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CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI DEVA

HOTARAREA

nr. 223 din 24.06.2022

privind vénzarea prin negociere directd a unuf teren in suprafald de 20 mp, proprietatea
pri vata a mumcrp:uiu: Deva, situat in Deva, strada I. L. Caragiale, in spatele bfoculuz 7si
bloculw g, judetu/ Hunedoara mscr;s in CF nr. 75534 S SURARE

o _-prognoze economlco socsale. buget-flnante nr. 424/82285/23 06 2022 precum si de avizul Com
_.organizare §| dezvoitare urbansstica,_admmlstrarea domemu!us pubhc si pnvat ) mu
"_realazarea : ¥ucrarlior pubhce conservarea monumentalor fstorlce §|__
”.nr530/82282/23062022 Eaaen e S
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n temeiul prevederilor art. 139 alin. (2) coroborat cu art. 196 alin. (1) lit. a) din Ordonanta de urgenta a
Guvemului nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile u!ter;oare

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI DEVA

adopta prezenta hotarare

Art -Isi Insuseste Raportul de evaluare nr.60461/15.06.2022, al terenului in suprafata de 20 mp,

- .}ntocmlt de catre S.C. Gama Eval Invest S.R.L, prin evaluator domnul $endrom Mlhal membru ANEVAR g -
xprezentat In Anexa, care face parte integranta din prezenta hotarare A S IR

» A Art 2.- Aprobd vanzarea prin negociere directa cu doamne!e Oana Alina si Oana Laura, a terenului
} In suprafatd de 20 mp, situat in municipiul Deva, strada |. L. Caragiale, In spatele blocului 7 si blocului 9
judetul Hunedoara, mscns in CF nr. 75534 Deva, nr. cadastral 75534 aﬂat in. propnetatea prwata a_

' _3mumapiulu; Deva.

mod gratult 'reparatule uiter;oare asupra constructte: fund m

R Art6. - '_"vlmputernlcegte Primarul munscapiulul Deva pentru semnar Contractului de énzare i
’umparare Can : G | R S
Art? - Prezenta poate fi atacata potrlwt prevedenlor Legu contencnosulun admtmstranv_; L

oo 554/2004, cu modificarile i completarile ulterioare.

» , g - Cu aducerea la mdeplm:re a prezentei hotararf se lmputermce§te Servucnui admlmstrare R
dome 'u! pubilc si pnvat . _ : : : L SRR '
Art9. 9 Prezenta hotarare se comumca

rast:tupevl Prefectulm Judegulm Hunedoara, :
. anaruius mumc;plulul Deva; '

- Servncnutui admlmstrarea domemu!ul pubhc §| pnvat;

B _-Serv;crulwﬁnanc&ar contabihtate IR El i e e e e

RS Doamne!or Oana Alena s Oana Laura

l;-p_RgngnNTE_DE SEDENTA, R CONTRASEMNEAZA PENTRU LEGALITATE:
Aurica LASCONI SECRETARUL GENERAL AL MUNICIPIULU DEVA,
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GAMA EVAL INVEST S.R L. - Hunedoara

1. SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

Obiectul raportului de evaluare: Proprietate imobiliard de tip — teren intravilan avand categoria de
folosint& curii constructii, in suprafatd totaia de 20 mp. '
- Client: Primdria Municipiului Deva .
N ZPropnetar asupra terenului: Mun:c:plui Deva
Utilizator desemnat: Priméria Municipiului Deva _
'Localtzare propnetate Mumcuplulul Deva, Strada loan Luca Caragnate, spate bl 9 $| bl 7 ;udetui_: o
Hunedoara - . . AR LT ’
. Data mspecgiez 10.06.2022

-Data evaludrii: 10.06.2022

Scopul evaluam_. Stabilirea valorii de piaid pentru vanzare
_ "Tfibﬂ! vélorii estimate: Valoarea de piatd a proprietatii

Dreptul de proprietate: in cadrul prezentului raport a fost evaluat dreptul deplin de proprietate evaluat
asupra imobilului analizat respectiv teren intravilan in suprafatd de 20 mp, detinut de citre Municipiul
Deva. Dreptul de proprietate asupra terenuiuz este inscris In Cartea Funciard nr. 75534 De\fa, nr. cadastral
75534 din 25.04.2018. '
Sarcini inregistrate: Nu sunt.

Moneda in care se exprimd estimatd: Opinia finald a evaludrii este prezentatd in EURO si LEL. Cursul de
valoare schimb LEU/EUR valabil la data evaludrii (10.06. 2022) este cel afisat de BNR anume 49432
leifeuro.

Membru corporativ ANEVAR: GAMA EVAL INVEST SRL, autorizatie nr. 0796 valabila in anul 2022.
Evaluator autorizat: Sendroni Mihai, nr. legitimatie 18635 valabil in anul 2022 I

Concluzia asupra valorii: in urma aplicirii metodologiei de evaluare, valoare de piata (fard TVA)
estimata este: '

VALOAREA TOTALA DE PIATA TEREN iNTRAVILAN
3.683.euro, respectiv 18.205 lei (184 euro/mp)

intocmit: Sendroni Mihai,
Membru titular ANEVAR

10062022 o
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EVAL INVEST GAMA EVAL INVEST S.R.L. - Hunedoarg

2. CERTIFICARE

Referitor la proprietatea imobiliard — teren intravilan, nscris in Cartea Funciars nr. 75534 Deva din

25.04.2018 certific, dupd cele mai bune cunostinte ale mele, c&:

v

v

AN

afirmatiiie sus';inute in prezentul raport sunt reale si corecte;

-analizeie, oplnule si conciuzu!e sunt lJmitate numai la ipotezele si tpotezele spemale prezentate in

'raport si reprezmta opmla mea tmpari;iala opmse care nu a fost mﬁuen;ata de terte par’;l $! nu este

in niciun mod supusd vreunei cerinte de a ajunge la concluzn predeterminate;
nu am hiciun mteres actual sau de perspectivd, referitor la bunul care face obeectul evaluarn $I nu

am niciun anteres personal fata de vreuna din pariile implicate;

nu sunt influentat de nicio constrangere legatd de bunul evaiuat in raportui de evaluare sau de :

partile implicate in aceastd activitate de evaluare;

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

onorariul pldtit de cdtre client nu are nicio legéturd cu obtinerea unor rezultate predeterminate sau
Cu vreo actiune sau eveniment, rezultate in urma utilizérii analizelor, opmnlor $l concluznlor
prezentului raport;

analizele, opiniile si concluziile au fost exprimate in conformitate cu prevederile standardeiar de_
evaluare si cu respectarea Codului de eticd al profes:m de evaluator autorizat;

am realizat personal inspectia bunului evaluat; '

detin cunostintele si experienta necesaré pentru efectuarea, in mod competent, a acestei lucréri;
pentru realizarea raportului nu am primit asistentd din partea altor persoane nesemnatare ale

certificdrii;

la data acestui raport evaluatorui este membru titular ANEVAR in domemu! evaluarn bunur:lor

imobile;

Semnatura si data certificarii
sendroni Mihai, Membru titular ANEVAR
A0, 06 2022
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GAMA EVAL INVEST S.R.L. - Hunedoara

3. TERMENI! DE REFERINTA Al EVALUARI

1. IDENTIFICAREA EVALUATORULL
Prezentul raport de evaluare este realizat de catre GAMA EVAL INVEST SRL, membru corporativ

-ANEVAR, nr. autorizatie 0796, cu sediul in Hunedoara, cartier Pestisu Mare, nr. 203A, Jud. Hunedoara,
adresa de email gamaevalmvest@gma;l com, prin evaluator Sendroni thal, membru titular ANEVAR nr,

'iegmmatle 18635. Evaluatorul dei;me cunostm’;eie $t expenenta necesara pentru efectuarea in mod_

competent a acestei lucrdri. A : : . :
_ Evaiuatorul ac’;loneaza in cailtate de evaiua‘tor extern mdependent ofermd o evaluare oblectlva si
. impartlaia fard sa existe un conflict de interese. Tn procesul de evatuare nu a fost necesara ccnsuitarea
altor specsahstl tehmc: sau de oricare alta natura ' '

2. !DENTIFICAREA CL!ENTULUI (CE.!ENTIEOR) _

Pr:mana Mumcup!ulua Deva prin reprezentantul legal, a solicitat evaluarea dreptulua integral de
proprietate asupra proprietétii imobiliare, respectiv teren intravilan localizat in Municipiului Deva, Strada
loan Luca Caragiale, spate bl. 9 si bl. 7, Judetul Hunedoara, avand nr. cadastral 75534, CF nr. 75534 Deva.

