30 Deva si identificata cu
nr. cadastral Top.:3184/x/10/43/XCl, in suprafata utild de 36 mp, prevazut in Anexa care face parte
integranta din prezenta hotdrare.

Art.2. - Aproba vanzarea catre chiriasul titular Toma Anamaria, a imobilului construit din fondurile
statului, aflat in administrarea Directiei de asistentd sociald Deva, situat in municipiul Deva, str. Bejan,
bl.64, sc.B, etd4, ap.91, inscris in C.F.nr.60666-C1-U30 Deva si identificat cu nr. cadastral Top.:
3184/x/10/43/XCl, in suprafata utild de 36 mp, la pretul final de 114.941,65 lei - pret fara T.V.A,, format
din valoarea de vanzare in suma de 113.243 lei si comisionul de 1,5% al unitétii care efectueaza vanzarea

in suma de 1.698,65 lei.

Art.3. - (1) Vanzarea imobilului identificat la art.2 se face cu plata in rate a pretului, conform prevederilor
legale.

(2) La Incheierea contractului de vanzare se va achita un avans minim de 10% din valoarea de vanzare si
comisionul de 1,5% al unitatii care efectueaza vanzarea.

(3) Ratele lunare pentru achitarea contravalorii locuintei se vor esalona pe o perioada de maximum 25 -
doudzecisicinci ani, cu o dobanda anuala de 4%.

Art.4. - (1) Cumparatorii vor achita pretul locuintei dupa cum urmeaza:
a) avansul in suma de 11.324,30 lei, reprezentand 10% din valoarea de vanzare a locuintei si
comisionul de 1,5% in suma de 1.698,65 lei, la data incheierii contractului de vanzare in forma autentica;

b) diferenta pretului de vanzare in valoare de 101.918,70 lei, plus dobanda aferentd in valoare de
50.959,35 lei, se va achita in rate lunare esalonate pe o perioada de 25 - douazecisicinci de ani, rezultand
o rata lunara de 339,73 lei si 0 dobanda lunara de 169,86 lei;

(2) Ratele lunare, inclusiv dobanzile aferente, se vor achita la casieria Directiei de asistentd sociala Deva,
avand ca termen de scadentd penultima zi lucrdtoare a fiecarei luni;

(3) In cazul neachitarii la termenul stabilit a ratelor lunare din pretul locuintei, cumparatorii vor plati o
dobanda de 8% pe an asupra acestor rate;

(4) In caz de neplatd a 6 rate scadente de cdtre cumpdratorii locuintei, unitatea vanzatoare va putea cere
executarea silitd asupra locuintei si evacuarea detinatorilor, in conditiile legii;

(5) Pana la achitarea integrald a pretului, locuinta nu poate fi instrainata sau restructurata fara
autorizarea prealabilad a unitatii vanzatoare;

(6) Unitatea vanzatoare Isi garanteaza incasarea pretului prin inscrierea ipotecii asupra locuintei.

Art.5. - Sumele incasate din avans si din ratele lunare ale pretului, precum si comisionul de 1,5% din
valoarea de vanzare, se fac venit integral la bugetul municipiului Deva, iar sumele rezultate din incasarea
dobanzii se varsa la bugetul de stat, dupd retinerea de catre unitatea vanzatoare a cheltuielilor pentru
urmarirea si tinerea evidentei ratelor, care se vor incasa intr-o cotd de o patrime din dobanda prevazuta

la articolul 4 alin.1 lit."b".

Art.6. - Odatd cu dobandirea dreptului de proprietate asupra locuintei, cumparatorul dobandeste si
dreptul de folosintd asupra cotei parti de teren aferente acesteia, pe durata existentei constructiei.

Art.7. - Perfectarea contractului de vanzare intre municipiul Deva si chiriasul titular Toma Anamaria se va
face prin inscris autentic, in fata notarului public, cu suportarea cheltuielilor de catre cumparator.

Art.8. - Imputerniceste Primarul municipiului Deva sa semneze contractul de vanzare.




Art.9. - In cazul in care persoana imputernicita la articolul 8 din prezenta hotdrare nu va fi disponibila
pentru semnarea contractului de vanzare la data incheierii acestuia n fata notarului public, va fi inlocuita

de Viceprimarul municipiului Deva.

Art.10. - La data semnarii contractului de vanzare, inceteaza de drept Contractul de locatiune - inchiriere
nr.24774/01.11.2019, modificat prin actele aditionale subsecvente, cu termen de valabilitate pana la data
de 31.10.2027.

Art.11. - Cu ducerea la indeplinire a prezentei hotarari se imputerniceste Directia de asistentd sociala
Deva prin Serviciul administrare fond locativ, tehnic - Biroul fond locativ.

Art.12. - Prezenta hotdrare poate fi atacatd potrivit prevederilor Legii contenciosului administrativ
nr.554/2004, cu modificarile si completarile ulterioare.

Art.13. - Prezenta hotarare se comunica :

- Institutiei Prefectului judetului Hunedoara;

- Primarului municipiului Deva;

- Viceprimarului municipiului Deva;

- Directiei economice - Serviciul financiar, contabilitate;

- Directiei de asistenta sociala Deva;

- Serviciului administrare fond locativ, tehnic - Biroul fond locativ;

- Doamnei Toma Anamaria.

PRESEDINTE DE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA PENTRU LEGALITATE:
Calin-Constantin MORARU %@RUL GENERAL ACTRUNICIPIULUI DEVA,
Florina-Doriﬁ\w IRIN
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CUI 44259105

Aere fa Hotlidua Cudicku ool ;a‘/c/om;;
~ RAPORT DE EVALUARE

]

| acestuia cafre ¢

kil

Adresa: Localitatea Deva, strada Bejan, bloc 64, scara B, etaj 4, ap. 91, judetul Hunedoara
Proprietar: Statul Roman, in administrarea CL Deva prin Directia de Asistenta Sociala Deva
Client/Destinatar: Statul Roman, in administrarea CL Deva prin Directia de Asistenta Sociala
Deva

Data de referinta a evaluarii: 22.12.2022

Data inspectiei: 20.12.2022

Data raportului de evaluare: 22.12.2022

Elaborat de:

SC EVALCRED SRL

Membru corporativ ANEVAR,

Nr. Autorizatie 0812/2022

Prin Expert Evaluator Autorizat ANEVAR Gastaldo Maria
Nr. Legitimatie 12723/2022
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transmise unor terti fird acordul scris i prealabil al SC EVALCRED SRL si Statul Roman, in administrarea CL Deva prin Directia de

Asistenta Sociala Deva
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Raport de evaluare-proprietate imobiliara tip apartament cu 2 camere si dependinte

Cuprins

Sinteza raportultli.....eencscsnsssssneseee
Certificare N reresnssne
Capitolul 1.Termenii de referinta ai evaluarii

1.1 Identificarea si competenta evaluatorului......
1.2 Identificarea clientului si a oricaror alti utilizatori desemnati

1.3 SCOPUL @VAIUALTI. ...ttt ettt e st e et e e etesestesanenas
1.4 Identificarea proprietatii subiect, dreptul proprietatii evaluate.............cceoeeerecvrrerrcrireeresenren.

1.5 Tipul valorii

1.8 Natura si sursa informatiilor pe care se va baza evaluarea................coeevveeeeerceeeenen..
1.9 Restrictii de utilizare, difuzare sau publiCare...........cococvvveveeieeeuiiicececececeeeeee e
1.10 Declararea conformitatii evaluarii cu Standardul de Evaluare a bunurilor, editia 2022......
1.11 Descrierea raportilUi.........ccoueeiieeeierieieiiieisieieetce ettt sttt senenene
Capitolul 2.Colectarea datelor si descrierea bunului imobil evaluat
2.1 Date despre aria pietei, localizare, oras, vecinatati, comparabile...............c.ccorvevnnn.e..

