ROMANIA
jUDE'fUL HUNEDQOARA

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI DEVA

HOTARAREA
nr. 291 din 29.07.2022

privind vadnzarea prin negociere directd a unui teren in suprafata de 21 mp, inscris in C.F. nr. 68507
propnera t‘ea pﬂvara a municipiului Deva, situat in Deva, Aleea Panselutelor, in spateie b/ac:u/u; 29 s; L
' 3. b/ocu!w 30 jua’eful Hunedoara _ : B I PR RSN

. .;mtravrian Deva Aleea Panseiutelor in spateie blocu!un 29 sa b!ocuiua 30 mscns ;n C'F nr. 68507 Deva jf SRR
LU N topo id 68507 ldentlﬂcat pe harta de. carte funcxara veche cu numar - topo vechz (3495-.:'3
__3505)/36/1 snscns :n C F vechl nr 4762 Deva a fost depusa cerere m baza Legu nr 18/1991 cerer :

- adoptarﬂ unm hotaran pnvmd vanzarea prm negocmre dtrecta a unui teren in suprafag__ e
: propraetatea prwata_ﬁa mumc:plu!w Deva sutuat in Deva Aleea Panselutefor an spatete )

' mumc;pluim realezarea Eucranior pubiace conservarea monumenteior tstonce ss de arh:tectua"é" _ e
nr572/82282/28 072022 A R




s - public si privat.

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

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI DEVA

adopta prezenta hotdarére:

- Art.1. - Tsi Insugeste Raportul de Evaluare nr.60466/15.06.2022 al terenului in suprafatd de 21 mp,
- Intocmit de catre evaluator autorizat, domnul Sendroni Mihai - S.C. Gama Eval Invest S.R.L, membru
ANEVAR prezentat in Anexa care face parte integrantd din prezenta hotarére.

»Art.z. Aprobd vanzarea prin negociere directd cu doamna Poienar lulia, a terenului in suprafata de 21
mp, situat in municipiul Deva, Aleea Panselutelor, in spatele blocului 29 si blocului 30, judetul Hunedoara,_
inscris in CF nr.68507 Deva nr. cadastraE 68507, aflat in propnetatea privata a munacup:u!ue Deva :

i _Art3 Preguf de pornlre a! negoqerﬂ este de 12 513 (}O Ies respect:v 595 85 !en/mp, care se adauga . ::'."_::.f':f

ep ragnle u]tenoare asupra construct;ez fltnd in sarcuna propnetaru!

Art6. - imputemice§te Prsmarul mumcnpluiw Deva pentru semnarea contractului de vanzare cumparare i

: 'Art 7. - Prezenta poate ft atacata potrlwt prevedeﬂ!or Legn contenc;osuiul admlnlstratlv nr. 554/2604 o '

modfﬁcanie si comp!etarlle ulterioare.

~Art8. -Cu aducerea ia mdephnire a prezentel hotararl se 1mputermce§te Serv:uul admlmstrare domemui e

Art9 v?rezenta hotarare se comunica:
: fﬂstltul;let Prefectulul Judegulm Hunedoara
5’» Prtmarulw mumuplulut Deva
R Servaaulm flnanmar contablhtate

- Doamnet Posenar Iuha

~ " PRESEDINTE DB $EDINTA,
R 'Qvi_diuf(_iabr_i_ $IORGA
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EVAL INVEST GAMA EVAL INVEST SR.L. - Hunedoara

1. SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

Obiectul raportului de evaluare: Proprietate imobiliard de tip — teren mtrawlan avand categcna de
folosinta curi constructii, in suprafatd totald de 21 mp. : : '

Client: Primaria Municipiului Deva |

* Proprietar asupra terenului: Municipiul Deva

 Utilizator desemnat; Prirﬁéria Municipiului Deva _ T I
'Locailzare proprletate Munfcspluim Deva, Aleea Panselutelor, spate bl 29 si bl. 30, Judetui Hunedoara -
_Da_ta eva_i_p_érn. 10.06.2(}22_

Scogiul eVal'uérii Stabilirea valorii de piaté pentru vinzare -

Tlpul valorii estlmate Valoarea de piatéd 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 21 mp, detinut de citre Municipiul
Deva. Dreptul de proprietate asupra terenului este inscris in Cartea Funciard nr. 68507 Deva nr. cadastrai
68507 din 09.02.2022. - | |
Sarcini inregistrate: Nu sunt.

Moneda in care se exprimi 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: $endroni Mihai, nr, legitimatie 18635 valabils in anul 2022 o

Concluz:a asupra valom in urma aplicdrii metodoioglel de evaluare valoare de plata (férd TVA)
estimatd este: "

" VALOAREA TOTALA DE PIATA TEREN INTRAVILAN
2.531.euro, respectiv 12.513 lei (121 euro/mp)

- Intocmit: Sendroni Mihai,
~ Membruy t_i_t_ularAN EVAR
S £10.06.2022
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EVARL (1 GAMA EVAL INVEST S.R.L. - Hunedoara

2. CERTIFICARE

Referitor la proprietatea imobiliard ~ teren intravilan, inscris in Cartea Funciar nr. 68507 Deva din

09.02.2022 certific, dupd cele mai bune cunostinte ale mele, ci:

v

v

afermatule sustmute in prezentu! raport sunt reaie si corecte;
anailze!e, opmnte 5! conciuzuie sunt limitate numal la lpotezeie se lpotezele speaaie prezentate in

raport s reprezmta oplma mea Jmpamala opmle care nu a fost mfluentata de ter’;e pari;l $I nu este__

“in mcmn mod supusa vreunei cerm‘;e de a ajunge Ea concluzn predetermmate

nu am nfc:un mteres actual sau de perspectlva refentor !a bunu! care face obtectul evaluaru 5: nu.

am niciun mteres personal fai;a de vreuna dm part:le :mplucate

nu sunt mﬁuentat de nicio constrangere legatd de bunul evaluat In raportui de evaiuare sau de

partile implicate in aceastd activitate de evaluare;
Empllcarea mea in aceastd activitate de evaluare nu se bazeazi pe solicitarea din partea mmanm de

obtmere a unor rezultate predeterminate; ' SR
onorariul platit de catre client nu are nicio legiturd cu obtinerea unor rezultate predeterminate sau
Cu vreo acfiune sau eveniment, rezultate in urma utilizirii analizelor, opiniilor si concluziilor
prezentului raport; | | e o

anahze!e, opiniile si concluziile au fost exprimate in conformitate cu prevederile standarde!or de .

' evaiuare si cu respectarea Codului de eticd al profesiei de evaluator autonzat

am realizat personal inspectia bunului evaluat;

detin cuno;tin_’;ele $i experienta necesard pentru efectuarea, in mod competent, a acestei lucrari;
pentru realizarea raportuiun nu am primlt asistentd din partea altor persoane nesemnatare ale _
certlficarn R e

la data acestui raport, evaluatorul este membru titular ANEVAR in domeniul evaludrii bunurilor

imobile; -

‘Semnitura st data certificarii
Sendroni Mihai, Membru t:tu!ar ANEVAR
10.06.2022
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EVAL INVEST GAMA EVAL INVEST S.R.L. - Hunedoara

3. TERMEN! DE REFERINTA Al EVALUARII

1. IDENTIFICAREA EVALUATORULL

Prezentul raport de evaluare este realizat de citre GAMA EVAL INVEST SRL, membru corporativ
ANEVAR, nr. autorizatie 0796, cu sediul in Hunedoara, cartier Pestisu Mare, nr. 203A, Jud. Hunedoara,
_adresa de emazl gamaevalmvest@gmall com, prin evaluator sendroni Mshaz, membru titular ANEVAR nr.