' Prezenta lucrare se adreseaza exclusiv Priméria Municipiului Deva in calitate de client al evaluarii
proprietatii imobiliare. Orice altd persoand care detine o copie a acestui raport sau care poate avea acces .
la raportul de evaluare nu poate fi consideratd client al raportului de evaluare in sensul acestuia. -

Evaluatorul nu isi asumd responsabilitatea in fata niciunui tert, mc:odata sa in mc: © alta
c&rcumstanta in care raportui de evaluare ar putea fi utillzat

3. IDENTIFICAREA ALTOR UTILIZATORI DESEMNATI

Prezenta lucrare se adreseazd exclusiv utllszatorulw desemnat al evaiuarit propnetatn |mobillare
'Primaria Municipiului Deva prin reprezentantii legali, ' "

Orsce alta persoand care detine o copie a acestui raport sau care poate avea acces la raportul de
evaluare nu poate fi consideratd ca utilizator desemnat al raportului de evaluare in sensul acestuia. -

~ Evaluatorul nu isi asumé responsabilitatea in fata mcmnuz tert, mcmdata 5@ m mcn o alté _
cnrcumstanga in care raportul de evaluare ar putea fi utmzat ' ' ' EE

4 ACTIVUL (ACTIVELE) SUPUS(E) EVALUARII

_ Prezenta evaluare se refera la o proprietate imobiliard de tip teren intravilan - cua’ti constructii,

- situat In Munu:lpiulul Deva, Strada loan Luca Caragiale, spate bl. 9 si bl. 7, judetul Hunedoara, avand o

suprafata totald de 20 mp, avind numdr cadastral 75534, intabulat in Cartea funciard nr, 75534 a localatanl

Municipiului Deva, conform extrasului de carte funciard, eliberat de 0.C.P.I. Hunedoara o

_ A fost evaluat intregul dreptul de proprietate asupra bunului i iMmgbil-pe mai sus, considerat
drept real principal, in ipoteza in care acesta nu este afectat de Nt
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EVAL INVEST GAMA EVAL INVEST S.R.L. - Hunedoara
diferentd scriptico-faptica intre dreptul de proprietate dovedit prin extrasul de carte funciard si situatia
identificatd de cadtre evaluator. Proprietatea privatd reprezintd ,"dreptul titularului de a poseda, folosi si
dispune de un bun, in mod exclusiv, absolut i perpetuu, in limitele stabilite de lege"(Codul Civil Romdn,
art.555(1)}.

Pentru proprietatea imobiliard de tip teren intravilan ce face obiectul prezentului raport de
evaiuare, reprezentantul clientului a prezentat urmatoarele acte ce atesta dreptul de proprietate:
-.» Extras de carte funciard nr. 75534 a localitatii Mumcnpeuiun Deva din 25 04 2018
> Contract de concesnune nr. 457 din 07.10. 1997 '

5. MONEDA E\!ALUARH i : :

‘Valoarea estimatd este raportatd in Euro. Conversia valoru in lei s-a facut fa cursul de 1 EUR =
4,9432 lei, valabil pentru data de 10.06.2022. Exprimarea valorii in cele dou3 monede este valabil3 la
- 'momentul_ ex_p_rimé_rii opiniei, evolutia uiterioara a valorii puténd fi diferita pentru cele doud monede. -

6. SCOPUL EVALUARII
-Evaluarea este cerutd de citre Primaria Municipiului Deva pentru estimarea valorii de piatd a
proprietatii imobilare in vederea valorificdril, respectiv teren intravilan in suprafata totald de 20 mp, avénd
categoria de folosintd curti constructii. '
Acea_sté evaluare nu poate fi folosita in alte scopuri si/sau in afara contextului prezentat.

7. TIPUL/ TIPURILE VALORII UTILIZAT(E)

Tipul valorii a tinut cont de scopul evaludrii, tipul proprietatii, de recomandérile standardului de
evaluare GEV 630 - ,Evaluarea bunurilor imobile” si se bazeaza pe nevoile de informatii ale clientului si ale
utilizatorului desemnat in Iegatura cu vaioarea dreptulw de propraetate asupra propnetatn lmob:hare :
sublect . o ' ' ' '

n prezentut raport s-a urmaérit o estimare a valorii de piata a proprietétii subiect asa cum este
aceasta definitd in standardul general SEV 100 — Cadrul general (IVS Cadrul general). Tlpu! vaiorn este
adecvat scopului evaludrii si anume — estimarea valorii de piatd a proprietatii imobiliare. '

Conform Standardelor de evaluare a bunurilor editia 2022, SEV 104 — Tipuri ale valorii (IVS 104),
para. 30.1 definitia valorii de piatd este urmdtoarea: ,Valoarea de piatd este suma estimatd pentru care un
‘activ sau o datorie ar putea fi schimbat(G) la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrét si un vdnzdtor
~hotdrdt, mtr-o tranzac;re nepdrtinitoare, dupd un marketzng adecvat si in care pdrtile au ac;zonat ﬁecare in
cuno,stmta de cauzd, prudent si fdrd constrangere o : ' IR o

' Activul subiect este expus pentru vanzare pe o piatd deschisd si concurentzaia unde partucupantn
actioneazd In mod liber. Valoarea de piatd este exprimatd in lei si euro. Aceasta poate fi
necorespunzatoare pentru o altd data deoarece pietele ;;l conditnle de plai;a se pot modlﬁca__ o |
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GAMA EVAL INVEST S R.L. - Hunedoara

8. DATA EVALUARII

Inspectia a fost efectuatd in data de 10.06.2022 de citre evaluator Sendroni Mihai in prezenta
reprezentantului proprietarului. Cu aceastd ocazie, a fost inspectatd si fotografiatd proprietatea evaluati.
Data evaludrii, adica data la care sunt valabile toate analizele, judecatile, calcufeie :potezeie de lucru si
concluz:a privind valoarea de piatd est:mata este 10. 06 2022

9. NATURA §i AMPLOAREA ACTNITATI!.OR EVALUATORULUI $I ORICARE LIMITARE ALE ACESTORA

Bocumentarea facuta pe durata evaluarn este adecvata scopuiu: evaluaru soltcitate 5: trpulun valoru :

'care se va raporta, respectiv. valoarea de piafa. _ PR AT

Inspectia proprieta’gu a avut loc in data de 10.06.2022 si a fost realizatd de cétre. evaluatoru!
~ Sendroni Mihai in prezenta reprezentatului proprietarului, cu aceastd ocazie s-au facut fotografu au fost_
preluate informatii referitoare la propnetatea evaluata si au fost analizate documente!e existente,

n urma examindrii documentelor, evaluatorul a identificat proprietatea in baza numdarului cadastral
dar si cu ajutorul planului extras din georportaiu! ANCPI. Locatia indicata si limitele proprietétii precizate de
acesta se considerd a fi corecte. Proprietatea nu a fost misuratd de citre evaluator intrucit nu intrd in
atributiile sale acest lucru. Termenii de referintd ai evaludrii au fost stabmtl lmpreuna cu cllentul si au fost
-mem;lonaf;z in scris.

in realizarea analizelor, judecatilor si calculelor din prezentul raport, in vederea documentsrii si
colectdrii datelor despre bunul imobilar evaluat, precum si a celorlalte date necesare :denteﬂcarn
evaluatorul a avut acces la toate informatiile relevante oferite de cétre client, respectiv la: R