2.2 Date despre bunul de evaluat, situatia juridica, istoricul vanzarilor, oferta si cerere.....
Capitolul 3. Analiza pietii imobiliare
3.1 ANALIZA COTTL.....cueiuiiiiiiiiiiiiiiiiit ettt ettt ettt b e et ereeae s tese st ens st ese st eseesese st saeneena
3.2 Analiza ofertei COMPELItIVE. .......ccccvuruiiieirieiciiiiniiireeetet et es et s eae st saenena
3.3 Echilibrul pietii, CONCIUZIL.......cceviviniiieiiiiniriiiniieietie et
Capitolul 4. Evaluarea proprietatii imobiliare, procedura de evaluare................. cesresanesens

4.1 Descrierea abordarilor...........c..ccicviioiniiieniiieeeie sttt
4.2 AbOrdarea Prin PIata.........ccccvuvierieiieiiiinieeceieee sttt st er e sa s
4.3 ADOTdarea Prifn VEMIL.......coovveveueieiiiiieeiesieseiete ettt es st s st es et s st b s
4.4 ADOTAAIEA PIIN COSE ..ovveviriiriiirietietisicsit et s ettt s ettt s st eseseesesesessstsseessessesesneneenenas
Capitolul S.Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

Fotografii imobil @VAlUAL ........cceoiiiiic ettt e
Localizare imobil @VAIUAL .......coveevivieirecricieeeeeeee ettt et st s s b esen et e et e s e sesseesssssansensen




SC EVALCRED SRL
Raport de evaluare-proprietate imobiliara tip apartament cu 2 camere si dependinte

Sinteza raportului de evaluare

1. Obiectul supus evaluarii: Apartament in suprafata utila de 36 mp, compus din: 2 camere
si dependinte (bucatarie, hol 1, hol 2, baie, debara si balcon in suprafata de 1,24 mp)

2. Scopul este calculul valorii de piata a imobilului in vederea vanzarii acestuia catre chirias

3. Evaluarea imobilului se face conform legislatiei si metodologiei in vigoare la data raportului
de evaluare 22.12.2022 si corelat cu specificul economiei de piata libers, astfel: documentarea pe baza
informatiilor furnizate de catre Statul Roman, in administrarea CL Deva prin Dir. de Asistenta Sociala
Deva; inspectia amplasamentului si al zonei, stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza
elaborarii raportului; selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport; analiza tuturor
informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al scopului evaluarii; aplicarea
metodelor de evaluare considerate oportune pentru determinarea valorii proprietatii imobiliare.

Proprietatea imobiliara este de tip apartament, iar evaluarea se va face conform urmitoarelor acte
normative si standarde:
- Extrase din actele puse la dispozitie de catre Statul Roman, in administrarea CL Deva prin Dir. de
Asistenta Sociala Deva;
- Standardele de Evaluare a Bunurilor, editia 2022, ANEVAR
- Informatii si date de pe piata imobiliard, oferite in special de aplicatiile informatice Argus si
Imobiliare.ro.

4. Proprietar: Statul Roman, in administrarea CL Deva prin Dir. de Asistenta Sociala

Deva
5. Solicitant lucrare: Statul Roman, in administrarea CL Deva prin Dir. de Asistenta Sociala
Deva
Data de referinta a evaluarii: 22.12.2022
Data inspectiei: 20.12.2022
Data raportului de evaluare: 22.12.2022
Documentele si informatiile ce stau la baza evaluirii sunt in principal urmatoarele:
Contract de inchiriere pus la dispozitie de catre Statul Roman, in administrarea CL Deva prin

Dir. de Asistenta Sociala Deva

Valoarea evaluata
Raportul de evaluare determina valoarea de piata a proprietatii imobiliare in urma calculelor

efectuate si din analiza comparativa a datelor detinute de evaluator.
Pentru imobilele in cauzi evaluatorul propune urmatoarele valori:
- Abordarea prin metoda comparatiei directe pentru teren:  neaplicata
- Abordarea prin metoda comparatiei directe pentru cladire: 23.100 euro
- Abordarea prin metoda costului pentru cladire: neaplicata

XN RS

In opinia evaluatorului valoarea de piata este cea determinata prin metoda comparatiei directe pentru

cladire, respectiv:

23.100 euro, echivalent: 113.243 lei,

Valoarea nu contine TVA
Cursul de schimb BNR la data de referinta: 1 EURO = 4,9023 lei

ety P
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Certificare

Imobil Apartament in suprafata utila de 36 mp, compus din: 2 camere si dependinte (bucatarie,
hol 1, hol 2 ,baie, debara si balcon in suprafata de 1,24 mp).

Certific, dupa cele mai bune cunostinte ale mele, ca:

e expunerile faptelor din acest raport sunt corecte si adevérate;

¢ analizele, opiniile si concluziile raportate se limiteaza numai la ipotezele si conditiile limitative
prezentate si reprezintd analizele, opiniile si concluziile mele profesionale si impartiale;

e nuam niciun interes prezent sau viitor in proprietatea care constituie obiectul acestui raport si
niciun interes personal legat de partile implicate;

e nuam nicio partinire legatd de proprietatea care este obiectul acestui raport sau legati de pértile
implicate in aceastd evaluare;

e angajarea mea In aceastd evaluare si onorariul pentru aceastd lucrare nu sunt conditionate de
raportarea unor rezultate predeterminate, de marimea valorii estimate sau de o concluzie
favorabild clientului;

e analizele, opiniile si concluziile mele, precum si acest raport au fost elaborate in conformitate
cu Standardele de evaluare a bunurilor,
detin cunostintele si experienta necesara pentru efectuarea, in mod competent, a acestei lucréri;

e 1u a fost oferitd asistentd profesionald semnificativa persoanei care semneazi acest raport.
subsemnatul a inspectat personal proprietatea subiect

e pe baza datelor, analizelor si concluziilor continute aici, valoarea de piatd a dreptului
asupra proprietatii descrise, la data 22.12.2022, este estimata la 23.100 euro.

e Societatea noastra a incheiat asigurarea de raspundere profesionala pe anul 2022 la brokerul
de asigurari UNIQA ASIGURARI S.A, societate de asigurari care se numara printre liderii
pietei romanesti de asigurari generale si furnizeaza servicii pentru peste 470.000 de clienti,
oferind un portofoliu complet de produse care respecta nevoile clientilor si tendintele pietei.
Numarul politei Seria RC Nr. 0786.289 valabila de la 19.11.2021 la 31.12.2022.

Prezentare evaluator:

Evaluator membru titular ANEVAR GASTALDO MARIA
Telefon: 0721.549.595

e-mail: office(@evalcred.ro

gimatanr 12703

 EVALUATOR AUTORIZAT - MEMBRU TITUL '
VA AU g{z»\? MEVBRUTITULAR
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Capitolul 1. Termenii de referintd ai evaludrii

1.1.  Identificarea evaluatorului si a competentei acestuia:

Evaluarea este realizata de catre S.C. EVALCRED S.R.L., societate specializata in lucrari de
analiza si evaluare, Membru Corporativ ANEVAR avand certificat nr. 0812/2022.

Evaluator Gastaldo Maria, a redactat aceasta lucrare in calitate de evaluator extern, fiind
autorizat EPI cu Nr. Legitimatie ANEVAR 12723/2022, cu o experienta de 10 ani in domeniul
evaluarilor. Ea va fi ajutata de Nedea Cristina - operatoar calculator.

Evaluatorul poate oferi o evaluare obiectiva si impartiala, nefiind afectat de vreun conflict de
interese cu destinatarul/utilizatorul lucrarii.

Evaluatorul detine suficiente cunostinte despre piata locala si nationala a bunurilor evaluate si
este in masura sa efectueze in mod competent servicii de consultanta in domeniul evaluarii bunurilor

imobile.