'Iegltlmane 18635. Evaluatorul det;me cunostmte!e si expenenta necesara pentru efectuarea m mod o

: competenta aCEStEi Iucrar: _ : : :
_ Evaluatorul actsoneaza in caiitate de evaluator extern mdependent ofermd o evaluare obaectlva i
' lmpar’gtala fara s existe un conflict de mterese in procesul de eva!uare nu a fost necesara consuitarea
aitor specaahstl tehmu sau de orlcare aEta natura : L ' :

2. !DENTIFICAREA CLIENTULUI (CLIENTII,OR) :

Primdria Municipiului Deva prin reprezentantul legal, a solicitat evaluarea dreptulua mtegral de
proprietate asupra proprietdtii imobiliare, respectiv teren intravilan localizat in Municipiului Deva, Strada
Aleea Panselutelor, spate bl.29 si bl.30, Judetul Hunedoara, avand nr. cadastral 68507, CE nr. 68507 Deva.

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

~Evaluatorul nu isi asum3 responsabilitatea in fata niciunui tert, mcmdata $I m mca o alta
circumstanta in care raportul de evaluare ar putea fi utiilzat '

3. IDENTIFICAREA ALTOR UTILIZATORI DESEMNATI

Prezenta lucrare se adreseaza exclusiv utilizatorului desemnat al evaludrii proprletatn nmoblhare :
Priméria Municipiului Deva prin reprezentantii iegall R . |

‘Orice altd 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 asuma responsabnhtatea in fata mcnunul terf, nlcmdata ;;: m nlcr o aita o
urcumstanta in care raportul de evaluare ar putea f| utlizzat : |

4, ACT VUL (ACTIVELE) SUPUS(E) EVALUARII _ _
Prezenta evaluare se referd la o proprietate imobiliard de tlp teren mtraw!an - cun;i constructii,
situat in Mumcnplu!w Deva Strada Aleea Panselutelor, spate bl.29 si bl. 30, judetul. Hunedoara, avind o
~suprafats totald de 21 mp, avand numér cadastral 68507, intabulat in Cartea funciara nr. 68507 a Iocahtatu _
Mumctpluiu: Deva, conform extrasului de carte funciard, eliberat de O.C.P.1, Hunedoara : R
A fost evaluat intregul dreptul de proprietate asupra bunului imobil prezentat mal sus, cons:derat
drept real principal, in ipoteza in care acesta nu este afectat de niciun fe s L I




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 cdtre evaluator. Proprietatea privatd reprezint3 ,"dreptul titularului de a poseda, folosi si
dispune de un bun, in mod exclusiv, absolut si perpetuu, in limitele stabilite de lege®(Codul Civil Romén,
art.555(1)).

Pentru proprietatea imobiliard de tip teren intravilan ce face obiectul prezentului raport de
evaluare, reprezentantul clientului a prezentat urmitoarele acte ce atests dreptul de proprietate:
» _Extras de carte funciara nr. 68507 a localitatii Mumczplulm Deva din 09. 02 2022
> Contract de conces:une nr. 21/2003 dm 06 03 2003 ' '

5_. MONEDA _evALuiim_t . -
" Valoarea estimaté' este raportatd in Euro. Conversia valorii in lei s-a ficut la cursul de 1 EUR =
4,9432 lei, valabil pentru data de 10.06.2022. Exprimarea valorii in cele doud monede este valabild la
momentui exprlmaru OpII“IIEE evo!utla uitenoara a Va|0l’ii putand f| dlferlta pentru cele doua monede e

6. SCOPUL Evm.uixmz

Evaluarea este cerutd de cdtre Priméiria Municipiului Deva pentru estimarea valorii de piatd a
proprietatii imobilare In vederea valorificrii, respectiv teren intravilan in suprafata totald de 21 mp, avand_
categoraa de folosinta curti constructii. '

Aceastd evaluare nu poate fi folositd in afte scopuri si/sau in afara contextului prezentat.

7. TIPUL/ TIPURILE VALORIS UTILIZAT(E)

Tipul valorii a tinut cont de scopul evaludrii, tipul proprietatii, de recomandarile standardului de
evaluare GEV 630 - ,Evaluarea bunurilor imobile” si se bazeaza pe nevoile de informatii ale clientului si ale
utilizatorului desemnat in Iegatura cu valoarea dreptu!ul de proprietate asupra propnetatu ;mobiiiare
sub:ect : _ L

in prezentul raport s-a urmérit o estimare a valorii de piats a proprietatii subiect asa cum este
aceasta definitd in standardul general SEV 100 ~ Cadrul general {IVS Cadrul general). Tapul valorii este .
adecvat scopului evaluirii si anume — estimarea valorii de piata a proprietatii imobiliare.

Conform Standardelor de evaluare o bunurifor editia 2022, SEV 104 - Tipuri ale valorii (IVS 104),
para. 30.1 definitia valorii de piatd este urmatoarea: ,Valoarea de piatd este suma estimatd pentru care un
activ sau o datorie ar putea fi schimbat(d) la data evaluérii, intre un cumpdrdtor hotdrdt si un vanzétor
hotdrdt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketmg adecvaf Si m care parrfle au actfonat ﬁecare in
cunostinfd de cauzd, prudent si fam constrangere o : ERE - R

- Activul subiect este expus pentru vanzare pe o p:ata desch!sa si concurentiala unde participantii
actioneazd in mod liber. Valoarea de piati este exprimatd in lei si euro. Aceasta poate fi
necorespunzatoare pentru o alta data deoarece pletele $: conditﬂle de piata se pot modiflca ' L




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

8. DATA EVALUARII

Inspectia a fost efectuatd in data de 10.06.2022 de cétre evaluator Sendroni Mihai in prezenta
reprezentantului proprietarului. Cu aceastd ocazie, a fost inspectat si fotografiats proprietatea evaiuati.
Data evaludrii, adicad data fa care sunt valabile toate analizele, judecdtile, calculele, Jpotezeie de Iucru ;}E
concluma prtvmd valoarea de plata estfmata este 10 06, 2022

9 NATURA $l AMPLOAREA ACT !VITKTILOR £VALUATORULUE SI OR&CARE LIMtTﬁR! ALE ACESTDRA
Documentarea facutd pe durata evaludrii este adecvata scopu!ul evaiuaru soi:cstate 5| tlg}uiw vaiorn .
care se va raporta, respectw va[oarea de plata e ' Hhoae i i

!nspect:a propnetattl ¥ avut loc in data de 10. 06 2022 sia fost reailzata de catre evaiuatorui C

' Sendrom Mihai in prezenta reprezentatulua proprsetarulw cu aceasta ocazie s-au facut fotografu, au fost
preluate mforma;ai refentoare la propnetatea evaluata si au fost anaf;zate documenteie emstente
' fn urma examindrii documentelor, evaluatorul a identificat. propnetatea in baza _r_mmaruiun cadastrai
dar sicu ajutorut pianuiul extras din georportalul ANCPI. Locatia indicata si limitele proprtetatu precizate de
acesta se considerd a fi corecte. Proprietatea nu a fost misuratd de citre evaluator intrucdt nu intrd in
atributiile sale acest lucru. Termenu de refermta al evaludrii au fost stabiliti lmpreuna cu. chentul $I au fost
mentionati in scris. ' L S
- 1n realizarea analizelor, judecatilor si calculelor din prezentul raport, in vederea documentarii si
colectarii datejor despre bunul imobilar evaluat, precum si a celorlalte date necesare identificarii,

evaluatoruE a avut acces la toate informatiile relevante oferite de citre client, respectiv la:
» Extras de carte funciard nr. 68507 a localitdtii Municipiului Deva din 09 02. 2022

% Contract de concesiune nr. 21/2003 din 06.03.2003,
Documentarea necesard evaluarii a avut in vedere:
v’ inspectia proprietatii si zona din care face parte proprietate inclusiv a cdilor de acces;
v’ cercetarea pietei locale specifice, inclusiv identificarea si inspectia = proprietatilor
comparabile; : ' o | e
v interviuri cu reprezentanti ai proprietarului, discutii telefonice cu persoane fizice si juridice -
vanzatori al unor proprietat: imoblllare comparablle cu propnetatea subtect supusa
evaludrii; _ : ' ' '
v au fost efectuate verificdri fmpreund cu reprezentantii clientului privind corespondenta
' 'scnptlc faptlc {acte proprietate vs. cadastru vs. constatdri in urma inspectiei conform

fotografulor anexate) §I s-a mvestagat corespondenta intre amplasarea lmobiiulm $| srtuana S

......