» Extras de carte funciard nr. 75534 a localitatii Municipiului Deva dm 25.04. 2018

» Contract de concesiune nr. 457 din 07.10,1997,
Documentarea necesara evaludrii a avut in vedere:
v'_inspectia proprietétii si zona din care face parte proprietate inclusiv a clilor de acces;
v cercetarea pietei locale specifice, inclusiv identificarea si inspectia proprietatilor
comparabile; | | - ;
v interviuri cu reprezentanii ai proprietarului, discutii telefonice cu persoane fizice si juridice -

vanzatori ai unor propnetati :mobziaare comparablle cu proprletatea sublect supusa_

evalusrii;
v' 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 ampiasarea ;mobllulul sa SJtuatia L
sa scripticd si fizica, nefiind identificate neconcordante. R
Documentarea realizatd pentru efectuarea evaludrii a fost suficients pentru a emlte o opmle tota!
justlﬂcabala asupra valorii, La data inspectiei terenu! este nefoiosut
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GAMA EVAL INVEST S.RL. - Hunedoare

10. NATURA SI SURSA iINFORMATIILOR PE CARE SE VA BAZA EVALUAREA
Informatiile utilizate, primite de la client, pe baza cérora a fost reallzata evaluarea au fost:
» Informatii din Extrasul de Carte Funciar3;
» Informatii privind piata imobiliaré specific;
> Istoricul utilizérii proprietatii imobiliare;
» Standardele de evaluare a bunurilor editia 2022;
o > A!te mforma;n necesare ex:stente in bzbhografna de spec:alatate,
Sursele de mfor‘ma’;ﬂ au fost ' . . :
4 Reprezentantui clientului pentru ;nformatuie Iegate de propnetatea |mob|hara evaluata
- (situatie juridicd, suprafete, .istoric etc } si care este responsath exclusnv pentru_
veridicitatea informatiilor furnizate; SRR
% inregistréri ale dreptulua de proprietate OftCiI/bli‘OL!ri de cadastru)
> Presade spemailtate, : SEERET R -
» -Informatii existente pe site-urile de profil;
S Piata imobiliara referitoare la oferte si cereri de propneta;: imobiliare mm:lare din z0na
in care se situeaza imobilul supus evaluam
> Baza de date a evaluatorului;
» Interviurile cu partile implicate in tranzactii;
» Informatii furnizate de cétre agentii imobiliare pnvand tranzactn s&mliare
» Reviste de profil.

11.IPOTEZE SEMNIFICATIVE SI/SAU IPOTEZE SPECIALE SEMNIFICATIVE

Valoarea de piatd determinatd in raportul de evaluare este estimatd in conditiile realizérii
ipotezelor care urmeaza §i in mod special in ipoteza in care situafiile 1a care se face referire mai jos nu
genereaza nici un fel de restrictii. Daca se va demonstra cd cel putin una din ipotezele sub care este realizat
raportul §i care sunt detai:ate in cele ce urmeazd nu este valabilg, valoarea estimata este mvahdata
Ipoteze; '

_> Valoarea opinata in acest raport de evaluare este estimatd in conditiile realizérii ipotezelor care
-urmeaza si in mod special in ipoteza in care situatiile la care se face referire mai jos nu genereazd
_niciun fel de restrictii n afara celor ardtate pe parcursul raportului §i al cdror impact este exprés

scris cd a fost luat in considerare. Daca se va demonstra ¢é cel putin una din lpotezele sub care este _
realizat raportui nu este valabild, valoarea estimatd este invalida; S A o
> Evaluarea s-a efectuat pe baza documentelor furnizate de ctre benefncuarul lucrérii. Se presupune
: ca acestea sunt autentice. Evaluatorul nu-si asumd nici o responsabilitate privind descrierea

~ situatiel juridice sau a titlurifor de proprietate. Dreptul de proprietate este cons:derat valabli ss o

' tranzacgionabll {in circuitul civil) dacd nu se specificl altfel; Ll
» Se presupune c3 afirmatiile ficute de citre evaluator cu privire la descnerea le_
se substituie avizelor juridice exprimate de catre specual:st evai 2]
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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 integranti. Orice diferenta intre
scriptic si faptic determind invalidarea acestui raport, evaiuatorul neavand nicio responsabilitate In
privinta corectitudinii informatiiior primite,

> Se presupune cd proprietatea este in concordantd cu toate reglementirile locale privind mediui
inconjurdtor, reglementanie si restrictiile de zonare, urbanism si utilizare, in afara cazulw in care a_ N
fost :dentsflcata o neconformztate, descrisa si luatd in considerare in prezentu! raport - '

> Nu a fost realizatd niciun fel de mvesﬂgatie pentru stablilrea exssteni;ei contammagulor Se_

" presupune ¢ nu existd condi’;u ascunse sau neaparente aie proprietétii, solu!u; sau structurii, care

.53 mﬂuen’geze vaioarea Evaluatorul nu i§| asuma nicio responsabflitate pentru asemenea condlgu_ .

sau pentru ob;merea studnlor necesare pentru a le descoperi; - S :
> Proprietatea nu a fost expemzata detaliat. Orice schitd din raportul de evaluare prezmta
~ dimensiunile aprox:matwe ale propnetatu §i este realizatd pentru a ajuta utilizatorul raportului s

wzualszeze proprietatea. In cazul in care ex|sta documente relevante (masuratorl de cadastru, I

experttze) acestea vor avea prioritate; L S

> Evaluatorul nu a ficut nicio masuritoare a proprietdtii. Dimensiunile au fost preluate din
documentele puse la dispozitie. Se presupune cé planurile, schitele, dimensiunile puse la dispozﬁ;:e_
evaluatorului sunt corecte, dar nu se asuma nicio responsabilitate in aceastd privints;

» Se presupune c toate autorizatiile, certificatele de funcfionare si alte documente solicitate de
catre autoritatile focale, au fost sau pot fi obtinute pentru oricare dmtre utlhzarele pe care se
bazeazd estimérile valorii din cadrul raportului;

> Se presupune cd legislatia in vigoare se va mentine 54 nu au fost luate in caicul eventuale modlftcarl

. care pot sa apara in perioada urmatoare

Ipoteze speciale semmffcatwe.

' > Pe teren se afld o construciie tip garaj care este in proprietatea persoanelor fizice Oana Alina si
~Oana Laura, si nu face obiectul prezentului raport de evaluare. Solicitarea ciientuiux a fost facuta
doar pentru eva!uarea terenulul de sub constructie in vederea vanzarn acestuaa ' -

12. TI_PUE RAPORTULUI CARE VA FI ELABORAT

Raportul de evaluare este unul narativ, detaliat, intocmit in conformitate cu SEV 103 si cuprinde, pe
langd termenii de referintd, descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, caiculelor si judecatilor
relevante pe care s-a bazat opinia privitoare la indicatia asupra valorii raportate, nefund necesard mc:o
- excludere sau abatere de la respectwu! Standard '

13 RESTRIC}’!I DE UTIL!ZARE DiFUZARE SAU PUBLICARE A RAPORTULUI

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai pentru scopul mentionat i se adreseazd
~doar clientului si utilizatorului desemnat specificat in raport. Evaluatorul nu fsi asuma nicio responsab:htate
“dacé acesta este transmis altei persoane fie pentru scopui declarat sau pentru orscare ait scop.
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publicat, nici inclus Intr-un document destinat publicitdtii f&rd acordul scris si prealabil al evaluatorului cu
specificarea formei i contextului in care urmeaza si apard. Publicarea, partiald sau integrald, precum si
utilizarea lui de cdtre alte persoane decdt cele fa care s-au facut referiri anterior, atrage dupd sine

incetarea obligatiilor contractuale.