1.2.  Identificarea clientului si a oricdror alfi utilizatori desemnati:

Destinatarul/ utilizatorul raportului este Statul Roman, in administrarea CL Deva prin Dir. de
Asistenta Sociala Deva

Raportul de evaluare poate fi utilizat de clientul/achizitorul serviciului de evaluare: Statul
Roman, in administrarea CL Deva prin Dir. de Asistenta Sociala Deva, cu restrictie de nepublicare
a evaluarii sau a concluziilor acesteia, fird acordul prealabil al evaluatorului. Persoana care primeste
o copie a unui raport de evaluare firé si fi fost identificatd de catre Statul Roman, in administrarea CL
Deva prin Dir. de Asistenta Sociala Deva ca utilizator desemnat sau ca persoand care poate avea acces
la raportul de evaluare, sau fird a avea atributii legale sau reglementate in legitura cu respectivul raport
de evaluare, nu poate fi consideratd ca utilizator desemnat al raportului de evaluare si nu este
indreptatitd la niciun fel de pretentie fatd de evaluator.

1.3.  Scopul pentru care este solicitata evaluarea:
Scopul este calculul valorii de piata a imobilului in vederea vanzarii acestuia catre chirias.

1.4.  Identificarea proprietitii imobiliare - subiect al evaludrii

Imobil Apartament in suprafata utila de 36 mp, compus din: 2 camere si dependinte (bucatarie,
hol 1, hol 2 ,baie, debara si balcon in suprafata de 1,24 mp). Apartamentul evaluat este amplasat pe,
starda Bejan, etajul 4 din P+9, anul 1968, stare tehnica nesatisfacatoare, incélzire cu corp electric, fara
CT, tAmplarie de lemn cu geam simplu, cu linoleum in camere si bucatdrie, cu usd metalica si balcon
inchis in termopan din 2005 de cand s-a facut termoizolatia blocului.

Apartamentul se evalueaza in ipoteza finisajelor initiale si nu se va lua in considerare
imbunatatirile aduse locuintei de catre chirias pe propria cheltuiala.

1.5.  Tipul valorii : Valoarea estimata este valoarea de piata.

Definitia valorii de piata conform Standardului de Evaluare a Bunurilor este:

,,Valoarea de piatd reprezintd suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(3) la data evalurii, intre un cumpdarator hotdrat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie
nepartinitoare, dup# un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza,
prudent si fara constrangere”

Valoarea de piatd se bazeazi pe piata si, in consecintd, toate datele de intrare trebuie si fie
dezvoltate din datele de pe piafa.

Diferentele de terminologie sunt importante pentru functionarea piefei datoritd relatiei
functionale pe care o descrie fiecare, de ex. preful se raporteaza la schimbul curent al bunului sau
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serviciului; costul reflectd cheltuiala pentru producerea bunului sau serviciului; valoarea reprezintd
cel mai probabil pref convenit de cumpdrdtorii §i vanzdtorii unui bun sau serviciu, care este disponibil

pentru cumpdrare.

1.6.  Data evaludrii reprezinti data la care este valabild concluzia privind valoarea estimatd
si coincide cu data intocmirii raportului de evaluare: 22.12.2022

Data intocmirii raportului de evaluare: 22.12.2022

Data inspectiei: 20.12.2022

1.7. Documentarea pentru efectuarea evaludrii:

Inspectia pe teren: Inspectia este completa, exterior si interior, a fost efectuata de
Gastaldo Maria fiind insotita de un reprezentant al Directiei de Asistenta Sociala Deva.

Identificarea si preluarea datelor referitoare la suprafata, s-a facut in baza actelor puse la
dispozitie de client unde se gasesc referiri la cladirea subiect din care rezulta ca se afla in Deva, strada
Bejan, bloc 64, scara B, etaj 4, ap. 91, jud. Hunedoara.

Datele preluate din aceste acte reprezinta date de intrare, informatii relevante pe care se
bazeazd evaluarea, iar verificarea acelor informatii nu intra in sarcina evaluatorului.

Nu in ultimul rand, un ajutor important in documentare, I-au adus Analizele de piata ale
perioadei actuale, efectuate de firme de prestigiu cum sunt.

-datele din Rapoartele emise de:http://www.analizeimobiliare.ro/ rapoarte/,

-publicatiile periodice, precum si punctele de vedere autorizate ale ANEVAR in diferite aspecte
legate de evaluare,

-aplicatia My Argus pusa la dispozitie de Agentia de Monitorizare si Statistica Imobiliara
ARGUS, care ofera informatii din piata imobiliara la nivel national si grafice cu evolutia pretului de
oferta de la data intrarii pe piata, pana in momentul iesirii/vanzarii.

1.8.  Natura si sursa informatiilor pe care s-a bazat evaluarea:
- Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2022 ANEVAR.

- contract de inchiriere.

- Extras CF de informare nr cerere 54304/24.112022

Ipoteze si ipoteze speciale:

1.8.1. determinarea celei mai bune utilizdri (CMBU) a proprietifii evaluate:

1.8.2. -se accepta ipoteza ca CMBU este utilizarea curenta;

1.8.3. Conform punctului de vedere al ANEVAR-publicat pe site-ul propriu- privind ,,Utilizarea
partiali sau exclusivi a ofertelor de piati avind ca obiect bunuri imobile/mobile
comparabile este conforma cu Standardele de evaluare adoptate de ANEVAR si cu Standardele
de evaluare a bunurilor, valabile atat in prezent, cat si la date anterioare.” In motivarea celor
de mai sus ANEVAR sustine ca: ,,De multe ori preturile declarate in tranzactii fie sunt viciate
din motive fiscale, fie sunt afectate de motivatii, conditii si clauze adiacente care nu sunt
disponibile evaluatorilor. In plus fata de preturile din tranzactii, datele din oferte demonstreaza
activitatea pietei si competitia la data evaludrii, aspecte care sunt luate in considerare si de
potentialii cumpérétori”

1.8.4. Acceptarea unei localizari aproximative a comparabilelor, la nivel de zonare
(rezidential,industrial,agricol) a localitatii, stabilita de Consiliile Locale, sau: central,
median, periferic, acolo unde datele din anunturi sunt insuficiente pentru a transpune
amplasamentul in coordonate GPS.

1.8.5. Inspectia este completa, exterior si interior, a fost efectuata de Gastaldo Maria, fiind
insotita de un reprezentant al Directiei de Asistenta Sociala Deva.
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1.9.  Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare: Destinatarul este clientul/achizitorul
serviciului de evaluare: Statul Roman, in administrarea CL Deva prin Dir. de Asistenta Sociala
Deva si orice alt utilizator agreat de acesta, cu restrictie de nepublicare a evaluarii sau a concluziilor
acesteia, fird acordul prealabil al evaluatorului.

1.10. Declararea conformititii evaludrii cu standardele de evaluare aplicabile in Romdnia
sau explicarea cauzei neconformitdtii: Evaluarea respecta Standardului de Evaluare a Bunurilor
editia 2022- in vigoare la data evaluarii

Standardele sunt concepute pentru situatii generale si nu pot acoperi orice situatie particulara.
Exista situatii in care devierea de la Standarde este inevitabild. Cand apar astfel de situatii, devierea nu
va constitui o incilcare a acestor Standarde, cu conditia ca aceastd deviere sa fie rezonabila, sd respecte
principiile eticii si limitele de competentd, iar in raportul de evaluare si fie inclusd o motivare rationald

a acestei devieri.

1.11. Descrierea raportului: Evaluarea imobilului se face conform legislatiei si metodologiei
in vigoare la data raportului de evaluare 22.12.2022 si corelat cu specificul economiei de piata libera,
astfel: documentarea pe baza informatiilor furnizate de catre Statul Roman, in administrarea CL Deva
prin Dir. de Asistenta Sociala Deva; inspectia amplasamentului si a zonei, stabilirea limitelor si
ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportului; selectarea tipului de valoare estimata in prezentul
raport; analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al scopului
evaluarii; aplicarea metodelor de evaluare considerate oportune pentru determinarea valorii proprietatii

imobiliare.
Capitolul 2. Culegerea datelor si descrierea proprietatii imobiliare
2.1 Date despre aria pietei, localizare, oras, vecinatati, comparabile

Datele necesare pentru evaluarea proprietitii imobiliare sunt date despre aria de piatd, date
despre proprietatea subiect si date despre proprietatile comparabile.