Documentarea realizatd pentru efectuarea evalusrii a fost suf!c:enta pentru a emite o opmte totai
justificabila asupra vatoru La data mspect!et terenul este nefolo:;lt - L
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10. NATURA §| SURSA INFORMATHLOR PE CARE SE VA BAZA EVALUAREA
lnformatule utilizate, primite de la client, pe baza cirora a fost realizati evaluarea au fost:
» Informatii din Extrasul de Carte Funciar;
» Informatii privind piata imobiliara specifica;
» Istoricul utilizarii proprietatii imobiliare;
» . Standardele de eva!uare a bunurilor edifia 2022; .
> Alte mformatu necesare exastente in babliografla de specnalltate,
Surseie de mformai;n au fost L -- o

> Reprezentantul cltentulul pentru mformatnfe Iegate de propnetatea ;mobthara evaluata_

(SItuatle juﬂdzca suprafe;e, istoric etc) si care este responsabll exciusw pentru

veridicitatea informatiilor furnizate; : C
|nregtstrarl ale dreptului de proprietate (OflCii/bli‘OUi’E de cadastru) Sl
Presa de speualitate, S L

: informatn existente pe s:te urile de profil;

v V'-V'v

in care se situeaza imobilul supus evaludrii;

Baza de date a evaluatorului;

Interviurile cu parile implicate in tranzactii;

Infcrmatu furnizate de cdtre agentii lmoblhare privind tranzactii mmsiare,
Reviste de proﬂl .

vV ¥V V¥

 11.IPOTEZE SEMNEFICATIV_E SI/SAU IPOTEZE SPECIALE SEMINIFICATIVE
Valoarea de piatd determinatd in raportul de evaluare este estimatd in conditiile realizirii
ipotezelor care urmeaza si in mod special in ipoteza in care situatiile la care se face referire mai jos nu

genereaza nici un fel de restrictii. Daci se va demonstra c3 cel putin una din ipotezele sub care este reahzat _

raportul si care sunt detainate in cele ce urmeaza nu este va!abtla, valoarea estimata este mvahdata
Ipoteze; SRR _ : o B

> Valoarea opinata in acest raport de evaluare este estimatd in conditiile real:zaru ipotezelor care
urmeazd si in mod special in ipoteza in care situatiile la care se face referire mai jos hu genereazd
niciun fel de restrictii in afara celor aratate pe parcursul raportului si al ciror impact este expres

Paa;a imobiliaré referitoare la oferte si cereri de proprietati imobiliare su'mlare dm zona

scris ¢d a fost luat in conswlerare Dacé se va demonstra ci cel putin una din 1poteze|e sub care este B

. realizat raportuF nu este va[ab:la vafoarea estlmata este mvaiida, : R R
D Evaluarea s-a efectuat pe baza documentelor furmzate de catre beneﬁczarul Iucraﬂi Se presupune
¢4 acestea sunt autentice. Evaluatorul nu- si asuma nici o responsabilitate privind descrierea

situatiei juridice. sau a titiurilor de proprietate. Dreptul de propnetate este conSIderat vafabli $I S

tranzactionabil (in circuitul civil) dacd nu se specificd altfel; _
> Se presupune ci afirmatiile ficute de citre evaluator cu privire la g
se substituie avizelor juridice exprimate de citre specialist#

'gala a proprietatii nu
' competenta in
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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 determina invalidarea acestui raport, evaluatorul neavand nicio responsabilitate in

privinta corectitudinii informatiilor primite,
Se presupune ca proprietatea este in concordantd cu toate reglementarile locale privind mediul

inconjurdtor, reglementanle $i restrictiile de zonare, urbanism si utslszarc-:-, in afara cazulut Incarea - :'

fost ldentmcata o neconformltate, descrtsa 51 }uata In con5|derare n prezentui raport

presupune ci nu exnsta condi‘;n ascunse sau neaparente ale pmprneta;u, soiulut sau structuru, care_ o

sa influenteze va!oarea Evaluatorul nu |§| asuma nicio responsabmtate pentru asemenea. cond:’;n
sau pentru ob‘;merea studuior necesare pentru a Je descoperl, _ : T
Proprietatea nu a fost expertlzata detahat Or;ce schita din raportuE de evaluare prezmta

_dzmensnunele aproximative ale proprletatu §i este realizatd pentru a ajuta utilizatorul raportulut s&

vizualizeze proprietatea. In cazul in care ex;sta documente reievante (masuraton de cadastru
expert:ze) acestea vor avea prioritate; ' ' ' o

Evaluatorul nu a ficut nicio mdsuritoare a proprietitii. Dimensiunile au fost preluate din
documentele puse la dispozitie. Se presupune c¢§ planuriie, schitele, dimensiunile puse la dlspozztle
evaluatorului sunt corecte, dar nu se asuma nicio responsabilitate in aceasts privinta; o

Se presupune cd toate autorizatiile, certificatele de functionare si alte documente solicitate de
catre autoritdtile Iocale au fost sau pot fi obtinute pentru oricare dmtre utlhzanie pe care se

bazeazd estimarile valorii din cadrul raportului;

Se presupune cd legislatia In vigoare se va mentine si nu au fost Iuate in calcul eventuaie modlﬂcari
care pot sd apard in perioada urmatoare S

_goteze speciale semnificative:

>

Pe teren se afls o constructie tip garaj care este in proprietatea persoanei fizice Poenar lulia si nu
face obiectul prezentului raport de evaluare, Solicitarea clientului a fost facuta doar pentru
evaluarea terenulu: de sub constructle in vederea vanzarii acestuza

12, T!PEJL RAPORTULUI CARE VA Fl ELABORAT

Raportu! de evaluare este unul narativ, detaliat, Intocmit in conformitate cu SEV 103 si cuprinde, pe

langd termenii de referinta, descnerea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor si judecdtilor
relevante pe care s-a bazat opmla prl\ntoare la mdlcatla asupra valori raportate nefltnd necesara mcm
exciudere sau abatere de la respectwui Standard ' S R

13. RESTRICT Il DE UTILIZARE DIFUZARE SAU PUBLICARE A RAPORTULUI |
Acest raport de evaluare este ‘confidential, destinat numai pentru scopul mentionat si se adreseazd

doar clientului si utilizatorului desemnat specificat in raport. Evaluatorul nu Isi asuma nicio responsablhtate_
daca acesta este transmis altei persoane, fie pentru scopul declarat sau pentru orlcare alt scop.

Raportul de evaluare, in totalitate sau pe parti sau oricare aliful ta, nu poate fi
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publicat, nici inclus intr-un document destinat publicititii fird acordul scris si prealabil al evaluatorului cu
specificarea formei si contextului in care urmeazé s apard. Publicarea, partiald sau integrald, precum si

utilizarea lui de catre alte persoane decat cele la care s-au ficut referiri anterior, atrage dupi sine

incetarea obligatiilor contractuale.
Valoarea estimatd de cdtre evaluator este valabili la data prezentats in raport si incd un interval de
timp limitat dupd aceastd datd, dac3 nu apar mod|ﬂcan semnificative care pot afecta opiniile estimate. In

" prezenta modificdrilor, evaluatorui nu este responsab:i decat in iimlta mformatulor vaiabile N (:unoscute de_ B

acesta la data evaluirii,
' Condntn[e de hmttare a utlhzaru raportulm sau a rezuitatelor eva!uaru sunt:

L‘onchzule sunt valabile numai ia data evaluarii;
~Nu ne asumam responsabmtatea pentru efectele jurtdice,

Raportul nu trebuie sa fie utilizat partlal :

Posesia raportuiun nu confer dreptul de a-l publica; : :

Estimarea costunior i este vahda pentru scopurl de aszgurare sau aite scopurl decat cele
“specificate In raport; : ' : : T

Nu ne asumam responsabmtatea pentru orice modlfncare neautorizatd adusa raportulm,

Pentru validitate este necesard semnatura originala. '

'Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data
mtocm:m sale. Daca aceste condlgu se vor modifica, concluziile acestui raport isi vor plerde vaiabliitatea

Vv

v ¥ v

YV

14. DECLARAREA CONFORMITATH EVALUARII CU SEV
Raportul de evaluare a fost realizat in concordantd cu reglementérile Standardelor de evaluare a

bunurlfor si_in conformitate cu metodologia de lucru recomandat3 de ANEVAR.
Definitiile §i conceptele pe care se bazeaza acest raport sunt cele din:
' '> SEV 100 - ,,Cadrul general {IVS Cadrul general)”
¥ - SEV 101 -, Termenii de referintd ai evaludrii (IVS 101)".
“Misiunea de evaluare a fost condusa in conform:tate cu prevederile
> SEV 102 - »Documentare si infoemare (VS 102)”,
prezentul raport de evaluare fiind intocmit cu respectarea cermtelor
g SEV 103 - ,,Raportare (v 103)”
si a tinut cont si de prevederile .
~ > SEV 104 "Tipuri ale valorii” {IVS 104)
" ® SEV 105 ,Abordari si metode de evaluare” : B
> SEV 230—_,,Dreptun asupra proprietatii imobiliare (IVS 409)" U
»  GEV 630~ ,Evaluarea bunurilor imobile”, e
» . SEV 400 ~ ,Verificarea evaluarii”
Scopul evaluarii, complexitatea activului supus evalurii si cerintele utshzatoru!uu au determinat
‘gradul adecvat de detaiiere al raportului. Conform prevederilor contractuaie sia mstructaumlor evaiuam nu -
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4. PREZENTAREA DATELOR

4.1. DATE DESPRE ARIA DE PIATA, ORAS, VECINATATI SI LOCALIZARE

in procesul de evaluare este necesard colectarea si analiza datelor care se referé la aria pietei.
,,Dateie despre aria de piatd sunt colectate la nivel de vecindtate, oras, regiune si, atunci cénd este
- necesar, lg mve! national si international, in funct:e de intinderea geogmﬁca a acestei arii, jUStIfICGt

' aprecrata de evaluator ca fund adecvata pentru propnetatea fmobmam sub:ect Aceste date se referd la - '

tendintele soc;ale, s;tuaya economicd, reg!ementanle si restrictijle iegale si conditiile de meo‘ru inconjurdtor

care mﬂuenteaza vaiaarea propnetatu :mob:hare in aria de p:a;a defm:ta fn acest scop” (Standarde!e de L

' evafuare o bunurilor, edma 2022 - GEV 630 Evaluarea bunun!or ;mobile, para. 18). .
- Datele generaie sunt preiuate de pe site-ul Primdriei Deva si inciud mformatn referltoare ia for’geie
-somale economice, Iegzslatlve si ale mechulw din jurul amplasamentului. ' - '

'DE‘VA este municipiul de resedintd al judefului Hunedoara, format dm Iocahtatf!e componente DEV&‘ S '

{resedintd} si Sdntuhalm, si din satele Archia, Bdrcea Micad si Cristur.
Deva se situeazd in partea centrald a judetului Hunedoara, la o altitudine de 187 m fatd de nivelul mdrii, pe
malul sténg al cursului mijlociu al Muresului. Orasul se invecineazd cu Muntii Poiana Ruscd si Muntii
Zarandului fn vest, cu Muntii Apuseni in nord, cu Mdgura Uroiului in est. Spre sud cénd conditiile
atmosferice sunt propice, se zdresc in depdrtare Muntii Pardng si Muntii Retezat. Dealurile din aproprierea
orasului sunt ultimele ramificatii nordice ale Muntifor Poiana Ruscd (indltimea lor maximd este de 697
metri) si cuprind orasul ca intr-un semicerc, fermdu -l de excese chmat:ce Varful P;atra Coz:a (dm satu!
Cozia) are altutidinea de 686 m.

Lo recensdmdntul din 1910 Deva avea 8654 locuitori, din care 5827 vorbeau maghiard ca limbd
maternd, 2417 roména si 276 germanga. Dupd religie, 3393 erau ramano—catoha, 2551 ortodocsf 1252
reformap 791 evrei, 314 greco-catolici si 242 luterani. SR

Conform recensdmantului efectuat in 2011, populatia Mumcrplulw Deva se ndrca la 61.123 de
locuitori, in scddere fatd de recensdmdntul anterior din 2002, cdnd se inregistraserd 69.257 locuitori,
Majoritaea locuitorilor sunt romdni (82,98%). Principalele minoritdti sunt cele de maghiari (7,21%) si romi
(1,24%). Pentru 7,84% din populatie,apartenenta etnicd nu este cunoscutd. Din punct de vedere
‘confesional, majoritatea locuitorilor sunt ortodocsi (76,5%), dar existd si minoritdti de romano-catolici
(6,46%), penticostali (2,68%), reforma;r (2,34%), baptisti (1, 38/ ) si greco«catohcr (1 14%) Pentru 8 13/6 dm
' populatie nu este cunoscutd apartenenta confesionald.

Prima atestare documentard a cetdtii Deva dateazd din anul 1268, fiind mentlonata prm cuwnfele _
iatme castro Dewa. Pe hartfle medievale ea apare fie sub numele de Deva sau Dewan. o .

Ruinele Cetdtii Deva, de pe dealul Cetdtii, au fost si rdmdn un obiectiv turistic important. In ultimii
ani g fost conceput un program de amenajare a Cetdtii, proiect foarte controversat, pentru a o pune in
- valoare si a o face accesibild tuturor vérstelor: instalarea unui telesca:un si ame_najdréa u'_n'ui. terse in incintg
fortificatiei (idee abandonatd ulterior la insistentele reprezentantilor Muzeului Deva). SR '
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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 affa casa lui Dr. Petru
Groza. In nord-vestul parcului, la marginea dinspre dealul cetdtii, se afld casteful Magna Curia, construit in
secolul XVI. Initial castelul a fost conceput in stilul Renasterii, dar restaurdrile ulterioare i-au addugat si
elemente de arta barocd. In prezent complexui arhitectonic Magna Cuna adaposte;te Muzeu! Judetean
Deva

“ Amplasament imobil

42 DESCRIEREASITUATIEIJURID!CE _ R R R S
A fost evaluat dreptul absolut de proprsetate asupra lmobi[ulu: teren intravilan in suprafata de 21
mp, aﬂat in propnetatea Mumczplul Deva conform actelor Jundlce prezentate nu existd sarcini asupra

|mobslulu1 descris in extrasul de carte funaara e S - .

Conform SEV 230 Dreptun -asupra propnetatu imobiliare ,,Dreptui asupra. unei propnetam
imobiliare conferd t:tularufw dreptul de a poseda, a folosi sau ocupa ori de a d:spune de teren si constructii
{...). Dreptul absolut asupra oricdrei suprafete de teren. Titularul acestui drept are un drept absolut de o
poseda si.a dispune de teren si a‘e orice constructii existente pe acesta in mod perpetuu afectat numaf de
_dreptun subordonate si ingrédiri stab:hte prin lege {(...)". B - : R
' Munlcsplui Deva in cailtate de proprietar detme dreptuE de proprzetate asupra |moblluiw dm :
Municipiului Deva, Strada Aleea Panselutelor, spate bl.29 si bl.30, jud. Hunedoara consténd in teren
intravilan cu suprafata totald de 21 mp, inscris In CF nr. 68507 Deva. Constructia edlflcata pe teren nu face
oblectui prezentutm raport de evafuare aceasta fund in proprietatea altei persoane. S -
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obtinute in urma inspectiei. Nu exista neconcordante intre amplasarea din teren si documentele primite.

Extras de Carte Funciard:

Evaluatorul a avut la dispozitie Extrasul de carte funciard din data de 09.02.2022, din care s-au
extras datele mai sus prezentate, anexat prezentului raport §i considerat parte integranta.