Valoarea estimatd de cétre evaluator este valabild la data prezentat in raport si incd un interval de
timp limitat dupa aceastd datd, dacd nu apar modificdri semnificative care pot afecta opiniile estimate. In
- prezenta modificdrilor, evaluatorul nu este responsabil decat in I:mita mformatufor valabule ;;l cunoscute de_
acesta la data evaluarii. ' : '

Conditiile de limitare a utul:zaru raportu!un sau a rezultateior evaiuarsl sunt:

P Concluznie sunt valabile numai la data evaluaru
_' » Nune as_umam res_ponsab_l_litatea pentru efecteleju ridice;
» . Raportul nu trebuie s# fie utilizat partial; |
» Posesia raportului nu.confera dreptul de a- publica;
> Estimarea costurilor nu este val:da pentru scopuri de assgurare sau aite scopuri decat cele
specificate in raport; : :
» Nu ne asumam responsabilitatea pentru orice modificare neautorizatd adus3 raportului;

» Pentru validitate este necesara semnatura originald.
Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data
intocmirii sale. Dacd aceste conditii se vor modifica, concluziile acestui raport isi vor pierde valabilitatea.

14. DECLARAREA CONFORMETI\TN EVALUARII CU SEV
Raportul de evaluare a fost realizat in concordantd cu reglementérile Standarde!or de eva!uare a.

bunurilor si in conformitate cu metodologia de lucru recomandat3 de ANEVAR.
Definitiile si conceptele pe care se bazeazd acest raport sunt cele din:
» . SEV 100 -, Cadrul general (IVS Cadrul general)”
» SEV 101~ ,Termenii de referinta ai evaludrii (IVS 101)".
Misiunea de evaluare a fost condusa in conformitate cu prevederile
» SEV 102 —, Documentare si infoemare (IVS 102)”,
prezentul raport de evaluare fiind intocmit cu respectarea cerintelor
» SEV 103 - ,Raportare (IvV 103)" |
si a tinut cont si de prevederile '
». SEV 104 "Tipuri ale valorii” {IVS 104)
» SEV 105 ,Abordari si metode de evaluare”
> SEV 230 -, Drepturi asupra proprietétii imobiliare {IVS 400)”
¥ . GEV 630 — ,Evaluarea bunurilor imobile”,
» SEV 400 - ,Verificarea evaluarii”
Scopul evaludrii, complexitatea activului supus evaludrii si cerinjele utilizatorului au determinat
gradul adecvat de detaliere al raportutui. Conform prevederilor contractuale si a instructiuniior evaludrii nu

- afost necesard nicio deviere de la Standardele de evaluare a bunurilor, /g@&m
S wggﬁﬁm




o latine castro Dewa Pe hart:ie medrevale ea apare ﬁe sub numele de Deva sau Dewan..
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4. PREZENTAREA DATELOR

4.1. DATE DESPRE ARIA DE PIATA, ORAS, VECINATAT! SI LOCALIZARE

in procesul de evaluare este necesard colectarea si analiza datelor care se refers la aria pietei.

»Datele despre aria de pigtd sunt colectate la nivel de vecin&tate, oras, regiune si, atunci cnd este
_ necesar, la_.nivel natfonal si international, in functie de mtmderea ‘geograficd a acestei. am, ;usttficat

_ _aprecmta de evaluator ca fiind. adecvata pentru propnetatea ;mobfhara subiect. Aceste date se refera fa . - -
tendmtele soc:aie srtuat;a econom:ca reg!ementanie si restnctule Iegale si cond:;ule de med:u mconjumtor o
care mf!uen;eaza valoarea propnetatu imobiliare in aria de pmra definitd in acest scop” (Standardele de_ B

3 evaluare g bunurilor, edr;m 2022 - GEV.630 Evaluarea bunun!or imobile, para. 18).
_ ' Datele generale sunt preiuate de pe site-ul Primariei Deva si mc!ud mforma‘;n referztoare Ia forteie o
soc:aie, economice, legislative si ale medzulu& dlnjuruiamplasamentuiw S S
DEVA este municipiul de re;édxnta al judetulw Hunedoara, format dm Iocahtari!e componente Deva o
- (resedintd) si Sdntuhalm, si din satele Archia, Bdrcea Micd si Cristur. ' REE T, SRR
- Deva se situeazd in parteqg centrald a judetului Hunedoara, la o oltitudine de 187 m fata de mveluf madrii, pe
malul stdng 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 cénd 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 moximd este de 697

metri} si cuprind orasul ca intr-un sem:cerc, fermdu - de excese chmattce Varfu! P:atra Cozia {a‘m satuf
Cozig) are altutidinea de 686 m. S S
La recensdmantul din 1910 Deva avea 8654 locuitori, din care 5827 vorbeau maghiard ca limbd

maternd, 2417 romdna si 276 germana. Dupd religie, 3393 erau romano- catohcr, 2551 ortodoc;: 1292 o

reformati, 791 evrei, 314 greco-catolici §i 242 luterani. SR =
Conform recensamantuluf efectuat In 2011, populatia Mumap:ulu: Deva se nd:ca lo 61.123 de
locuitori, in scddere fatd de recensdméntul anterior din 2002, cdnd se inregistraserd .69.257 locuitori,
Majoritaea locuitorilor sunt romdni (82,98%). Principalele minoritdti sunt cele de maghrcm (7,21%) si romi
{1,24%). Pentru 7,84% din populape,apartenenta etnicd .nu este cunoscutd. Din punct de vedere
~confesional, majontatea locuitorilor sunt ortodocsi (76,5%), dar existd si minoritdti de romano-catolici
: (6 46%), pentrcostah (2,68%), reformatr (2,34%), baptisti (1,38%) si grer:o -catolici (1 14/ ) Pentru 8 13/ dm .
popu!ape nu este cunoscutd apartenenta confesionald. _ o . S : |
ana atestare documentard a cetdfii Deva doteazd din anul 1269, fiind menponata prm cuwnteie .
" Ruinele Cetdtii Deva, de pe dealul Cetdtii, au fost si rémén un ob:ect:v tunst:c important. In ultimii
ani fost conceput un program de amenajare a Cetdtii, proiect foarte controversat pentru a o pune. in

valoare si a o face acces:b:lar tuturor vérstelor: instalarea unui telescaun si amenajarea unm terse in mf:mta -

fortmcatfel (rdee ubandonata ultenor la ms:stentele reprezentanpfor Muzeul ,

A WBF&&. }r}}qpre;unmdor Se
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Amplasament imobil .

vorbeste despre existenta unui tunel subteran care unea Cetatea Devei de Castelul de la Hunedoara. La
poalele dealului se intinde ,Parcul Cetdtii”. La intrarea dinspre sud a parcului se afld casa fui 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.

42‘ DESCRIEREAS!TUA}'IEIJUR!QICE SRR S e e
_ A fost evaluat dreptul absolut de propnetate asupra ;mohzlutui - teren i'ritra'v'i'l'én in sur')"z"'é'faté' de 20
mp, aflat in proprietatea Municipiul Deva, conform actelor ;urldlce prezentate, nu EXISta sarcml asupra _
imobilului.descris in extrasul de carte funciara. . A P TR P

Conform SEV 230 Drepturi asupra proprietatii tmoblhare ,,Dreptu! asupra unei propnetap
imobiligre can_f_era titularului dreptul de o poseda, o folosi sau ocupa ori de g dispune de teren si constructii
{...). Dreptul absolut asu,bfa on‘é&rei suprafete de teren. Titulorul acestui drept are un drept absolut de a

_'poseda si a dispune de teren si de orice constructii existente pe acesta, in mod perpetuu afectat numai de _

dreptun subordonate si mgradm stabilite prin lege (...)".
~ Municipiul Deva in calitate de proprletar de‘;me dreptul de proprletate asupra lmobllulus dm

Mumcnp:uim Deva, Strada loan Luca Carag|aie spate bl. 9 si bl. 7, jud. Hunedoara consténd in teren
intravilan cu suprafata totala de 20 mp, inscris in CF nr. 75534 Deva. Constructia edlﬂcata pe teren nu face L

obiectul prezentului raport de evaluare, aceasta fiind in proprietatea attel persoane
Exista 0 corespondenid scriptico-faptica intre actele de propgé

E{.@%g : pag 12
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obfinute in urma inspectiei. Nu exista neconcordante intre amplasarea din teren si documentele primite.

