ROMANIA
JUDETUL HUNEDOARA

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI DEVA

HOTARAREA
nr.293 din 28.06.2023

privind concesionarea prin licitatie publicd a terenului in suprafaté de 271 mp din domeniul privat al
municipiului Deva, situat in municipiul Deva, str.Zenitului, nr.9, zona Archia, judetul Hunedoara, inscris
in CF nr.65392, nr. cadastral 65392

Analizand temeiurile juridice, respectiv:

Art.129 alin.2 lit.“c”, alin.6 lit."b", art.308, art.309, art.310, art.312, art.313, art.314, art.318, precum si
art.362 alin.1 si alin.3 din Ordonanta de urgentd a Guvernului nr.57/2019 privind Codul administrativ,

cu modificarile si completarile ulterioare,

Tinand cont de:

Cererea inregistratd la Primaria municipiului Deva sub nr.105613/26.10.2022, prin care societatea
comerciald Mediator Trust SRL, solicitd concesionarea terenului in suprafata de 271 mp, situat in
municipiul Deva, str.Zenitului, nr.9, zona Archia, judetul Hunedoara, inscris in CF nr.65392, nr.
cadastral 65392, in vederea construirii unui spatiu comercial,

Verificirile efectuate de catre Compartimentul cadastru, fond funciar, in urma cdrora s-au constatat
urmdtoarele:

- terenul nscris in CF nr.65392, identificat cu nr. parceld 519/5/46, face parte din parcela 519/5
inscrisa in titlul de proprietate nr.21054/57 din 23.01.1996, obtinut in baza Legii nr.18/1991 de catre
Biserica Ortodoxd Romang, iar ulterior prin contractul de vanzare - cumparare nr.3869/2006 este
proprietatea municipiului Deva si nu a facut obiectul legilor proprietdtii - Legea nr.10/2001, Legea
nr.169/1997, Legea nr.1/2000, Legea nr.247/2005,

Avizul nr.241 PS/20.01.2023 emis de Administratia Nationald a Rezervelor de Stat si Probleme
Speciale din cadrul Ministerului Afacerilor Interne, inregistrat la Primaria municipiului Deva cu
nr.12351/07.02.2023,

Luand act de:

Proiectul de hotdrare nr.290/2023, Referatul de aprobare nr.290/2023 prezentat de Primarul
municipiului Deva, domnul Nicolae - Florin Oancea, prin care se propune concesionarea prin licitatie
publicd a terenului In suprafatd de 271 mp din domeniul privat al municipiului Deva, situat in
municipiul Deva, str.Zenitului, nr.9, zona Archia, judetul Hunedoara, inscris in CF nr.65392, nr.

cadastral 65392,
Raportul Serviciului administrarea domeniului public si privat nr.65746/21.06.2023,

Avizul Comisiei pentru administratie publicd locald, juridica, apararea ordinii publice, respectarea
drepturilor si a libertatilor cetdtenilor, agricultura nr.1182/82281/27.06.2023, de avizul Comisiei de
organizare si dezvoltare urbanisticd, administrarea domeniului public si privat al municipiului,
realizarea lucrarilor  publice, conservarea monumentelor istorice si de arhitectura
nr.1031/82282/27.06.2023, precum si de avizul Comisiei de studii, prognoze economico-sociale,
buget-finante nr.883/82285/27.06.2023,
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n temeiul prevederilor art. 139 alin. (1) si alin. (3) lit. g) coroborat cu art. 196 alin. (1) lit. a) din Ordonanta
de urgenta a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile
ulterioare,

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI DEVA

intrunit in sedinta ordinara, adoptd prezenta hotarare:

Art.1. - Tsi insuseste Raportul de evaluare nr.54815/22.05.2023, privind redeventa minima de pornire a
licitatiei publice pentru concesionarea terenului inscris in CF nr.65392, nr. cadastral 65392, intocmit de
catre S.C Gama Eval Invest S.R.L., prin evaluator autorizat, domnul Sendroni Mihai membru ANEVAR,
prezentatin Anexa nr.1 care face parte integranta din prezenta hotarare.

Art.2. - Aproba concesionarea prin licitatie publica a terenului in suprafata de 271 mp din domeniul
privat al municipiului Deva, situat Tn municipiul Deva, str.Zenitului, nr.9, zona Archia, judetul Hunedoara,
inscris in CF nr.65392, nr. cadastral 65392, Tn vederea construirii unui spatiu comercial.