Din Extrasul de carte funciard pentru informare eliberat de BCPI Deva partea a I! -a 5: partea a HI -a,

-reiese €a dreptul de proprletate depim si nu este afectat de sarcnm ' - :
Plan ANCPI ’

4. 3 DESCRIEREA PRQPRIETATII iMOBkLlARE SUBIECT
Propr:etatea lmobehara supusa descnern se afld n proprietatea MumCEpIUIUI Deva, sutuata in

Mumcnplui Deva, Strada Aleea Panselu‘gelor, spate bl 29 si bl.30, Jud. Hunedoara 5l reprezintd un teren
.mtrav:lan in suprafata de 21 mp, pe care este edlfncat un garaj, constructae afEata in propnetatea persoanel
ﬂzu:e Poienar lulia . _ ' ' ' e LT e

Propnetatea este amp!asata mtr-o zona rez:dentlala a Muniup!ulu; Deva, zona med:ana - cartler
Dorobanti. Terenul are iesire la Aleea Panselutelor domeniu public, fiind ponteonat intre alte garaje.

“Accesul la teren se efectueazd dln Aleea Panselutelor, accesul este fami si as&gura mtrarea mal multor o

garaje din zona respectlva, aflate mtre blocun de locumte :

; Descnerea si anallza ampiasamentuiut KRR _ : RS TE N SRS
- _Caracter:st:cr ale amgiasamentuiw. L S e T T e
- Amplasament: zona B; AR A B SRR
_:Suprafata 21 mpteren - curtl constructii;
Topografle' teren pian, _

‘Forma: regulatd;

Utilitati: toate utilitatile.
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Acces: accesul se realizeazd cdtre proprietate din drumul public de acces ({drum asfaltat) Aleea
Panselutelor.

Deschidere: 3,365 ml |a strad;

Situatia actuald a terenului: teren construit, este edificatd o constructie de tip garaj aflatd in proprietatea
persoanei fizice Poienar fulia.

‘Puncte de interes: terenul este amplasat in zona rezidentiald a Municipiului Deva, avand o pozatie buna dm
L pune:t de vedere al amplasamentulm fa;a de uneie unitati comerciale sn admmsstratwe R '

4 4 lSTGRICUL FROPRIETA'{!I SUBIECT _ . S
- Terenul se afia in proprietatea Mumcm:ulu: Deva, conform documente!or puse Ia dlspozn;ze '{erenul

©.a facut ob:ectu] unui contract de concesiune nr. 21/2003 din 06.03. 2003 emis de Prlmana Mumcnpzuim .

Devain favoarea persoaneu fiZECE Polenar lulia pana la data de 14, 05 2019

4 5 DATE PRIVIND IMPOZITELE Sl VALORILE DE IMPOZITARE - :
. Valorile |mpozabile mpozntele, taxele locale si alte taxe asimilate acestora sunt hotdrari ale

‘Consiliului Local Deva. Terenul se afEa m categona terenurilor mtrawlane de tmpozztare fund sntuat in
subzona B. ' : L '
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5. ANALIZA PIETE!I IMOBILIARE

Analiza pietei constituie procesul de identificare si studiere a pietei unui anumit bun sau serviciu.
Analiza pietei este realizatd pentru a estima cererea pentru un anumit tip de proprietate imobiliara (analiza
- cererii) si pentru a determina conformarea pietei pentru proprietatea analizata (analiza ofertel) sipentrua

- studia modul in care interaci;lunea dmtre cerere si oferta afecteaza valoarea propnetatn sub!ect (analiza .

: echlllbruiui) Anallza plei;el pune bazele determlnam celei mai bune utilizdri a unei propnetatl zmobrllare si,

totodata furmzeaza mformatn tmportante necesare aplicarii celor trei abordart ln evaluare D analiza__

corecta a pietei Jmpune parcurgerea de citre evaluator a urmatortlor pasl RN -
1. Analiza productivitaii propneta;n . '

Delimitarea pietei specmce

Anahza cerern SO :

Anahza ofertel competltlve (mvestlgarea §i previziunea concurentel)

Anahza mteractlunu dmtre cerere si ofertd; '

Estimarea absorbtiei in piatd a proprietatii subiect.

Analiza pietei are permanent in atentie cei patru factori interdependenti care creeazd valorile

- proprietatilor imobiliare, fiind, de fapt, chiar o rezultants a mtercat::unu intre acegtia utliltatea, raritatea

dormta si puterea efectwa de cumparare ' '

OU s N

: '5 1. ANALIZA PRODUCTIVITATII PROPRIETﬁTEE

Proprietatea imobiliard dispune de o Iocallzare buna, fiind situat in zona medeana - cartaer )
DorobantlaMumcaprulw Deva. .

In zond, se afis preponderent constructii rezidentiale ({tocuinte colective), spatii comerciale cu
_magazme situate la parter de bloc sau in clidiri independente in imediata apropiere, dar si locuri de
parcare §i garaje. Distanta fata de propr:etatiie complementare este mica. Accesul este facil, iar mijloacele
~de transport in comun sunt la distan{d mica. Strada la care are acces proprietatea are utsiltatlie uzuale
hecesare : apd- cana! energie electrica, gaze imobltul este mtabulat in Cartea Funcrara nr. 68507 a
"Eocahtatu Deva. R

Tinand cont de caractertstsule lmobifuiw supus evaluérii, teren mtravdan cu suprafata de 21 mp
(d:menssum, facilitate, utilitati existente) precum si de zona in care acesta este amplasat se poate aprecna _
cé propnetatea eva!uata esie atractwa pentru tlpul de construc’tle edlﬁcata pe acesta respectlv garaj - s

5 2. E)ELEM!TAREA PIETEI SPECIFICE : _ _ A _
Zona studiatd si piata specificd este cea a Mumcrpiuiw Deva Piata specsf!ca a acestei propnetat:
este cea a terenunior intravilane pentru constructia de proprietati detlnata transportunlor si anume
constructia de garaje. Caracteristicile predominante ale proprietatii, enypey erior, sunt cele care o
particularizeaza pe piatd, deci existé o corelare intre descrierea proprfetar s e
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din care face parte proprietatea subiect este una locald si anume zona intregului oras. Oferta de astfel de

proprietdti este variatd,

5.2.1. Tipul proprietdfii imobiliare

Pentru proprietatea imobiliard supusd analizei, subpiafa delimitatd este cea a terenurilor
intravilane avéand ca scop constructia de propnetati detmata transportunlor si anume constructla de
garaje, sﬂ:uate in Mumaplulw Deva R

5 2.2 Caractensﬁcrie propnreratu :mobmare

Proprtetatea evaluata este un ampfasament cu suprafata de 21 mp, situat n. Mumcnpmi Deva,
regimul acestuia fiind de teren intravilan. Accesul la propnetate se realizeaza din AEeea Panseluteor, strada
amenajatd (asfa[tata) topografia este plana, iar utilitatile disponibile in apropriere sunt energie electrica,
gaz, apa- -canal. Utihzatoru finali sunt persoane fizice sau ;undlce care vor sa detma o astfei de prOprtetate .
in scopuri persoanele. '

5.2.3. Aria pietei

Proprietatea imobiliara supusa descrieril, se afld pe Strada Aleea Panseiuteior, _s_pate bl. 29 $I bl.30,a
Munlapiu!u: Deva si este amplasata in zona mediana a orasului.