Extras de Corte Funciard:
" Evaluatorul a avut la dispozitie Extrasul de carte funciard din data de 25.04.2018, 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 BCPI Deva partea a it -a Si partea a ill-g,
reiese ca dreptu! de propnetate deplm s: nu este afectat de sarc ni. '
"Plan ANCPI :

43 DESCRIEREA PROPRIETATH IMOBILIARE SUBIECT _
Prapnetatea imobiliard supusad descrierii, se afl3 in proprietatea Mumuplutul Deva situatd in

Municipiul Deva, Strada loan Luca Caragiale, spate bl 9 si bl. 7, jud. Hunedoara st reprezinta un teren
intravilan in suprafata de 20 mp, pe care este edlflcat un garaj, constructte affata in propnetatea_
'persoanelor fizice Oana Alina si Oana Laura. ' :

‘Proprietatea este amplasatd intr-o zond rezidentiald a Municipi_ului Dey_a,_ zoha Piata
Agroalimentard. Terenul are iesire la strada Strada Mihai Viteazu domeniu public, fiind pozitionat intre
cladiri rezidentiale, dar si garaje. Accesul la teren se efectueaza din Strada Mihai Viteazu, accesul este facil
si asigur3 intrarea la mai multor garaje din zona respectivi, aflate intre blocuri de locuinte. 110

' Descnerea §I analzza amplasamentulun
Caractenst:c: ale ampfasamentuiw.

Ampiasamgn_t. zona A;

Sup'réfatéz 20 mp teren - curti constructii;
Topografie: teren plan;

For_fné: regulata; '

Utilitdti: toate utilitatile.
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Acces: accesul se realizeazd cdtre proprietate din drumul public de acces {drum asfaltat) strada Mihai

Viteazu.

Deschidere: 3,399 ml la strada;

Situatia actuald a terenului: teren construit, este edificatd o constructie de tip garaj aflatd in proprietatea

persoanelor fizice Oana Alina §i Oana Laura.

Puncte de interes: terenuf este amplasat in zona rezidentiald a Municipiului Deva, avand o pozitie buna din
“punct de vedere al ampiasamentului fatéde une_le_ unitdti comerciale si administrative. o

4.4, ISTOR!CUL PROPR!ETKTII SUBIECT : - _
Terenul se afld in propr;etatea Mumcnpnulul Deva, conform documentelor puse ia drspozitle Terenui

a facut obiectu] unui contract de concesiune nr. 457 din 07.10.1997 emis de Prtmana Mummplulu: Deva |n_ o

favoarea Oana Romulus Stefan pana la data de 07 10. 2017

-4, 5 DATE PRIVIND IMPOZITELE SI VALORILE DE IMPOZITARE
~Valorile impozabile, |mpomtele taxele locale si alte taxe asimilate acestora sunt hotaran ale

Consilivlui Local Deva. Terenul se aﬂa in categona terendrilor mtravzlane de lmp02|tare, _flmd sutuat in
subzonaA . _ :

. m?&m‘@%} \
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5. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Analiza pietei constituie procesul de identificare si studiere a piefei unui anumit bun sau serviciu.
Analiza pietei este realizatd pentru a estima cererea pentru un anumit tip de proprietate imobiliara {analiza
cereru) si pentru a determma conformarea pietei pentru proprietatea analizata (analsza ofertei) si pentru a

studia modul in care mteractlunea dintre cerere si oferta afecteaza valoarea propﬂetatu subiect (analiza

' echlhbrulul) Anahza pnetel pune bazeie determlnaru celei mai bune utifizari a unei propnetatz :mobshare si,

totodata, furmzeaza mfermaf;u 1mportante necesare aphcarn celor trei abordarl m evaluare 0 ana!:za_ o

corecta a pletet umpune parcurgerea de catre evaiuator a urmatonlor pasi:
1. Analiza product:vrtatn proprtetatn, ' L
'Dellmftarea pietei speaflce, S
Anahza cererii;
Analiza ofertei competltlve (mvestlgarea si pre\nzmnea concurentei);
Anallza interactiunii dintre cerere $i oferta;
Estimarea absorbtiei in piatd a proprietéiii subiect.
Analiza pietei are permanent In atentie cei patru factori interdependenti care creeazd valorile

's'nsn.#wrd”

proprietdtilor imobiliare, fiind, de fapt, chiar o rezultanta a intercatiunii intre acestia; utliltatea rarftatea _

'dormta si puterea efectiva de cumparare

~5.1. ANALIZA PRODUC_TIVITATII PROPRIETATII
Proprietatea imobiliara dispune de o localizare bund, fiind situat in zona centrald a Municipiului
in zon, se afld preponderent constructii rezidentiale (locuinte colective), spatii comerciale cu
magazine situate la parter de bloc sau in cladlrl mdependente, dar si locuri de parcare si garaje. Distan{a,
fatd de propreetatlle complementare este mica. Accesu[ este facil, iar muloace!e de transport in comun
sunt la distanid micd. Strada la care are acces proprietatea are utilitdtile uzuale necesare : apa-canal,
energie electrics, gaze. Imobilul este intabulat in Cartea Funciar nr. 75534 a localititii Deva,
' Tinand cont de caracteristicile imobilufui supus evaludrii, teren intravilan cu suprafata de 20 mp
{dimensiuni, facilitate, utilitti existente) precum si de zona in care acesta este amplasat se poate aprecia
cé_proprie_tatea eva!u_até este'atractivé pe_ntru tipul de constructie edificatd pe acesta, respectiv garaj. .

L B2, DELIMITAREA PIETE! SPECIFICE S : R
_ Zona studiata si piata specifica este cea a Municipiului Deva. Piata specifica a aceste: proprietati
este cea a terenurilor intravilane pentru constructia de proprietdti detinata transporturilor si anume
constructia de garaje. Caracteristicile predominante ale proprietatii, enumerate anterior, sunt cele care o .
particularizeaza pe piatd, deci existd o corelare intre descrierea proprietdtii si analiza pietei sale. Aria pietei
din care face parte proprietatea subiect este una locald si anume zona 0 3,
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proprietdti este variatd.

5.2.1. Tipul proprietafii imobiliare

Pentru proprietatea imobiliard supusd analizei, subpiata delimitatd este cea a terenurilor
Jintravilane avénd ca scop constructia de proprietdti detinatd transporturilor si anume constructia de
garaje, sntuate in Mumcnpnulu: Deva

522 Caractenstrc:!e propnetatn imobmare

Fropnetatea evaluata este un amplasament cu suprafata de 20 mp, situat in Mumcupmi Deva, .
regimul acestuia fiind de teren intravilan. Accesul la proprietate se realizeazd din strada Mihai Viteazu,
strada amenajata (asfaftata) topografia este pland, iar utilitdfile disponibile in apropriere sunt energie.
. -electrica, gaz, apd-canal. Utilizatorii finali sunt persoane fizice sau juridice care vor s& detma ) astfei de
: propnetate in scopuri persoanele ' ' D

+6.2.3. Aria pietei .

Proprietatea imobiliara supusa descrierii, se afld pe Strada loan Luca Caragiale, spate bl. 9sibl. 7, a
Municipiului Deva si este amplasatd in zona centrald a orasului.

Aria pietei din care face parte proprietatea subiect este una locala. Gradul de ocupare al terenului
in zona de mteres a eva}uaru este mare, suprafetele libere fund destmate cailor de acces, spatiilor verzi si
parcarilor.

n zona de interes a evaludirii si anume zona piatd nu existd parcele de teren libere, construibile cu
utilizari permise, utilizdri privind cea mai buné utilizare de teren intravilan curti constructii. Tn aceasts

situatie aria pietei a fost extinsd si cdtre alte zone din municipiul Deva si au fost alese doar mformatlie de C

pzaf;a adecvate scopului si tlpu!m evaludrii.