Datele despre aria de piatd sunt colectate la nivel de vecinatate, oras, regiune si, atunci cand
este necesar, la nivel national si international, in functie de intinderea geo graficd a acestei arii, justificat
apreciati de evaluator ca fiind adecvata pentru proprietatea imobiliard subiect. Aceste date se referd la
tendintele sociale, situatia economic, reglementirile si restrictiile legale si conditiile de mediu
inconjuritor care influenteaza valoarea proprietdfii imobiliare in aria de piatd definitd in acest scop.
Aceste date reprezinti o bazi si pentru analiza celei mai bune utiliziri, precum si pentru explicarea
rezultatelor evaludrii si formularea concluziei asupra valorii.

Datele despre proprietatea imobiliara subiect includ, fard a se limita la acestea: informatii
despre teren, constructii, caracteristici fizice, date despre venituri si cheltuieli, istoricul proprietatii
imobiliare subiect si al utilizirii acesteia si alte informatii considerate a fi relevante de citre
participantii de pe piata.

Datele despre proprietiti imobiliare comparabile includ, fard a se limita la acestea: informatii
despre proprietiti imobiliare comparabile vandute sau inchiriate ori oferite spre vanzare sau inchiriere,
informatii despre costuri de construire, tipuri de constructii, materiale de constructii, deprecieri,
venituri, cheltuieli, informatii privind ratele de capitalizare si de actualizare, grade de neocupare pe
piata specifica.

Pentru a fi evaluatd, proprietatea imobiliard subiect trebuie inspectata. Neinspectarea sau
inspectia partiald a proprietatii imobiliare trebuie mentionata in raportul de evaluare, inclusiv motivul
neefectuiirii acesteia sau inspectirii partiale, motiv care trebuie si fie bine justificat.

=
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In cazul nostru: inspectia pe teren s-a efectuata de evaluator, insotit de un reprezentant al
clientului, s-a realizat atat din exterior, cat si din interior, cu detalii privind accesul,
utilitatile,vecinatatile, care au relevanta pentru determinarea CMBU si implicit asupra valorii de piata.

Inspectia proprietatii, efectuatd de cétre evaluator, este suficientd Incat sa permita:

« identificarea si descrierea adecvati a proprietatii in cadrul raportului de evaluare;

dezvoltarea unei opinii privind CMBU, in situatia in care o astfel de opinie este necesard §i
adecvata.

In cazul nostru: -se accepta ipoteza ca CMBU este utilizarea curenta;

« efectuarea de comparatii pertinente in evaluarea proprietatii.

Inspectia proprietitii imobiliare subiect s-a efectuat, impreund cu persoane desemnate de

ciitre acesta, identificarea proprietitii fiind efectuatd pe baza informatiilor furnizate de cétre
client, responsabilitatea asupra informatiilor in baza carora s-a efectuat identificarea proprietatii
revenind clientului.

In urma inspectiei confirm corespondenta dintre descrierea scripticd si situatia proprietétii
constatati la data inspectiei si faptul ca nu sunt neconcordante observate.

Suprafetele utilizate in estimarea valorii se bazeaza pe documentele primite de la client,
existand masuratori rezultate din acte emise de citre o persoand fizicd sau juridicd autorizatd si
realizeze lucriri de specialitate in domeniul cadastrului, geodeziei si cartografiei, conform legii.

2.2 Analiza datelor
Descrierea proprietdtii subiect

Imobil Apartament in suprafata utila de 36 mp, compus din: 2 camere si dependinte (bucatarie, hol 1,
hol 2 ,baie, debara si balcon in suprafata de 1,24 mp).

Informatii relevante despre constructia evaluata
O ‘: me s - 4 o

CF 60666 — C1 -U30

S.u. (mp) 36
S. balcon (mp) 1,24
S. totala (mp) 37,24
Anul PIF 1968
Tip constructie 4/P+9
Stare tehnica Stare nesatisfacatoare
Structura cladire Structurd pe cadre din beton armat. Compartimentéri interioare din
' zidarie de cdramida
Finisaje Zugraveli interioare lavabil
Podea linoleum in camere si bucitirie
Tamplarie exterioard usd metalicd si balcon inchis in
termopan
Tamplérie interioard Lemn cu geam simplu
Invelitoarea Terasi necirculantd hidroizolata
Electrice Instalatiile electrice sunt realizate
pentru iluminat la 220 V.
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Apa potabila Blocul este racordat la reteaua de apd
Instalatii ¥ potabili.
; \ Incilzire fara CT, incilzire cu corp electric
Canalizare Imobilul este racordat la reteaua
publici de canalizare.

Date despre JUDETUL HUNEDOARA:
Conform hitps://ro.wikipedia.org/wiki/Jude%C8%9Bul _Hunedoara

Hunedoara este un judet aflat in regiunea Transilvania, in Roménia. Judetul face parte din
Regiunea de dezvoltare Vest iar resedinta acestuia este municipiul Deva.

Judetul Hunedoara este asezat pe cursul mijlociu al rdului Mures, in vecinitatea Muntilor
Apuseni (N), Oristiei si Sureanu (S-E), Retezat-Godeanu, Valcan si Parang (S) si Poiana Rusca (S-V).
Cele mai importante rduri care il traverseaza sunt Mures, Strei, Raul Mare, Crisul Alb, si Jiul.
Depresiunile intinse ale Hategului si Zarandului se afla pe teritoriul judetului.

Judetul Hunedoara este bogat in resurse minerale. Aici se extrag minereuri auro-argentifere,
carbuni (in special huild, in Valea Jiului). Alte industrii bine reprezentate sunt cea constructoare de
masini, chimica, a energiei electrice, de mobild, a materialelor de constructie. Tot aici se gasesc
statiunile cu ape termale de la Geoagiu si Célan.

Principala cale rutiera din judet este soseaua DN7, care leagi judetul cu partea de vest a Romaniei
(Arad, Timisoara, Oradea). Un alt drum national ce traverseazi judetul este DN66, care face legatura
cu partea de sud a tarii, prin defileul Jiului.

Suprafata totald a municipiului Deva este de aproximativ 60 km*. Comparativ, localititile urbane
cu care se invecineaza Deva au 97 km?, municipiul Hunedoara, respectiv 50 km?, orasul Simeria. in
judetul Hunedoara mai mentionim, dintre localitatile urbane, Brad (80 km?, Cilan (101 km?), Oragtie
(38 km?), Hateg (64 km?), Petrosani (195 km?), Lupeni (88 km?), Aninoasa (34 km?).

Componentele de infrastructurd si conectivitate au impact direct asupra economiei municipiului
Deva si vor deservi direct i indirect zona traditional industriald a municipiului. Pe raza municipiului
Deva existd o suprafati compacti de teren de aproximativ 150 de hectare, parte din Zona Industriald a
municipiului Deva, unde se pot realiza activitati de tip industrial, atdt datoritd specificului deja al
locatiei in acest sens, cat si datoritd utilitatilor si facilitatilor de tip industrial prezente deja pe teren.
Suprafata este una aflatd in proprietatea privatd a mai multor persoane fizice si companii.

Context economic national
Dupi mai bine de un an de crestere aproape continud, piata imobiliard pare sd inceapd o

stagnare sau cel putin o usoard corectie, noteaza echipa de economisti a Facultitii de Stiinte Economice
si Gestiunea Afacerilor (FSEGA) a UBB din Cluj, care deruleazi proiectul de cercetare Romanian
Economic Monitor. Preturile scad sau stagneaza, iar numarul de tranzactii se reduce semnificativ.