Art.3. - Redeventa minima de la care porneste licitatia publica pentru concesionarea terenului mentionat
la art.2 este de 33,13 lei/mp/an, respectiv redeventa de 8.978,23 lei/an.

Art.4. - Aproba Studiul de oportunitate prezentat in Anexa nr.2, care face parte integranta din prezenta
hotarare.

Art.5. - Aproba Documentatia de atribuire pentru licitatia publicd organizata in vederea concesionarii
terenului situat in municipiul Deva, judetul Hunedoara, care cuprinde Caietul de sarcini, Contractul cadru
de concesiune, formulare si modele de documente, prezentatd in Anexa nr.3, care face parte integrant

din prezenta hotarare.
Art.6. - Durata contractului de concesiune va fi de 10 ani de la data semnarii contractului de concesiune.
Art.7. - Imputerniceste Primarul municipiului Deva pentru semnarea contractului de concesiune.

Art.8. - Prezenta poate fi atacatd potrivit prevederilor Legii contenciosului administrativ nr.554/2004, cu
modificarile si completarile ulterioare.

Art9. - Cu aducerea la Tndeplinire a prezentei hotdrari se imputerniceste Directia administrarea
domeniului public si privat prin Serviciul administrarea domeniului public si privat.

Art.10. - Prezenta hotdrare se comunica:

- Institutiei Prefectului judetului Hunedoara;
- Primarului municipiului Deva;
- Serviciului financiar, contabilitate;

- Serviciului administrarea domeniului public si privat.

PRESEDINTE DE SEDINTA, CONTRASEMNATA PENTRU LEGALITATE:
Lucian-Marius MARA » SECRETARUL GENERAL AL MUNICIPIULUI DEVA,
Florina-Doris VISIRIN
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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 avind categoria de
folosinta arabil, in suprafata totald de 271 mp.

Client: Primaria Municipiului Deva

Proprietar: MUNICIPIUL DEVA

Utilizator desemnat: Primaria Municipiului Deva

Localizare proprietate: Municipiului Deva, Zona Archia, nr. FN, Judetuf Hunedoara

Data inspectiei: 12.05.2023

Data evaluarii: 12.05.2023

Scopul evaludrii: informarea clientului In vederea concesionarii.

Tipul valorii estimate: Valoarea de piata a proprietatii.

Dreptul de proprietate: In cadrul prezentului raport a fost evaluat dreptul deplin de proprietate evaluat
asupra imobilului analizat, detinut de catre MUNICIPIUL DEVA. Dreptul de proprietate asupra terenului
este Inscris In Cartea Funciara nr. 65392 Deva, nr. cadastral 65392.

Sarcini inregistrate: Nu sunt.

Ipoteze speciale: Nu sunt necesare.

Moneda in care se exprima valoarea estimata: Opinia finald a evaludrii este prezentat3 LEI.

Membru corporativ ANEVAR: GAMA EVAL INVEST SRL, autorizatie nr. 0796 valabild in anul 2023.
Evaluator autorizat: Sendroni Mihai, nr. legitimatie 18635 valabild in anul 2023.

Concluzia asupra valorii: Tn urma aplicarii metodologiei de evaluare, valoare de piatd (fara TVA)
estimata prin abordarea prin piata (metoda comparatiei directe) este:

VALOAREA TOTALA DE PIATA
89.770 lei respectiv 331,25 lei/mp

VALOARE REDEVENTA TEREN - 33,13 lei/mp/an

Tntocmit: Sendroni Mihai,
Membru titular ANEVAR
12.05.2023
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2. CERTIFICARE

Referitor la proprietatea imobiliara — teren intravilan, inscris in Cartea Funciara nr. 65392 DEVA
certific, dupa cele mai bune cunostinte ale mele, ca:

v’ afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte;

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

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

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

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

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

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

v' am realizat personal inspectia bunului evaluat;

v" detin cunostintele si experienta necesard pentru efectuarea, in mod competent, a acestei
lucrari;

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

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

imobile;

Semnatura si data certificarii
Sendroni Mihai, Membru titular ANEVAR
12.05.2023 !
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3. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

3.1 IDENTIFICAREA EVALUATORULUI

Prezentul raport de evaluare este realizat de cadtre GAMA EVAL INVEST SRL, membru corporativ
ANEVAR, nr. autorizatie 0796, cu sediul in Hunedoara, cartier Pestisu Mare, nr. 203A, Jud. Hunedoara,
adresa de email gamaevalinvest@gmail.com, prin evaluator Sendroni Mihai, membru titular ANEVAR
nr. legitimatie 18635. Evaluatorul detine cunostintele si experienta necesard pentru efectuarea in mod
competent a acestei lucrari.