5. 2.4. Proprietdfi substitut disponibile

~Oferta de garaje este variatd, pornind de la preturi mai accesibile la preturi mai mari, insd cea mai
mare ofertd este doar de garaje oferite spre inchiriere, deoarece in majoritatea cazurilor terenurile sunt
concesionate. Existd pufine oferte pﬂvmd gara;ele ofente spre vanzare cu terenul aflat in proprletatea -
aceleasl persoane. ' b

“fn urma analizei preferintelor consumatorilor finali ai acestor tipuri de construc'gn se observa ca un

impact pozitiv asupra valorii proprietatii il pot avea: localizarea si suprafata,
Analiza efectuatd s-a bazat pe sdentlﬁcarea proprtetatlior tmobzitare 5|m|iare cu propr:etatea__

subiect din Municipiul Deva
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5.3. ANALIZA CERERII

Cererea pietii reflectd nevoile, dorintele, puterea de cumparare si preferintele consumatorilor.
Analiza cererii se axeazd pe identificarea utilizatorilor potentiali {cumpdratori, chiriasi) pentru un anume tip
de proprietate. Puterea de cumpdrare este in mentinere spre o ugoara crestere.

Accesul este facil, iar mijloacele de transport in comun sunt la distan{d foarte mica. Strada la care
‘are acces proprietatea este swtemahzata superior, ut:leta’gsle aferente existente sunt cele uzuaie necesare:.
apa energie eiectrlca, gaze Acest tip de proprietate se adreseaza persoaneior ﬂzu:e sau 3ur|dzce care
;doresc sd degma o astfal de propnetate destmata trasportunior si anume garaj. Gl

Cererea este usoara crestere. datoritd faptului ca locure%e de parcare si garajele sunt cautate in
" special de persoane care stau la blocuri in zone rezndentiale si doresc o astfel de propnetate in spec;al
"pentru protejarea automobilului personal ' R - S
: Tipul acesta de propr;etatl are un numar de wzuallzara pe site- uraie agen’gnlcr lmobtllare pe sst—unle _

'de spacaailtate, fapt care prezmta rata mare de atractivitate $I dormta utihzatonlor de pe peata ' e

5.4. ANAL!ZA OFERTEi
_ Oferta aferentd proprietétilor disponibile spre vanzare care sunt asimilabile proprletatu sublect se
numeste oferta competitiva.
“Pe parcursul ultimilor ani, pretentiile vanzatorilor de astfel de constructii si-au ment{inut tendinta
de crestere. In ceea ce priveste oferta competitiva pentru proprietatea imobiliard sublect aceasta este in
mentinere spre usoara crestere. ' Lo
Ofertele pentru garaje sunt variate, preturile pornesc de la circa 6.000 eurc (cele aflate in zona
mediano«p'erife_ricé a localitatii) si ajung in unele cazuri la cca. 15.000 de euro, in fun;ﬁ_’;ie de zond. Variatia
principalé a preturilor este antrenatd de localizarea proprietatilor si suprafata constructiei. T e
Oferta pentru mchsnerea garajelor este medte, sunt mai pui;me decat cererea, fapt care deteremma

0 pnata a vanzatorului.
In cazul prezentei evaludri, procesul de obtinere a informatiilor relevante s-a concretizat prin

selectarea ofertelor similare cu proprietatea de evaluat, cu date si informatii verlflcate $I documentate,
pr:vmd proprletatl lmoblizare oferlte spre vanzare valablie la data evatuaru. CEE R Lo

R - 000 100 14, : 5200 ] 6000
Pret de ofertd LAt S — - " .
7 Binchiriere fund) _ L RE1OO - | [ 100 A R
" Conditii de pista ' n22 iun22 fun22 fun.22 iun22 “iun22 iun.22 “fun.22
LR Deva str, Deva, sir. Cuza Sers st M. Deva cart. Deva Potana . Déva - Deva - 22 Deva str.
Lacalizare X Eminescu - . . . .
: l.LCarapiale Voda ) Gojdu Narcisefor Dorobanti Detembrie Independentei
micro 35
Suprafata teren/constructie in 26,04/26,04 2424 0/21 624 0/27 /25 o/2l
proprietate (mp) ]

6»‘

-_A%’% /__
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5.5. ANALIZA ECHILIBRULLJI PIETEI

Activitatea pietei imobiliare este ciclicd, fiind caracterizatad prin perioade succesive de expansiune,
varfuri, restrangeri si epuizare. In perioada analizat, compardnd cererea existentd si potentiald cu oferta
curenta si anticipata se observd o tendinta de mentinere a cererii.

Comparand cererea, existentd si potentiald cu oferta curenta si antncnpata competitlva se poate
o _observa cé exlsta o cerere pentru astfel de proprletatn ' o -

5 6 PREVEZ!UNEA ABSORBT!EE PROPREETATI& SUB!ECT TN PKA}‘A _ _
Prm compararea caractenst:c;lor propneta’;u subiect cu cele ale proprietatﬁor competatwe exssta o
ratd a absorbtiei propnetatn subiect mare, n condltule de piatd, cerere si oferta competlttve prezentate
. anterior, Din dateie anahzate este vorha despre o piatd in usoard dezvoltare, caracterizata printr-o ugoara
crestere a cereru sia exzstentei unui trend ascendent al vaior_lio_r pe_pla‘ga _specn‘sca, caractenz_ata_prmtr un :
'numarmediudeoferte/tranzactu i - L T
Proprietatea. imobiliard, subiect face parte din propnetatnie ce prezmta potenpal atractiv, datonta
elementelor favorabile cumulate: pozitie bund - mediu urban, zond mediand, zond accesibild. Cresterea
cererii coroborati cu oferta actuald ne prezinti o rati de absorbtie ridicatd a proprietatii subiect. o
Analiza pietei si analiza celei mai bune utilzdri sunt interdependente si ambele sunt esentiale
pentru aplicarea aborddrii prin piata. ' ' R o

ARG
. B E@ﬁm ?ﬁf{{}

ss,%*éﬁggfﬁ 4 “%J
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6. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Conceptul de ,,cea mai bund utilizare” reprezints alternativa de utilizare a proprietatii selectatd din
diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicdrii

metodelor de evaluare.
‘Cea mai buné utilizare este definitd in Standardele de evaluare a bunurilor, editia | 2022 - SEV 104

,,‘f‘:pun ale valorii”, para.140.1: ,utilizarea care, dm perspecnva unui paruc:pant de pe. pfata, are ca rezu!tat _ :

ceammmarevaloareaunumcnv" FRRSICR : R L
Analiza pietei constituie baza pentru determinarea celei mai bune utlhzan (CMBU) a unel
propnetat: amoblhare Plata spe(:lflca prepnetatu lmoblilare sublect este plata terenur;éor mtravnlane, din _
:Mumc;pluiDeva . ' B PR
1n analiza celei mai bune utilizéri, evaluatorui conszdera mai intéi utlktzarlle probabiie in mod
rezonabzl ale propnetatu subiect. Pentru a ajunge lao oplme prlvmd cea mai buna utlhzare a proprneta;u _
“subiect, evaluatorul aplicé patru teste: Lo S
1. perm:s:b;i:tatea Iegaia se determma care sunt utliizarlie permlse de Ieglslatia in wgoare data .
- evaludrii; ' . o
posibilitotea fizicd: se urmaresc conditiile fizice care influenteaza CMBU;
fezabilitatea financiard: se identifica utilizirile din care rezultd fluxuri financiare pozitive;
profitabilitate maximd: utilizarea pentru care proprietatea subiect are cea mai mare valoare.
Succesiunea de aplicare a testelor, pentru fiecare dintre utilizdrile existente si potentiale, este cea
prezentata mai sus, permisibilitatea legald si posibilitatea fizici a utilizirilor anailzate fnnd ce!e care reduc
substantial numérul de variante de utilizare a proprietatii imobiliare subiect. "
‘Obiectul evaludrii este un teren cu suprafata de 20 mp, avdnd form3 regulata, situat in zoni
centrala din Municipiul Deva, cu acces dnrect la strada amenajata asfaltata. Propreetatea dlspune de toate_

w

utliutatlie necesare.