Potrivit celui mai recent studiu Imobiliare.ro, preturile solicitate pentru apartamentele (noi si
vechi) disponibile spre vanzare la nivel national s-au diminuat usor, cu 0,3%, in iunie fatd de luna
anterioard, in special cu inﬂuenta evolutiei apartamentelor vechi. Valoarea medie de listare pentru o
asemenea unitate locativa a ajuns, potrivit Indicelui Imobiliare.ro, la 1745 euro pe metru pétrat util,
fati de 1751 de euro pe metru péatrat la finele lui mai. In Bucuresti, preturile cerute au crescut usor, dar
au scizut in cel mai scump oras din tard. Si specialistii Imobiliare.ro spun cé in piatd urmeaza o
perioadd de “reglare” si corectii pe anumite segmente, supraincalzite.

Potrivit datelor Agentiei Nationale de Cadastru si Publicitate Imobiliard, in luna iunie 2022 au
fost vandute, la nivelul intregii tiri, 52.946 de imobile (case, apartamente, terenuri), cu 11.660 mai
putine fati de luna mai. Numdrul caselor, terenurilor si apartamentelor care au facut obiectul
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tranzactiilor in luna iunie este cu 1.835 mai mic fatd de perioada similard a anului 2021. Cele mai multe
vanziri de imobile au fost inregistrate, in iunie 2022, in Bucuresti — 10.616, Ilfov — 3.495 si Bragov —
2.714. Judetele cu cele mai putine imobile vandute in aceeasi perioadd sunt Célarasi — 292, Covasna —
309 si Teleorman —313.

Pe misuri ce bincile centrale din intreaga lume maresc rapid ratele dobanzilor, costurile de
imprumut in crestere inseamn c persoanele care deja se striduiau si cumpere proprietati isi ating in
sfarsit limitele.

A scizut si numarul ipotecilor, la nivel national: in junie 2022, a fost de 21.397, cu 2.812 mai
mic fatd de iunie 2021.

Este o risturnare bruscd de situatie dupi ani de crestere a preturilor imobiliare, crestere
alimentatd de dobanzi la cel mai scizut nivel si de stimulentele guvernamentale, Impreund cu o
pandemie care a popularizat munca la distanti si a ficut cumpdratorii de locuinte s& caute spatii mai

mari.
IRCC ar putea creste si mai mult spre finalul anului, potrivit unor estimari pana la 3,5%, spre

credit, efectul insi nu va fi unul generalizat. Prin urmare, vor fi afectati de aceste scumpiri in principal
cumpidritorii tineri, aflati la prima achizitie, dar si persoanele cu venituri mai mici care apeleaza la
credite pentru achizitionarea unei locuinte.

Apartamentele noi sunt preferate pentru achizitie, desi au un pret de achizitie comparabil mai
mare decét cel al apartamentelor vechi. Insa din cauza cererii mari pe acest segment, cresc Intr-un ritm
sustinut si preturile la locuintele in constructie care vor fi finalizate in urmdtorii 2 ani.

in Cluj-Napoca de ex. Potrivit IMO pretul la apartamentele noi a crescut cu 31,6% fata de anul
precedent, ajungénd la nivelul de 2.528 Euro/mp, in timp ce pretul la apartamentele vechi a crescut cu
24,6%, cu un pret mediu de 2.364 Euro/mp.

Cel mai important raport al pietei secundare este cel dintre cerere i ofertd — iar anul 2022 pare
sa fie un an al vanzitorilor.

Existi pe piatd mai multi cumpdratori decit proprietiti disponibile, iar oferta de imobile vechi
a ajuns la un minim istoric pe piata secundard, ceea ce le oferd vanzatorilor sansa si negocieze favorabil
preturile.
Astfel, pretul mediu de tranzactionare la apartamentele vechi in Bucuresti de exemplu, potrivit
imobiliare.ro a crescut fati de 2021 cu pani la 14%, comparativ cu 2020, cénd cresterile au fost mai

moderate din cauza pandemiei.
Pandemia si inflatia a accelerat adoptarea mentalitatii de investitor, mai ales in randul celor din

generatia Millennials.
Am inceput si avem clienti tot mai diversi si o mare parte dintre acestia cumpard un apartament

ca investitie. Fie cd aleg un apartament cu o camera sau apartamente cu 2 camere, clientii sunt interesati
tot mai mult de potentialul investitional al unui imobil i vor si stie din start cat de ugor de inchiriat

este spatiul pe care vor sa-1 achizifioneze.
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Capitolul 3. Analiza pietii imobiliare

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

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleazi ci este deseori influentatd
de reglementirile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde cétre un
punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existdnd intotdeauna un decalaj intre cerere
si oferta.

Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvoltd greu, iar cererea poate si se modifice brusc,
fiind posibil astfel ca de multe ori sa existe supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru. Cumpdrétorii
si vnzitorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de vanzare-cumpdrare nu au loc in mod frecvent.
Deseori, informatiile despre preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile.
Proprietitile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt putin lichide si de obicei procesul
de vénzare este lung.

Piata proprietitii subiect este cea a apartamentelor, situate in zona din apropierea adresei
Municipiului Deva, judetul Hunedoara, consta in analiza cererii, ofertei i a ariei geografice, la data
22.12.2022. Cu ajutorul site-uului de specialitate olx.ro, s-au cautat/filtrat comparabile din ultimele 3 luni,
respectiv in decembrie, cu suprafete intre 36 mp - 37 mp, din zona Municipiului Deva. Astfel s-au gasit
apartamente, oferite la vanzare, avand preturi cuprinse intre 29000 si 33000 euro.

3.1 Analiza cererii

La fel ca in toata tara se constata si in Deva, ca piata apartamentelor riméine una a
cumpdritorilor, fiind caracterizata de o cerere limitatd, cu aversitate crescutd la risc si foarte sensibila
fatd de componenta pret. Majoritatea cumpdritorilor sunt persoane fizice pentru suprafete mici si
companii din activitati mai putin afectate de crizd, in special din sfera comerciala, prestari servicii.

3.2 Analiza ofertei competitive

Numirul si diversitatea proprietatilor oferite spre vanzare a crescut, atit ca locatie, cét si ca
suprafatd, atingand un nivel greu de imaginat inainte de declansarea crizei sanitare, in mare parte
datorat lucrului de acasa. Spre deosebire de situatia din ultimii trei ani, un numdér foarte mare de
proprietiti situate central si ultracentral au devenit disponibile spre vanzare, datorita cresterii gradului

de neocupare.
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‘nahza psetel :mobihare ‘Caracteristici tehnice ale propriet. comparabile
~ Proprietati similare cu prorpietatea subiect :

Nrert|  Elemente de compara,tie P.C.A P.C.B P.C.C
1 | Dreptul de proprietate transmis Deplin Deplin Deplin
2 Conditii de finantare Normale Normale Normale
3 Conditii de vanzare Independente Independente Independente
4 Conditii de piatad La data evaluarii La data evaluarii La data evaluarii
Chelt. neces. imediat dupa
5 cumparare Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul
6 Localizare Aleea Streiului, Micro 15 Aleea Crisului strada Bejan
7 Suprafata (mp) 37 36 36
8 Tip apartament semidecomandat semidecomandat semidecomandat
Pretul de oferta
9 (Euro/apartament) 31000 33000 29000
10 Regim de indl{ime 2/P+4E 3/P+4E 9/P+10E
11 Anul PIF similar 1977 similar
12 Finisaje medii medii similar
13 Sistem de incalzire similar CT. CT.
14 Garaj/Loc de parcare nu nu nu
15 Balcoane (nr/suprafta) da da da
16 Componente non-imobiliare nu nu complet mobilat si utilat
Data inregistrarii informatiei, a
17 valabilitatii ofertei 13/12/2022 Dec-22 Oct-22
Sursa informarii PCA https://www.olx.ro/d/oferta/apartament-2-camere-
18 Telefon 0723544125 IDfyUpW. htm!
Sursa informarii PCB https.//www.olx.ro/d/oferta/vinde-corect-apartament-
19 Telefon 0725919335 IDftenw. html
Sursa informarii PCC https://www.olx.ro/d/oferta/apartament-2-camere-deva-zona-
20 Telefon 0740312220 micro-15-1Dg8ZGj.html

3.3 Echilibrul pietii, concluzii

fn medie, cresterea preturilor cerute de proprietari se situeaza intre 2% — 5%, comparativ cu
primul trimestru al anului 2022. Pentru tranzactiile incheiate in aceastd perioada, pretul de
tranzactionare a fost cu cel putin 2% mai mare fatd de nivelurile atinse anul trecut.