Aria pietei din care face parte proprietatea subiect este una locald. Gradul de ocupare al terenului
in zona de interes a evaluaru este mare, suprafeteie libere fiind destmate cailor. de acces, spatu[or verzi gn
parcarilor.

n zona de interes a evaludrii si anume zona mediand - Dorobanti nu exista parcele de teren libere,
construibile cu utilizari permise, utilizdri privind cea mai bund utilizare de teren intravilan curfi constructii.
In aceastd situatie aria pietei a fost extinsa si catre alte zone din mumc:plui Deva s: au fost alese doar_
;nformatlle de pzata adecvate scopulul §| tlpu!w evaluarn S L

524. Pmprieté,ﬁ substitut disponibile

Oferta de garaje este variatd, pornind de la prefuri mai accesibile la preturi mai mari, ins3 cea mai
mare ofertd este doar de garaje oferite spfe inchiriere, deoarece In majoritatea cazurilor terenurile sunt
concesionate, Existd putme oferte pnvmd garajele oferite spre vanzare cu terenuE afiat in propnetatea
aceleas; persoane. : . R : |
| fn urma analszea prefermgelor consumatorilor finali ai acestor tipuri de constructn se observa caun.
impact pozitiv asupra valorii proprietatil Il pot avea: localizarea si suprafata. = '

Analiza efectuatd s-a bazat pe ldent:ficarea proprietatilor imobiliare snm:lare cu proprietatea
: sublect din Mumcmlul Deva Lo
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5.3. ANALIZA CERERII
Cererea pietii reflectd nevoile, dorintele, puterea de cumpérare si preferintele consumatorilor.
Analiza cererii se axeazd pe identificarea utilizatorilor potentiali (cumpdrétori, chiriasi) pentru un anume tip
de proprietate. Puterea de cumpdrare este in mentinere spre o usoara crestere,
' Accesul este facil, iar mijloacele de transport in comun sunt la distan';é foarte micd. Strada la care
are acces proprietatea este sistematizatd superior, utilitatile aferente existente sunt cele uzuale necesare:

-apa, energie eiectnca, gaze Acest tlp de propnetate se adreseaza persoanelor ﬁzace_ sau jundtce care '

‘doresc s& detlna 0 astfel de proprletate destanata trasportunlor si anume gara; Sl S
. Cererea este usoara crestere datoruta faptulun ca locurile de parcare si gara;ele sunt cautate in

pentru protejarea automobsluluz personai
_ - Tipul acesta de proprzetats are un numar de vizualizari pe site-urile agentnlor tmob;hare pe sit- urlie_
: 'de spacialitate, f_a_pt care prezintd rata mare de atractivitate si dorinta utilizatorilor de pe piatd. - .

5.4. ANALIZA OFERTE!

-Oferta aferentd proprietatilor disponibile spre vinzare care sunt aSImllablle proprletatu sublect se
numeste ofertd competitiva, '

Pe parcursul ultimilor ani, pretentiile vanzdtorilor de astfel de constructii si-au mentinut tendinta
de crestere. In ceea ce priveste oferta competitivd pentru proprietatea imobiliard subiect, aceasta este in
mentinere spre usoaré crestere. o : ' R

-Ofertele pentru garaje sunt variate, preturile pornesc de la circa 6.000 euro (cele aflate in zona
mediano-periferica a localitdtii) si ajung in unele cazuri la cca. 15.000 de euro, in functie de zona Varfapa_ _
prmapala a preturilor este antrenata de localizarea proprietatilor si suprafata constructlel L '

Oferta pentru mchlrlerea garajelor este medle, sunt mai putlne decat cereres, fapt care deteremma_
o plata a vanzatorulw - B

in cazul prezentei evaiuan, procesul de obtinere a mformal;ulor relevante s-a concretizat prin
seiectarea ofertelor similare cu proprietatea de evaluat, cu date si mformatn venficate 5: documentate,
-prwmd propnetat;z nmoblhare oferate spre vanzare valablle Ea data evaluaru._ _ R :

: 'vﬁnzare 12.000 8.000 18.100 14.800 15.200 6,000
Preg de ofertd | e - = - pa — o - - gt
) Tnch|r|ere(luna) 70 50 - - - 100 - oA S
Condutu derﬂata S iun22 qun22z ) iun22 fun22 fun.22 Tiun22 “hun, 22 T 22
' Deva str. Deva, str. Cuza Dev.a str. M. Deva cart. Deva Poiana Deva- Deva 22 4 Devastr.
Lecallzare . N Eminescy - . . .
. Li.Caragiale Voda ricrs 15 Gojdu Narciselor Dorobanti Decembrie Independentel
Suprafata teren/construciiedn 26,04/26,04 24024 o/21 o/24 027 /25 0/2t

proptietate (mp)

pag. 17
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5.5. ANALIZA ECHILIBRULUI PIETEI

Activitatea pietei imobiliare este ciclicd, fiind caracterizatd prin perioade succesive de expansiune,
varfuri, restringeri si epuizare. In perioada analizatd, comparand cererea existent3 si potentiald cu oferta
curenta si anticipatd se observa o tendintd de mentinere a cererii.

Comparand cererea existentd si potentiald cu oferta curenta $i anttcnpata competltwa se poate_
| ubserva cd emsta ) cerere pentru astfel de proprletatl ' L AR

S 6 PREVIZEUNEA ABSORBTIEI PRQPRIETATIE SUBHECT iN P!ATA

Pnn compararea caractertstmlor propnetatn subiect cu ceie ale propnetatlior competltwe exesta o

rata a absorbtnm propreetatn subiect mare, in condr’;uie de piatd, cerere si oferta competltlve prezentate_

g .anterlor Dm datele analizate este vorba despre 0 pmga in usoara dezvoltare, caractenzata pnntm} usoara

crestere a cerem $| a exsstentel unui trend ascendent al vaionlor pe psata specsﬂc& ca racterizata prmtr-un =
numar mediu de ofer‘te/tranzaci;n 3 L :

Propnetatea imobiliara, subiect face parte din proprleta'gule ce prezmta potentlal atractiv, datonta S

eEementeIor favorabile cumulate: pozifie buna - mediu urban, zond mediand, zond accesibila. Cresterea :
cererii coroborata cu oferta actuald ne prezintd o ratd de absorbtie ridicatd a proprietdtii subiect. o

Analiza pietei si analiza celei mai bune utilzdri sunt interdependente si ambeie sunt esentlaie o

. pentru aplicarea abordarn prin pla’;a
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6. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Conceptul de ,cea mai bund utilizare” reprezinta alternativa de utilizare a proprietitii selectats din
diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezeke de lucru necesare aplacarn
metode[or de evaluare. L S s :

_Cea ‘mai buna utilizare este defmita in Standardele de evaEuare a bununlor edma 2022 - SEV 04

Y _,,Tlpurl ale valorii” , para. 140 1; ,,ut:hzarea care, dm perspecttva unm partrc:pant de pe pm;a are x:a rezultat R '_

= : 'cea maj mare. vafloare o unu: activ”.

Anahza pae’;el constltule baza pentru determanarea celei mai bune utlhzan (CMBU) a une| N
-rpropnetatl mobn!tare Piata specmca proprleta‘;u :mobsi!are subiect este plata terenurllor mtrav;iane dln_ L
MumcupsulDeva T PR TE S PN _. SRR
S n analiza celei mai bune utlhzarl evaluatorul considera mal mta| ut:llzanle probablie in mod -
rezonabtl ale proprtetat;n subiect. Pentru a agunge Ia 0 opfme pra\nnd cea mal buna utlhzare a pmpr:etatn o
' sublect evaluatoru[ aplica patru teste: o S
1. perm:s:b:htatea Iegala se determma care sunt utilizdrile permlse de iegls!atia m wgoare data
- evaluarii ; : S
2. posibilitatea fizicd: se urméresc conditiile fizice care influenteaza CMBU:
fezabilitatea financiard: se identifica utilizirile din care rezulta fluxuri financiare pozitive;
4. profitabilitate maximé: utilizarea pentru care proprietatea subiect are cea mai mare valoare.
Succesiunea de aplicare a testelor, pentru fiecare dintre utilizérile existente si potentiale, este cea
prezentatd mai sus, permisibilitatea legald si posibilitatea fizicd a utilizirilor anahzate fnnd cele care reduc
substani;lal numarul de variante de utilizare a proprietatii imobiliare subiect. . .
Obiectul evaludrii este un teren cu suprafata de 21 mp, avand form3 regulats, situat in zonj

~mediana - Dorobanti din Municipiui Deva, cu acces dsrect la strada amenajata asfaitata Propnetatea o

'dlspune de toate utilitatile necesare.
Avdnd in vedere forma, dimensiunile si tipul constructiei edificate pe terenul sub:ect cea mm buna
utfhzare este cea actuala si anume teren cu destma;!a consrructle de tip gamj C '

pagl9 -
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7. EVALUAREA PROPRIETATII