Avénd in vedere forma, dimensiunile si tipul construcpef edificate pe terenul sub:ect ceq mai buna o

utilizare este cea actuald si anume teren cu destma;f/a construc;':e de tip garaj.

" é;\?‘ gfim )
Si‘ég?@ééﬁfﬁél ’%\

O T B B R B B B o e
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7. EVALUAREA PROPRIETATI
7.1 ESTIMAREA VALORII TERENULUI
Valoarea terenului constituie o analiza distinctd, realizatd inainte de aplicarea abordérii prin piat3.
Metodeie de evaluare a terenului liber sunt derivate din cele trei abordan tradltlona!e aie valorn
. abordarea prin pnata abordarea prin venit si abordarea prin cost. ' D B
Metode%e de evatuare a terenulu: liber se ciasn‘lca astfe
1 ® Metoda comparatlex darecte, : '
Metode attemative RO _ _
o Extractia deplata R Lo ST S
o Alocarea (propoma) RN o
o) Tehmule capitalizarii vemtulm
= Capitalizarea direct: Metoda renduala, RO
‘®  Capitalizarea dnrecta Capitalizarea rentei funciare; SRR RO
- - ®  Analiza fluxului de numerar actualizat: Metoda parceldrii i dezvoitarn
In abordarea prin piats se anahzeaza asemanan[e si diferentele intre caracteristicile proprietatilor

'comparablie si cele ale proprietdtii sublect si se fac ajustaraie necesare, a;ustart ce trebuse sa reprezmte

'-_perceptia pietei specifice. o : o
" Abordarea prin piatd - cunoscutd in domeniul evaluérii 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 comparativé cu proprietGti similare care au fost _

vdndute recent sau care sunt oferite pentru vénzare (GEV 630, para. 43) ori sunt contractate.

- Comparatia directd este cea mai credibild metodd de evaluare a terenunior hbere Aceasta se

realizeazd pe baza tehnicilor recunoscute in cadrul abordam prm pia‘ga
. a) tehmale cantitative: ' : : ;
® anal:za pe perechi de date: un proces in care doud sau mai multe tranzactii de piat3 sunt comparate
_ _pentru a se ob’;me o mdlcatle despre mdrimea unei smgure ajustarl aferente une: smgure
caracteristici; : R ' ' :
.o analiza datelor secundare: o metoda pentru determmarea ajustarlior bazate pe date ce nu se refera
direct la proprietatile imobiliare comparabile; : - Do
~e analiza statisticd: analiza prin mferem;a statistica si anallza prin regres:e,
L _anallza costunior a;ustarlle se bazeaza pe mdacatorn costulus

. -_anahza comparaf;nlor relative studiu! re!atnior mdicate de datele de pnata fara & recurge !a

cuantificari;
+ analiza tendintelor: anailza bazata pe un numar mare de date de pla‘;a e
¢ analiza clasamentului: folositd pentru a sorta datele comparahiff n‘eren’geie dintre
 elementele de compartie specifice proprietatii; 3 5{;@;@;@ %ﬁﬁi‘g\
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¢ interviuri: culegerea de opinii ale unor persoane cunoscitoare in materie sl ale unor participanti pe

piata imobiliara.
Dintre tehnicile enumerate anterior vor fi folosite doud metode alternative si anume:

7.1.1 EXTRACTIA DE PE PIATA - conform GEV 630 art. 91, este o metod3 prin care valoarea

terenului subiect este extrasa din pretul de vanzare al unor proprietati construite prin scdderea Vah}l‘it
' contnbutlez constructnlor acestora, vaioarea estlmata prin metoda costulua de m!ocu:re net. '

o 'EVALUARE TEREN PRIN METODA EXT_I_{_A_CT_I_EI R

Denwnlre clement de calcul o oM Vak)are e
| Valoare proprietate - comparabﬂa A (VP) | BUR | 12 000]
5 Suprafai;a desﬁsurata construcpe (Sd) ' B | o Smp g R 26 04
|Cost unitar de inlocuire brut CBY {EURMp| 279
|Cost total de nlocuire brut (CIB = CIBU x Sd) | BUR '7.255
Uzura ﬁz&ca a constructlel (Uh % | 5
Cost de mloculre net (CIN = CIB x (1- UF100) x (1 - De/100) | EUR 6.892
Valoare totala teren (VT = VP-CIN) EUR 5.108]
|Suprafata teren comparabila A (St) ' mp 26
|Valoare unitari t'ere_n' (VUT = VT/$¢) EUR 196,16]
Suprafa];a teren de evaluat (Sie) o ' mp 2 I
' {Valoare fotali teren de evaluat o | BUR | 3023
|Valoare totali teren de evaluat { LEI ° U 19.394

| Valoarea_ de piatg:grin metoda extractiei = 3,923 euro, 19.394 Iei . |

7 1.2 METODA ALOCAR[E - conform GEV 630 art. 92, cunoscuti si ca metoda proportiei, se
. bazeazd pe prmcupm! echilibrului si pe principiul contributiei, care afirma €3 existd un raport tipic sau

.- normal intre valoarea terenului si valoarea propnetagn moblilare pentru anumite categorn de propnetat: o

:moblhare, din anumrte Iocahzaru

iy

T,

- 'ﬁ@%aﬁ% w’tg,%
f gfﬁéﬁ?g;mﬁgh%ﬁ
4, begdnad . 18635 .
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Chirie lunara solicitata o R 70 - 100
Venit Brut Potential (EUR/an) . .. 840 L 600 ;. 1.200 |
Grad de neocupare ... 10,00% 10,00% _10,00%
Venit Brut £fectiv (EUR/an) -~ 756 540 . 1.080
Cheltuiell aferente proprietarului o BB s
|Venit Net din Exploatare (EURfan) . .. 751 ' 535

| 9,000 . 14.800 |

Rata de capitalizare (%) - -

Rata de capita

NOTA: In anexa se regasesc datele de identificare ale comparahilelor

o ~ Chirie o : L - Valoare
Suprafata e roc,;:tual )
lunara  anuala €
1 GARAJ 20mp - B5E 780 € Rata de neocupare 10,00% T e
s ' Impozit pe proprietate ) - 3,30% R 66¢€

Asigurare ¢cladire Loow. .. 51¢€

Spatiu / utifizare

Cheftuleli aferente proprietarului 5,00% 38,00 €
Venituri din chirii 65€ 780€ Costuri cumutate . * N T Y

A.  Venit brut din inchiriere 780€] 1B. Costuritotale ) . 233 €

€. Venit net din inchiriere 547 €]

D. Rata de capitalizare . . : 6,3%

E. Valoare de piata 8737 ¢

. Elemente aditionate care afecteaza valoarea . T L L e

Vafoqréq de Q_.it.!té prin metoda alocirii = 3.683 euro, _18.205 Ie:

i nuu.“.:-\w:“\

AT 5 o,
AR o Oy

£
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8. ANALIZA REZULTATELOR Si CONCLUZII ASUPRA VALORI

in fundamentarea concluziei, tindnd cont de scopul evaludrii, de calitatea, cantitatea si

credibilitatea mforma*;nior dispomblle, evaluatorul prin ratlonamentui sau, in procesul de evatuare a

stabmt o valoare de pia'ga a proprietaii sublect folosind metode alternative. Avand m vedere scopui_
_raportu%ux, ac:easta est:mare trebme perceputa de destmatar aga cum este defimta in hteratura de . -
_specialitate, ca 0 conc!uzle 1mpar§|ala rezonablia bazata pe analiza tuturor tnformatmor reEevante ss_;: .

_icunoscute _ S L
- Adecvarea, preazza si cantitatea mfarmatnlor utilizate in evaluare sunt critemle pe baza carora evaluatorui oo

a formulat opinia finala asupra valorii proprietatii subject.