Analiza celei mai bune utiliziari (CMBU) a proprietitii imobiliare subiect.

Valoarea cladirilor este afectats, in mod substantial, de jocul intre cerere si ofertd, dar cea
care determind valoarea, pe o anumita piat3, este utilizarea economici a amplasamentului.

Utilizarea curenti se presupune a fi cea mai buni utilizare dacd nu existd indicatii din piatd
sau alti factori care si conducid la concluzia ci existd o altd utilizare care ar maximiza valoarea
subiectului evaludrii. Avand in vedere scopul evaluarii apreciem ca cea mai bund utilizare este

utilizarea actuala-rezidentiala, locuinta unifamiliala.

escessenes
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Capitolul 4. Evaluarea proprietatii imobiliare, procedura de evaluare

4.1, Descrierea abordirilor in evaluare
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 piaté;
b) abordarea prin venit;

c) abordarea prin cost.

in estimarea valorii unei proprietiti imobiliare se pot utiliza una sau mai multe dintre aceste
abordari. Alegerea lor depinde de tipul de proprietate imobiliard, de scopul evaluirii, de termenii de
referinti ai evaludrii, de calitatea si cantitatea datelor disponibile pentru analizi.

Toate cele trei abordiri in evaluare se bazeaza pe date de piati.

4.2 Abordarea prin piatd — se aplica, deoarece in cazul, apartamentelor, ofertele de vanzare
sunt mai multe decat cele de inchiriere.

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

Abordarea prin piatd este cunoscutd gi sub denumirea de comparatia directd sau comparatia
vanzarilor.

Abordarea prin piatd este aplicabild tuturor tipurilor de proprietdti imobiliare, atunci cand
existd suficiente informatii credibile privind tranzactii si/sau oferte recente credibile.

Prin informatii recente, in contextul abordarii prin piaté, se inteleg acele informatii referitoare
la preturi de tranzactionare care nu sunt afectate major de modificérile intervenite in evolutia pietei
specifice sau la oferte care mai sunt valabile la data evaluarii.

Atunci cind existd informatii disponibile privind preturile bunurilor comparabile, abordarea
prin piatd este cea mai directd si adecvatd abordare ce poate fi aplicatd pentru estimarea valorii de
piata.

Dacad nu existd suficiente informatii, aplicabilitatea abordarii prin piatd poate fi limitata.
Neaplicarea acestei abordiri nu poate fi insi justificatd prin invocarea lipsei informatiilor suficiente in
conditiile n care acestea puteau fi procurate de catre evaluator printr-o documentare corespunzitoare.

Prin informatii despre preturile bunurilor comparabile se inteleg informatii privind preturile
activelor similare care au fost tranzactionate sau oferite spre vanzare pe piata, cu conditia ca relevanta
acestor informatii sa fie clar stabilita si analizati critic.

Elaborarea rapoartelor de evaluare prin utilizarea partiald sau exclusiva a ofertelor de piati,
avand ca obiect bunuri imobile comparabile, este conforma cu prezentele Standarde de evaluare.

Evaluatorul trebuie sd se asigure cd proprietitile comparabile sunt reale (adicd pot fi
identificate) si cd au caracteristicile fizice conforme cu informatiile scriptice. in raportul de evaluare
trebuie sa se indice sursele de informatii, datele utilizate si rationamentul pe baza cérora evaluatorul a
selectat proprietatile comparabile.

Tehnicile recunoscute in cadrul abordérii prin piata sunt:

a) tehnicile cantitative:

* analiza pe perechi de date;

* analiza pe grupe de date

¢ analiza datelor secundare;

e analiza statistici;

 analiza costurilor;

o capitalizarea diferentelor de venit
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b) tehnicile calitative:

* analiza comparatiilor relative;

e analiza tendintelor;

» analiza clasamentului;

 interviuri.

Informatiile privind tranzactiile sau ofertele care prezinti diferente majore (cantitative si/sau
calitative) fafd de proprietatea subiect nu pot fi utilizate ca surse de informatii pentru proprietiti
comparabile din cauza ajustirilor prea mari, necesare a fi aplicate.

in abordarea prin piatd, analiza preturilor proprietitilor comparabile se aplici in functie de
criteriile de comparatie adecvate specificului proprietatii subiect.

in abordarea prin p1ata se analizeazd asemandrile si diferentele intre caracteristicile
proprietatilor comparabile si cele ale proprietitii subiect si se fac ajustirile necesare in functie de
elementele de comparatie.

in abordarea prin piaté, elementele de comparatie recomandate a fi utilizate includ, fari a se
limita la acestea: drepturile de proprietate transmise, conditiile de finantare, conditiile de vénzare,
cheltuielile necesare imediat dupa cumpdrare, conditiile de piatd, localizarea, caracteristicile fizice,
caracteristicile economice, utilizarea, componentele non-imobiliare ale proprietitii.

Selectarea concluziei asupra valorii este determinatd de proprietatea imobiliari comparabild
care este cea mai apropiatd din punct de vedere fizic, juridic si economic de proprietatea imobiliara
subiect i asupra prefului cireia s-au efectuat cele mai mici ajustiri. In aceasta etapd, evaluatorul
trebuie sa considere urmatoarele:

° intervalul de valori rezultate,

. numdrul de ajustdri aplicate pretului de vanzare al fiecdrei proprietiti comparabile,

° totalul ajustdrilor aplicate pretului de vanzare al fiecirei proprietiti comparabile,
calculat ca suma absoluta (adica ajustare bruta - valoric si procentual),

o totalul ajustarilor aplicate prefului de vanzare al fiecdrei proprietiti comparabile,
calculat ca suma algebrlca (adici ajustare neta - valoric si procentual),

o orice ajustiri deosebit de mari aplicate preturllor proprietitilor comparabile i orice alti

factori care pentru o proprietate comparabild pot avea o importantd mai mare.
Toate ajustarile aplicate preturilor proprletatllor comparabile trebuie argumentate in raportul

de evaluare. Nu este permisa utilizarea niciunei ajustiri fri prezentarea modului de estimare a
acesteia.

Evaluarea terenului

Valoarea de piatd a terenului trebuie estimati avand in vedere cea mai buni utilizare a
acestuia.

Metodele de evaluare a terenului liber sunt urmitoarele: comparatia directi, extractia,
alocarea, metoda reziduala, capitalizarea rentei funciare, analiza parceldrii si dezvoltarii.

Avand in vedere ca terenul este in cota indiviza si nu poate fi individualizat pentru vanzarea
lui separata, dreptul de proprietate fiind transmis odata cu apartamentul - perceptia
vanzatorului/cumparatorului este ca valoarea acestuia intra in pretul apartamentului.
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Grila de calcul-comparatie vanzari apartament

Propr. Comp. A |Propr. Comp. B| Propr. Comp.C.