7.1 ESTIMAREA VALORH TERENULWH
Valoarea terenului constituie o analiza distinctd, realizata inainte de aplicarea abordérii prin piati.
Metodele de evaluare a terenului liber sunt derivate din cele trei abordari tradn;ionaie ale va!orn
abordarea prin piatd, abordarea prm venit si abordarea prin cost. ' Lo E
' Metodele de evaluare a terenuiuu liber se clasifica astfei
e Metoda compara'giei dlrecte '
e Metode alternative:
| o Extractaa de psai;a,
o Alocarea {proportia);
o Tehmcﬁe capltahzaru venitului:
B Capltalazarea directa: Metoda reznduala
Capitahzarea directa: Capztahzarea rentei funuare,
- Analiza fluxului de numerar actualizat: Metoda parcelérii si dezvoltarn
In abordarea prin piatd se analizeazd asemadndrile si diferentele intre caracteristicile proprietétilor
comparabile si cele ale prapnetatn sublect si se fac ajustanle necesare, ajustari ce trebune sa reprezunte
perceptia pietei specifice. _ S S : T
“Abordarea prin piatd — cunoscutd in domeni_ui evaludrii proprietdtii imobiliare si sub_ denumirea de
comparatie directd sau comparatia vénzah‘lor (GEV 630, para. 44) este procesul de obtinere o unei indicatii
. asupra valorii proprietdtii imobiliare subiect, prin analiza comparativd cu proprietdti similare care au fost _
vdndute recent sau care sunt ofente pentru vdnzare (GEV 630, para. 43} ori sunt contractate.
Comparatla directs este cea mai credibila metodd de evaiuare a terenunior J:bere Aceasta se
'reailzeaza pe baza tehnicilor recunoscute in cadru! abordam prin plai;a ' ST
' +a) tehnicile cantitative: : ' '
 analiza pe perechi de date: un proces in care doud sau mai multe tranzactii de piat4 sunt comparate
pentru a se obtme o mdlcatse despre manmea ‘unei_singure ajustari aferente unei smgure
: caracteristici; . IR o SRR
.+ analiza datelor secundare: o metoda pentru determinarea ajustan!or bazate pe date cenuse refera_
directla propnetatlie imobiliare comparabile; : - ' '
« analiza statlstlca analiza prin mferenta statisticd si analiza prin regresie;
) 'anal:za costun!or ajustdrile se bazeaza pe mdlcatoru costuim
N b} tehmcale cahtatlve _ : ' SR '
o analiza compara;nlor relatsve stud;ui reiatitlor mdicate de datele de plata fara a recurge la -

_ cuantn‘:cari
+ - analiza tendintelor: anahza bazata pe un numar mare de date de plata, S
» analiza clasamentului; folositd pentru a sorta datele comparabile jode dlferentele dintre

elementele de compartie specifice proprietatii;
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¢ interviuri: culegerea de opinii ale unor persoane cunoscitoare in materie si 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 metodd prin care valoarea

terenului subject este extrasd din pretul de vanzare al unor proprietiti construite prin scaderea valorii

. contnbut:e: constructu!or acestora vafoarea estlmata prm metoda costuiu& de mlocwre net i

' EVALUARE TEREN PRIN METODA EXTRACTIEL

Valoarea de piatd prin metoda extractiei = 2.972 euro, 14.690 lei

_ 7.1.2 METODA ALOCARH - conform GEV 630 art. 92, cunoscuty si ca metoda proportiei, se
- bazeazd pe principiul echilibrului si pe principiul contributiei, care afirmi c§ exist3 un raport tipic sau

- normal intre valoarea terenufm si valoarea proprletatu imobiliare, pentru anumite categom de proprietatz_ _
. ;moblhare, dln anumite Iocallzari : ' : ;-

| ‘Denumire element de caicu] b um | 'Vabaré o
- Vak)are proprietate - comparablla A (VP) | Bl o 9 000} .
Suprafma desfﬁsurata constructle Sdy I mp S ’)4 00 '
Cost unitar de fnlocuire brut (CIBU) | EURMmMp s
Cost total de inlocuire brut (CIB = CIBU x Sd) | Eur 6.038
Uz fizic a constructiei (U | % 10
Cost de aniocuxre net (CIN=CIB x (1- UF100)y x (1 - De/l 00y ] EUR 5434
Valoare totali teren (VT = VP-CIN) EUR | 3.566
Suprafati teren comparabila A (St) mp 24
‘| Valoare unitari teren (VUT =VT/St) EUR 148,58
| Suprafa];a teren de evaluat (Ste) - mp ] 20
Valoare totali teren de evaluat ' EUR o 29m
_ Valoare totalﬁ teren de evaluat 1 LEI o 14.690 _
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Chirie lunara solicitata

Venit Brut Potential {EUR/an)

Grod de neccupare

Venit Brut Efectiv (EUR/an)

. {Cheltuieli aferente proprietarului
‘{Venit Net din Exploatare (EUR/an)

_|Rato de capitalizare (%

' \!alc_iarea solicitata a proprietatii negociats (EUR)

100

_0 e 50

840 600 1.200
10% - 10% 10%
756 540 . 1.080 |
5 B s
751 535 - 1.075 .
12000 . 9.000 " 14.800

L U Chitie ) Procentual
Spatiu / utilizare . Suprafata Chirie (€) - - gl -“; uel .
Junara  anuala
1 GARAS 21 mp CH0E J20 € Rata de neocupare - 16,00% 7€
: Impozit pe proprietate : -'i,30% B98¢
Asigurare cladire S L00% S53€
Cheituieli aferente proprietarulus 5, 00% 3600 €
Venituri din chirii 60 € J20€ Costuri cumuiate L 230 €
A, Venit brut din inchiriere 720€] |B. Costuri totale 230 €
€. Venitnet din inchiriere 450 €
|D._ Rata de capitalizare . 6,3%
E. Valoare de piata : 7.831 €
F. Elemente aditlonale care afecteaza \galoa_:_jga ST "qg
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8. ANALIZA REZULTATELOR S! CONCLUZII ASUPRA VALORII

in fundamentarea concluziei, tinind cont de scopul evaludrii, de calitatea, cantitatea si
credibilitatea informatiilor disponibile, evaluatorul prin rationamentul sdu, in procesul de evaluare a .

- stabilit o valoare de piatd a proprietdtii subiect folosind metode alternative. Avand :n vedere scopu!
'raportulus aceasta estlmare trebuie perceputa de. destmatar a§a cum este deﬁmta dn iiteratura de.__;; L
specnalitate ca 0 concfuz:e tmpamaia rezonabiia bazata pe anallza tuturor . enformatulor re!evante 5| SR

cunoscute i : . R
'Adecvarea, preuzza si cantltatea mformatnior utlhzate in evatuare sunt crlteruie pe baza carora evaluatorul - 3

a formu!at oplma flnaia asupra valoru propnetatn sublect

Adecvarea Prm acest cnterlu, evaiuatorui a Judecat cat de pertmenta este abordare / metoda scopul si -

utilizarea evaluaru Adecvarea unei abordari i a metodei dm cadrul abordam se refera direct Ea tlpul S

_ propnetatn lmabai!are §| vnabmtatea acestela pe plata

. Precizig: Precizia evaludrii este iegata de mcrederea evaluatorulur In acuratetea datelor, informatiilor
folosme in procedurile §i tehnicile de analiza aplicate precum si In abordarea in evaluare utthzata, cu afte _
_ cuvmte este data cie mcrederea evaluatorului in corect:tudmea datelor sia calcule!or efectuate

Cantitatea informatiilor: Adecvarea si precizia influen;eazz”a calitatea si relevanta rezultatului unej abordari
in evaluare Ambele criterii au fost studiate n raport cu cantstatea mformatnlor fumlzate de o anumata :
_comparahlfa sau de o.anumitad abordare i L IR PRI T

8. 1 ANAE.IZA REZULTATULUI sl CONCLUZIA EVALUARN
‘Pentru propnetatea subiect analizatd din punct de vedere a selectdrii unei anumite abordan pentru
estimarea valoru de piata, evaluatorul a judecat cat de pertinentd este o anumita metoda de evaluare, in .
aceastd sitatie la stablflrea valori de piata.s-au ales doua metode alternative (a!ocarea si extractla)
_ deoarece proprietatea subiect Tn opinia -evaluatorului, face parte dmtr~o ‘categorie de propnetate
amobiharara speciala si anume teren cu destinatie constructie pentru transporturi (garaje parcarl, etc. ). In

ceea ce priveste precizia rezuitatulu: la stabilirea valorii de piatd prin seiectarea metodelor de evaluare, .-
s-a gasit propneta;s comparabile, in zona evaiuata si in zone simifare cu propnetatea de evaluat jar in - .