‘Adecvarea: Prin acest criteriu, evaluatorul a judecat cat de pertinentd este abordare / metoda, scopul si
utilizarea evaludrii. Adecvarea unei abordari si a metode: dm cadrul abordaru se refera dlrect la tipul
proprietatn |mob|hare siviabilitatea acesteia pe plata '

Precizia: Precizia evaludrii este legatd de increderea evaluatorului in acuratefea datelor, informatiilor
folosite in procedurile si tehnicile de analizd aplicate precum si in abordarea in evaluare utilizatd, cu alte
cuvinte este datd de increderea evaluatorului In corectitudinea datelor si a calculelor efectuate. .~~~

Cantitatea informatiilor: Adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta rezultatului unei abordari
in evaluare. Ambele criterii au fost studiate in raport cu cantitatea informatiilor furnizate de o anumitd .
comparabild sau de o anumita abordare. ' ' ' I SR

- 8.1 ANALIZA REZULTATULUI S| CONCLUZIA EVALUARII
; Pentru proprietatea subiect analizatd din punct de vedere a selectdrii unei anumite abordéri pentru
estimarea valorii de piatd, evaluatorul a judecat cét de pertinentd este o anumitd metodad de evaluare. In
~aceastd sitatie la stabilirea valori de piata s-au ales doud metode alternative {alocarea si extractia)
deoarece proprietatea subiect in opinia evaluatorului, face parte dintr-o categorie de. proprietate
imobiliarard spec&ala si anume teren cu destinatie constructie pentru transportun (garaje parcdri, etc.). |

ceea ce priveste precizia rezultatului, la stabilirea valorii de piatd prin selectarea metodeior de evaiuare, in . o

5-a ga5|t proprietati comparablle, in zona evaluats si in zone similare cu proprietatea de evaluat iar In

opinia evaluatorului metoda alocarii prezintd o credibilitate mai mare decdt cealalta medoda dator:ta -

informatiilor relevante sx credlbtle gas:te pe piata.

pag23.
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Astfel, avind in vedere pe de o parte rezultatul obtinut prin aplicarea metodei de evaluare,
relevanta acestuia gi informatiile de piatd care au stat la baza aplicarii, si pe de altd parte scopu! evalusrii si
caracteristicile proprietatii imobiliare supuse evaludrii, in opinia evafuatoruiui valoarea de p:ata estimata
prm a proprietatu lmobihare este:

'VALOAREA TOTALA DE PIATA TEREN INTRAVILAN
3.683.euro, respectiv 18.205 lei {184 eura/mp)

Evaluator autorizat ANEVAR,
Sendrom Mlhai nr. teg:tlmagle 18635 R
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9. ANEXE
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TEREN INTRAVILAN
DEVA, STRADA I. L. CARAGIALE, SPATE BL. 9 SI BL. 7, Jup. HUNEDOARA
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Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiiard HUNEDOARA Nr. cerere 19406
Biroul de Cadastru sl Publicitate Imobiliara Deva Ziua 28
Lupa 04

Anyj 2018

- EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
PENTRU INFORMARE ’

Carte Funciard Nr. 75534 Deva ' Eooomzsnsq

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN lntraviian

Aciresa. Loc. Deva, Str loan Luca Caragsa[e Jud. Hunedoara spate bl 9 51 bl.7

' Nr.[ Nr. cadastra] | R
L ert|wr. topografic Suprafa;a* {mp). S Observatnlkefermge
S A 75534 ' Coap “{Teren neimprejmuit; ' o
_ Construc;u o
Crt Nrcaﬁ:‘“raj’. 0 - Adresa - Observatii / Referinte ..
ALl 75534_(:1‘_ qLoc. Deva, 5ir foan [uca Caragiale, JualS. construita Ja sol:z0 mp; S, construita desfasurata: 20
| ’ Hunedoara, spate bi Osibl7 Imp; Garaj cu cadre din beton armat sau cu pereti
- -jexterlori din caramida arsa P . Anul construrii: 1998,
Suprafata desfasurata 20 mp _
B Partea iL Proprletarl si acte
Inscrieri prmtoare la dreptul de propr:etate si alte drepturl reale Referinte

49194/ 21/11/2017
- |Act Normativ "nr. 1352/2001, din 28/0872002 emis de Guvernul Romaniel Act AGMIRTEEatv T 138427, din
21/11/2017 emis de SCCA Deva;

B3 Intabuiare, drept de F’ROPREE’I‘A‘E‘E dobandit prin Lege, cota actuala Al
1/1

1} MUNICIPIUL DEVA, domeniul privat

Act Administrativ nr. 457, din 07/10/1997 emis de PRimaria mun.Deva:
86 {Intabulare, drept de CONCESIUNEpe 20 ani pana la data de 7.10.2017

1) OANA'RGMULUS STEFAN

50394 / 28/11/2017 T - : :
Act Notarial ‘nr. CERTIFICAT DE MOSTENITOR NR 197 SUPLIMENTAR, diii 2871172017 emis de Stef Ovidi

Al

ican;
| g7 |Intabutare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Succesiune, cota Al.l
actuala 1/2 -
1) OANA ALINA : ' o :
88 intabulare, d!’"‘pt ge PROPRIETATE, dobandit prm Succesiune, cota TUALL S
actuala 1/2. - !
1) OANA LAURA

~C. Partea lll, SARCIN] .

Inscrieri prlvmd dezmembramintele dreptului de proprietate, | ﬁeferinte
drepturl reale de garantle si sarc:m ' . b

NU SUNT

Document care conbng d&“m LU Caraioy persond, provsjete de provedssie bagli Ne. EF T




Carte Funciard Nr. 75534 Comuna/Or 5
Anexa Nr. 1 La Partea |

~Nrcadastral  |Suprafata (mp)* Observatii / Reférrnté .
75534 20 T
* Suprafata este determinatd in planul de preiectie Steres 70,

DETALH LINIARE IMOBIL

' Date referltoare fa teren

1nr ] Categorie |inva | Suprafata , o oo .. .

| folosings | vilan (mp) - Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Referinte

b eutl oAt 20 o 20 o S
constructii

Date refentoare la constructu

Destinatie ' Situatie O N .
Crt Numar constructie Supraf. (mp) juridica Observatii / Referinte |
. RN o 15. constru&ta Ya s0l:20 mp: S, construita
: - y con_s_tfgCtEl ar}exa : o desfasurata:20 mp; Garaj cu cadre din beton
Tl ALY 75534-C1 | : ' 20 Cu acte|armat sau cu.pereti exteriori din caramida arsz
1 el B R : 1P . Anul constru;ru 1598, Suprafata desfasurata;

20 mp

Lunglme Segmente : U
1) Valorile lungimilor segmentelcr sunt ob;mute din pronectle in plan )

Punct Punct " Lungime segment
inceput| sfarsit = {m}
R k2 ' B 3.398

2 3 B 6.0




Carte Funciard Nr. 75534 Comuna/Oras/Municipiu: Deva

Lungime segment
o= {m}

1 3.398
e 4 A 6.0 )
= Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 st sunt rotunjite 1a 1 milimetru.

*==Distanta dintre punicte este formata din segmente cumulate ce sunt mai mici decat valoarea 1 milimetru,

Certific ¢& prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciara originald, pastrata de acest
birou. :

Prezentul extras de carte funciard este valabil la autentificarea de catre notarul public a actelar juridice prin
care se sting drepturile reale precum §i pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt
susceplibile de orice modificare, in conditiile iegii. :
5-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imobiliard cu codui nr. 242, 251p,
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DESCRIERE

Garaje Noi de inchirlst. Dimensiuni 6,2 m lusgime, 4.2 m [852me § 3.3 m ndlfime. Uglie ¢ 3 mi3time ¢ 2.6 m indltime.
Garajele ou paza 24/24 ore pe 2, Ad curent, apa § canalizare. Zort_a este In cettru Deva pe strada Cuza Vodd In curte
privata. " 3
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DESCRIERE

Vénd garsl de Zimp2.

Gargju se trece direct pe curnpdritor la Primarie ¢ notar.

Bretul pentau teran ke primérie este de 20 de lof anfrmp?,
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DESCRIERE

[nchiriez garaj
Zoha dorobani - Deva
- Garglst este proaspat zugravit sl vopsic

27 m2 costruit
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Vand gara} in Deva 22 decembrie
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