Elemente decomparate | Proprietatea Subiect

Pret de ofertd/vanzare (€/apart.) 31000 33000 29000
Tipul comparabilei (tranzactic/oferta) Oferta Oferta Oferta
Marja negociere din piata specificd % -5% -5% ~5%
Cuantum ajustare (€) -1,550 -1,650 -1,450

Pret estimat de tranzactie (€ 29,450 31,350 27,550
Drept de proprietate transmis Deplin. . |~ Depln. |
Ajustare (%) 0%
Ajustare (€) 0

Pret ajustat (€) 27550
Conditii de finantare | Normlke
Ajustare (%) 0%
Ajustare (€) 0

Pret ajustat (€) 27,550
Conditii de vinzare (motivatia pirtilor) ¢ | Nepartinitoare |
Ajustare (%) 0%
Ajustare (€) 0

Pret ajustat (€) 27,550
Conditii de piati _ Normake
Ajustare (%) 0%
Ajustare (€) 0

Pret ajustat (€) 31,350 27,550
Cheltuieli efectuate imediat dupi cumpiirare Nuestecaml | Nuestecaml | Nuestecazil
Ajustare (%) 0% 0%
‘Ajustare (€) 0 0

Pret ajustat (€ 31,350 27,550 °
Suprafata utila (mp) 36 37 36 36
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€) 0 0 0

Pret ajustat (€) 29450 31350 27550

Tip apartament _semidecomandat ;semldecomxdat semidecomandat| semidecomandat |
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantumn ajustare (€) 0 0 0

Pret ajustat (€) 31350 27550
Regim de iniltime 244 _3pr4E | opri0E
Cuantum ajustare (%) -2% ~-1% 3%
Cuantum ajustare (€) ~-589 -314 827

Pret ajustat (€) 28377
Anul PIF 19 1977 _ similar
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€) 0 0

Pret ajustat (€)

Finisaje

Cuantum ajustare (%) -20% -20% -15%
Cuantum ajustare (€) -5772 -6207 -4256
Pret ajustat (€/mp) 24120
Sistem de fncalzre ilar S CT
Cuantum ajustare (%) 0% ~-5% -5%
Cuantumn ajustare (€) 0 -1,241 -1,206
Pret ajustat (€/mp) 23,089 23,588 22,914
Parcare Nu nu nu nu
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€) 0 0 0
Pret ajustat (€/mp) 23089 23588 22914
Balcoane _balcon. 1,24mp da da da
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/) 0 0 0
Pret ajustat (€/mp) 23089 23588 22914
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Loclizre  SwdBdm, [AkwSwg] [
localitatea Deva _ Micro15 | AleeaCrisulii | strada Bejan
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare () 0 0 0
Pret ajustat (€) 23089 23588 22914
N . | |compltmobilai
Componente non-imobiliare e L o
Cuantum ajustare (%) 0% 0% -5%
Cuantum ajustare (€) 0 0 -1146
Pret ajustat (€/mp) 23,089 23,588 21,768
Total ajustare netii caracteristici fizice % -22% -26% -22%
Total ajustiiri nete caracteristici fizice (€) -6361 -7762 -5782
Ajustare totali bruti absoluti (€) 6361 | 7762 | :
Ajustare totald brutii procentualii (% 6.00%

L2310 | 62 | 113243 |
Cursul de schimb leu/euro valabil la data evalurii este cel afisat de B.N.R., si anume: 4,9023lei/euro

Justificarea ajustarilor

In estimarea marjei de negociere am tinut cont de:

1. lichiditatea pietei (numarul de oferte disponibile in zona-mare, cererea solvabila-foarte redusa)

2. dimensiunea proprietatii-mare fata de posibilitatile de absortie a pietei;

3. data ofertei (perioada de cand proprietatea a fost scoasa la vanzare)-perioada mare, 6-12 luni;

4. informatii primite de la agentii imobiliare:

Pentru tranzactiile incheiate in aceasta perioadd, pretul de tranzactionare a fost cu cel putin 5% mai
mare fatd de nivelurile atinse anul trecut, insa perioada de vanzare s-a prelungit mult, astfel s-a ajuns
In situatia ca marja de nogociere sa fie de 3-5 ori mai mare decit anul trecut. Astfel am estimat-o la -
10% .

Localizarea: este recomandat sa se selecteze comparabile situate in aceeasi zona cu proprietatea
evaluata si cu aceesi destinatie. Ajustarile de localizare ar trebui sa cuantifice distanta fata de centrul
orasului, localizarea pe o strada principala etc.

In ceea ce priveste localizarea nu se apreciaza ajustari.

Regim inaltime: Se apreciaza ajustari pentru regimul de inaltime de -2% pentru C1, -1% pentru C2
deoarece acestea sunt amplasate la etaje superioare fatd de imobilul evaluat si 3% pentru C3 deoarece
este situat la un etaj inferior in comparatie cu proprietatea subiect.

An PIF: Nu se apreciaza ajustari.

Pentru finisaje: Se apreciaza ajustari de -20% pentru C1, C2 si -15% pentru C3 deoarece ap. se
evalueaza in ipoteza finisajelor initiale, nu se vor lua in considerare imbunititirile aduse locuintei de
cétre chirias pe propria cheltuiala.

Pentru sistemul de incilzire se acorda -5% pentru C2 si C3 deoarece imobilul subiect nu are CT.
Pentru componenta non imobiliari (mobilierul si electrocasnicele incluse in pretul de vanzare) se
acorda -5% pentru C3 care se vinde utilat si mobilat.
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Proprietiti Comparabile cu bunul evaluat

C1: hitps://www.olx.ro/d/oferta/apartament-2-camere-IDfyUp W.htm]

PRIVAT (5)
g lon
se o b ln contuiBu O s
. < TG PRI o
sl YERIEOL

imrdin com / Contnoy

LOCALIZARE
© pe
=¥
A
€%
Bt BT ot sovalnens 3000 o
DREPTURILE CONSUMATORILOR
Apartament 2 camere
Acest anunt & fost publicat de caire un vlnzélor privat,
. Araté mal muke
. PROMOUVEAZA I REACTUALIZEAZA
; Perscana fizica f !‘ Compartimentare: Semidecomandat ; { Suprafata utile: 37 m?

[ An constructie: 1977 — 1990 éf

| faj 2 g

DESCRIERE

Vand apartament 2 camere semidecomandat [t vagon) in micro 15 pe str. Aleea Straiulul. Blocul este cu 4
elae. [zolat exterior, geamuri lermopan, balcon Inchis cu termopan, usd metalica. inbunatartl nu are. Nu ma
sunati, nu imi scrieti de la agentii imobiiiare ¢& nu am timp sa umblu. Daca nu raspund la teiefon l&sat un
mesaj aich Multumesc
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C2: https://www.olx.ro/d/oferta/vinde-corect-apartament-IDftgnw.html
: . . PRIVAT ()

iosifleventehorvath
i 20

4

B CONRCTR

intrd In cont / Contnou

Bz vRdte anuniugl gie sCestu vENZRy >

LOCALIZARE

Deva,

Hiine

Pastar 12 decembre 2022

Vinde corect apartament

31 500 € Pretu! e negociabii

PROMOVEAZA

REACTUALIZEAZA

f Persoana fizica f Compartimentare: Semidecomandat } Suprafata utla: 36 m? !

> » .
| anconstiuctie: inainte de 1977 || B3 |

DESCRIERE

Vind apartament 2 camere Deva aleea Crisuill e1a)3 , usa metalics , geamuri termopan , centrala proprie

Jalcon inchis cu termopan , spatiu de depozitare la subsol.Apartamentul este izolat termic Pret 33000
edra Negociabil

18




SC EVALCRED SRL
Raport de evaluare-proprietate imobiliara tip apartament cu 2 camere si dependinte

S W

L

3: http s:/x’www.oix,rofd/oferta/apal‘tament-Z-camere-deva-_zona-mricv{p-l 5-IDg8ZGj.html

s tomykad

{

intrd I cont / Cont nou

LOCALIZARE

@ Deva.

Hutedaars

Fram na (y
Apartament 2 camere, Deva, zona Micro 15
: Acest anunt & fost publicat de cltre un venzétor privat.

29 000 €

Aratd mel multe N\

DREPTURILE CONSUMATORILOR

() PROMOVEAZA 7 REACTUALIZEAZA

o
Xe

DESCRIERE

Apartament 2 camere, decomandat, etaj g din 10, zona Micro 15-Bejan, suprafata utila 36mp, bucatarie, bale,
hol, balcon, usa metalica, gresie, parchet lemn masiv, mobiiat,

Dotarl: centrala termica , geamuri termopan , baicon inchis, debara.