- opinia evaluatorului metoda alocaru prezintd o credzbmtate maf mare decat cea!alta medoda datorlta _
mformatnlor re!evante $i credibile gasﬁe pe plata ' IEAEAE A R PR
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Astfel, avand In vedere pe de o parte rezultatul obtinut prin aplicarea metodei de evaluare,
relevanta acestuia si informatiile de piatd care au stat la baza aplicrii, si pe de altd parte scopul evaluarii si
caracteristicile proprietaii imobiliare supuse evaluarii, in opinia evaluatorului valoarea de piatd estimat3
prin a proprietatii imobiliare este:

'VALOAREA TOTALA DE PIATA TEREN INTRAVILAN
‘2.531.euro, respectiv 12.513 lei (121 euro/mp)

. Evaluator autorizat ANEVAR,

Sendroni Mihai nr. legitimatie 18635
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9. ANEXE
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TEREN INTRAVILAN
DEVA ALEEA PANSELUTELOR, SPATE BL.29 $I BL.30, JUD. HUNEDOARA =
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BY LaGdvine w
W OFURES YA TR E1a L

Oficiul de Cadastru $i Pubficitate Imobiliars HUNEDOARA . Nr.cerere " 5779

S? Biroul de Cadastry si Publicitate Imaebiliars Deva ! Ziva ' 09
b of ‘ Luna : 0z
4

ANCPI EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
PP oy PENTRU INFORMARE

Carte Funciarg Nr. 68507 Deva

A. Partea I. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc, Deva, Al Panselutelor, Jud. Hunedoara
Nr. Nr. cadastral Nr.] .. _ PR PN ' R
crt] topografic | Suprafata*(mp) © - Observatii / Referinte ¢
" Constructit
Crt | Nr. topografic | Adresa -7 Observafii/ Referinte
AL ‘68507.C1 . Loc, Deva, Al Panselutelor, Jud, . {Nr. nlvelur:1T S constriila Tz soli2T mp:  Construchia are
PTIREL T ~ Hunedoara - .7 destinatia de garaj, are fundatia din beton armat si peretii
' . e din caramida. '
B. Partea il. Proprietari si acte
Inscrieri privitoare Ia dreptul de proprietate si alte drepturi reale - " Referinte. .
_ 1665/ 24/01/2013
|Act Administrativ nr, ADRESA DE DEZMEMBRARE NR.6530, din 03/01/2013 emis de CONSILIUL LOCAL DEVA;
82 intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala TOTAL -
Y1 o

1} MUNICIPIUL DEVA, domeniul privat
Act Administrativ nr. CONTRACT DE CONCESIUNE 2172005, din 06/03/2003 emis de CONSILIUL TOCAL AL

MUNICIPIULU! DEVA; |
B3 [Intabulare, drept de CONCESIUNE Al

1} POENAR IULIA

 ‘OBSERVATII: pe o durata de 20 ani incepand din 14.05,1599
9590 / 27/03/2013 ' ' ' C

Act Admunistrativ ‘nr, CERTIFICAT DE EDIFICARE A CONSTRUCTIE] NR.B2/6303, din 13/03/2013 emis de
PRIMARIA MUNCICIPIULL DEVA (act notarial nr. _CONTRACT DE VANZARE CUMPARARE 6511/20-12-2002

emis de BNP Stef Ovidiu loan;): _
RS {Intabutare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Conventie, cota ' All
factuala 1/1

1) POIENAR IULIA
T "_C. Partea ili. SARCINI .

Inscrier privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, drepturl reale : Referinte
de garantie si sarclni

NU SUNT

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legli Nr. 677/2001. Fagina 1 din 3

Extrase pentry informare oniine la adresa epay.ancpio . Formular versiunea 1.1




Carte

Funciard Nr. 88507 Comuna/Qras/Municipiu: Deva

" Teren

Anexa Nr. 1 La Partea |

Nr cadastral

Suprafata (mp)*

Observatii / Referinte

68507

21

* Suprafata este d

eterminata in planul de proiectie Stereo 70.
DETALI LINIARE (MOBIL

81528

Date referitoare la teren

nr [ Categorie {intra { Suprafata "
cre| folosinta |vilan (mp) Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Referinfe
1 curtl ¥ pg 21 | A j {terenul -este “concesionat in Dbaza
constructii ' cantractuiui de concesiune nr.21/2003
' In favoarea D:nel Poienar luffa
Date referltoare la constructli S
A : Destinatie Situatie N
Crt Numér constructie Supraf. {mp) juridics Cbservatil / Referinte
: . _ 5. construita la sol21 mp; Constructia are
JALLY 68507-C1 constryctii anexa 21 Cu acteldestinatia de garaj, are fundatia din beton
' _Jarmat si peretii din LTl
" Lungime Segmente : . R
1} Valorile lungimlior segmentelor sunt obtinute din proieciie In pfan,
Puncti - Punct © - Llungime segment} .
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3 4 3.365

" Document care confine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001.

Pagina 2 din 3

Extrase pentru infesmare on-line la adress epay.ancal.ro

. Formular versiunea 1.1




Carte Funciara Nr. 88507 Comuna/Oras/Municipiu: Deva

Punct] = Punct Lungime segment
Tnceput sfarsit = {m)
4 1 6.3

** Lungimile segmentelor sunt determinate in planui de proiectie Stereo 70 sl sunt rotunjite la 1 milimetru.
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L PARTILE CONTRACTANTE

........................................... intre Consiliul Local al municipinhs Deva
teprezerdat pim ?’?ﬁ*’)@!ﬁ’ ‘Mﬁ HF%HM ....... PRIMAR & oo
................... gﬁmf%?mﬂ’?l'% SECRETAR : ... ...
o smui in Df,va Pz;taUnzmmdi av dcahtatfsa de concedent $I ﬁ@fg@{ﬁ@f@é&% .................. RS
r&pxca titat ;ﬁrm ......... E’&mﬁ ........... ﬁ ...... cu sediul (demicﬁmi} méﬁ?m}; L |
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fl. OBIECTUL CONTRACTULUL _
Art.l. Obiectul prez: entului contract de concesiune il constituie cancesnenarea terenivdui in

suprafarii de ’t’,&dké, mp, 1(1&535115 at 007 F AL v, nr topo e, ... Siftuat
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Art.Z. - Terenul precizat la art. 1 se preda de cétre concedent conceswnamim pe bazi éc proces- . -
verbal de predare - prrimire, avind destinatia previzuti in certificatul de urbanism eliberat cie Em}ui_ e

irhanisik §i amenajarea teritoriviui din cadrul Consiliului Local al mupicipiuiui Deva §i condlgnie dm_

.,eke,rfa witre a stat la baza adjudeciii licitatiei, Durata de execupe este de maxi ﬁgmg 5,_ W%mx del éata o .
_ r;dme,i it prZt niului contract, e teot gﬁg

=§x’€ 3. - Durata concummz este de ,@@ am, mcepand cu data
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HL PRETUL CONCESIUNI :
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[
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Dacd in termen de 15 zile de la primirea somafiei, concesionarul nu se conformeazi,

coutractul de concesiuns va fi socotit reziliat de la data intocmirii procesului-verbal de
acrespectare a destinatied,
Rezilierea contractului se va constata prin Hotdrdrea Consiliului local.
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EX. DIPOZITI FINALRE
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]J.EEI fifor.
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