Mai multe detalli s et

19




SC EVALCRED SRL
Raport de evaluare-proprietate imobiliara tip apartament cu 2 camere si dependinte

Apartamente comparabile - VANZARE - localizare aproximativa

Proprietatea de evaluat

G T

Comparabila 1

%‘

| N—

f Comparabila 3

Comparabila 2

gy

20




SC EVALCRED SRL Telefon Bragov: 0721549595

Autorizare ANEVAR nr. 0812/2022 Telefon Targoviste: 0746134474
J8/ 1377/2021 E-mail: office@evalcred.ro
CUI 44259105

Capitolul 5.Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

In urma studiului documentelor avute la dispozitie, analizelor si calculelor efectuate, a
informatiilor obtinute de evaluator de pe piata imobiliard au rezultat valorile prezentate in cuprinsul
raportului de evaluare.

In formularea concluziilor am avut in vedere rezultatele obtinute, relevanta acestora §i informatiile
care au stat la baza estimdrii lor, dar i scopul evaluirii si caracteristicile proprietatilor imobiliare, Tn
opinia evaluatorului valoarea de piata estimati pentru proprietitile supuse evaluarii fine seama de :
pretul cu care se vand, in mod obisnuit, proprietiti imobiliare de acelasi fel si in aceeasi unitate
administrativ teritoriald, in baza Standardelor ANEVAR valabile la data intocmirii raportului de
evaluare, din care am extras:

»In cadrul Standardelor de evaluare sunt prezentate instrumentele necesare §i suficiente pentru
realizarea unei evaludri corecte care s stea la baza determinarii valorii de piata pentru diverse
scopuri, de exemplu pentru constituirea de garantii pentru acordarea de credite, sau instrumente
pentru stabilirea valorii de impozitare pentru bunul respectiv etc. , pentru a reflecta unicitatea
fiecdrui bun.

Concluzie finald :
Avand in vedere credibilitatea, relevanta si adecvarea informatiilor si ipotezelor luate in

considerare in aplicarea metodelor de evaluare, in functie de scopul evaluirii se apreciaza ca metoda
capitalizarii, chiar daca este aplicata ca singura metoda poate oferi o opinie cara se apropie cel mai
mult de valoarea de piata.

Nu se va aplica o a doua abordare in evaluare, numai cu caracter formal, in cazul in care poate fi
aplicatd doar o singurd abordare in evaluare, adecvati si bazati pe informatii de piatd suficiente,
verificate si credibile.

Diferenta de pana la 20% intre doui evaluiri cu aceiasi termeni de referintd, precum si intre
rezultatul verificdrii cu obiectiv extins si rezultatul evaluirii din raportul de evaluare verificat,
indiferent de data la care rapoartele au fost intocmite, nu poate fi considerati a priori o nerespectare
a standardelor de evaluare.

Abordarea prin metoda comparatiei directe:

cladire ' - , - 23.100 euro

In urma studiului documentelor avute la dispozitie, analizelor si calculelor efectuate, a
informatiilor obtinute de evaluator de pe piata imobiliard/diverse surse si a concluziilor de mai sus
estimez cd valoarea imobilului evaluat pe care trebuie si o ia in considerare beneficiarul lucririi -
Statul Roman, in administrarea CL Deva prin Dir. de Asistenta Sociala Deva- si porneascd de la

valorile:

TAORICR 23

N

wh co“f@@

CEPS 23.100 euro, echivalent: 113.243 lei, ﬁ
i /S GASTALDO MARIA

‘ la cursul BNR valabil la data de referinta 2{.54 Legitmatia Nr. 12723
(valoarea nu contine TVA)

— o L
Datele, informatiile si continutul prezentului raport, fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate Tn parte sau n totalitate si nu vor fi
transmise unor terti fard acordul scris §i prealabil al SC EVALCRED SRL si Statul Roman, in administrarea CL Deva prin Directia de

Asistenta Sociala Deva

A
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Anexe:

Documente

y i Oficiul de Tadastry §f Publicitate imoblilars HUNEOUARA
? gt‘ Biroul de Cadastry §i Publicitate imobilliars Deva

/A o
ANCPY EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
Wﬁ:ﬁgﬁ*g PENTRU INFORMARE
Carte Funclard Nr. B0686-C1-U30 Deva
A. Partes |, Descrierea Imabliulul
Unitate individuall
Adrasa: Loc, Deva, 5tr Bejan, Bl 64, Sc. 8, Bt &, Ap. 91, Jud, Huneéca?s
Péril comune; Fundatia fatada insﬁamlﬁe subsolul, cass scarll, it rerass , trotuarui de protectis
fr Suprafata Suprafala Cote po
et Kr, cadastraﬁ constrults uma {mn)_ comune Cote teren Gbsew&;ﬂ ! Refemgfe
AYl Topr - 36 ) S jtompus din £ camere, Gam,
3184/ 10/ 300 bucatarfe, debars, hol 1, hoi 2
precurn si balcon in suprafats de
_ 1,24 mp v
B. Pm i ?mwleum sl m 7
- nscrier! privitoere fa dreptul de proprictete gl site dreptur ecle : Referinte
342637 30/11/2011 '
At Nafiatv or, 111, din ZTITNISEY el de CONSIUUL TOCAL AL MONICIFIULU BEVA Tact Rarmativ B
1BE/18-03-2003 emis de CONSIUUL LOCAL AL  MUNICIPIULLL DEVAY N
81 mi&bular&, drept de PROFRIETATE, dobahdit prini Lege, cota actuaza. Al

1) STATUL ROMAN T T }
C. Partea IH. SARCINI
Tnscrient pmﬁné dezmembramintele dreptuful de proprietate, drepturl resie — : jm

de garantle gl sarcini
134463 / 3%)!11:’2011
Act Pmrmatw nr, 332, din 13/08/2004 emﬁs g& CONSILIUL LOCAL AL MUHBC#PIULUI DEVA;

- C1 [intabulare, drept de ADMINISTRARE S f
| |7y CONSIUL LOCAL AL *ﬁwﬁmmrﬁmmnm "ASTSTENTA SOCIALA DEVA,
CIF:15326502 , | |
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Carte Funciard Nr. S0666-C1-U/30 Comuna/OragiMunicipiu: Leva
Anexa Nr. 1La Partea |

Unitate individunld, Adcesa: Loc. Deva, 5tr Bejan, BL 64, Sc. B, 8. 4, Ap. 91, Jud, Hunedoars
Piry comune: Pundatia fatada instalatile subsolul case scarii iyl tersss trotuarul de protects

TRr Suprafaia | Suprafata] Cote parki , e )
ert fir caqastg’af construlth |utiis (mp)|  comune Cote teren Ob_mﬂtﬁf Referinte .
ey TTep! N %5 S . CORipLUG  din 2 Camere, Lale
B184//10/43/XCH bucatarie, debars, hot 1, hol 2
3 ; precum si balcon In suprsfats de
124 mn

Cartifc of prezentul extras corespuende cu pozliille in vigoare din cartes funclard origingld, plstratd de acest
birors.

Prezentul extras de carte funiclard este valabll 1 sutentificarea de citre notarul public g actelor juridice prin
pare se sting drepturile reale pracum §i pentru dezbaterea succesiunilor, far informatlife prezentats sunt
susceptibile de orice modificare, In conditiile legil.

Fea achitat tariful de O RO, -, pentru serviciul de publicitate imobillars cu codul nr. 231, 2518,

s ey
Dats solutiondrli, Asistent Registrator, T Tiind /% )
08-12-2022 vmwnﬁgmgﬁ}zﬁa Eﬁgﬂ ﬁgaﬁ% ““j“* i
Dats elibersn, ,
I
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Fotografii: actuale, de la inspectie-cu reparatiile facute pe cheltuiala chiriasului

Fatada bloc ; Intrare bloc

| d/ipeuR oo PM B0/i2/2022 01598 FM

Laterala dreapta Latela stanga

Usa intrare ap. Camera 1
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2/d0e2 01495 FM

Bucatarie

Balcbn Baie

Localizare imobil evaluat

ok e

s O e T s

e g
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