Evaluatorul actioneazd n calitate de evaluator extern independent, oferind o evaluare obiectivi
si impartiald, fara sd existe un conflict de interese. in procesul de evaluare nu a fost necesara
consultarea altor specialisti tehnici sau de oricare alt natura.

3.2 IDENTIFICAREA CLIENTULUI (CLIENTILOR)

Primaria Municipiului Deva prin reprezentantul legal, a solicitat evaluarea dreptului integral de
proprietate asupra proprietatii imobiliare, respectiv teren intravilan localizat in Municipiului Deva, Zona
Archia, nr. FN, Judetul Hunedoara, avand nr. cadastral 65392, CF nr. 65392 Deva.

Prezenta lucrare se adreseazd exclusiv Primdria Municipiului Deva in calitate de client al evalugrii
proprietatii imobiliare. Orice altd persoand care detine o copie a acestui raport sau care poate avea
acces la raportul de evaluare nu poate fi considerata client al raportului de evaluare in sensul acestuia.

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

3.3 IDENTIFICAREA ALTOR UTILIZATORI DESEMNATI

Prezenta lucrare se adreseaza exclusiv utilizatorului desemnat al evaludrii proprietatii imobiliare
Primdria Municipiului Deva prin reprezentantii legali.

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

Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea in fata niciunui tert, niciodata si in nici o alt3
circumstanta in care raportul de evaluare ar putea fi utilizat.

3.4 ACTIVUL (ACTIVELE) SUPUS(E) EVALUARII

Prezenta evaluare se referd la o proprietate imobiliard de tip teren intravilan — categoria de
folosintd arabil, situat in Municipiului Deva, Zona Archia, nr. FN, judetul Hunedoara, avand o suprafata
totald de 271 mp, avand numar cadastral 65392, intabulat in Cartea funciard nr. 65392 a localitatii
Municipiului Deva, conform extrasului de carte funciar3, eliberat de O.C.P.l. Hunedoara. A fost evaluat
intregul dreptul de proprietate asupra bunului imobil prezentat mai sus, considerat drept real principal,
in ipoteza in care acesta nu este afectat de niciun fel de sarcini, neexistand nicio diferent3 scriptico-
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faptica intre dreptul de proprietate dovedit prin extrasul de carte funciar si situatia identificatd de
cdtre evaluator. Proprietatea privatd reprezintd ,"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 urm3toarele acte ce atest3 dreptul de proprietate:
> Extras de carte funciard nr. 65392 Deva din 26.10.2022.

3.5 MONEDA EVALUARII
Valoarea estimatd este raportatd in LEl. Conversia valorii in lei s-a ficut la cursul de 1 EUR =

4,9324 |ei, valabil pentru data de 12.05.2023.

3.6 SCOPUL EVALUARII

Evaluarea este cerutd de catre Primdria Municipiului Deva pentru estimarea redeventei de piata
in vederea concesiondrii, respectiv a terenului intravilan in suprafat3 totald de 271 mp, avand categoria
de folosinta arabil. Aceastd evaluare nu poate fi folositd in alte scopuri si/sau in afara contextului

prezentat.

3.7 TIPUL/ TIPURILE VALORII UTILIZAT(E)

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

Tn prezentul raport s-a urmérit o estimare a valorii de piata a proprietatii subiect asa cum este
aceasta definitd Tn standardul general SEV 100 — Cadrul general (IVS Cadrul general). Tipul valorii este
adecvat scopului evaludrii si anume — estimarea valorii de piata a proprietitii imobiliare.

Conform Standardelor de evaluare a bunurilor 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 evaludrii, intre un cumpdrétor hotdrét si un
vdnzdtor hotdrdt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pdrtile au
actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fdrd constréngere”.

Activul subiect este expus pentru vanzare pe o piatd deschis3 si concurentiald unde participantii
actioneazd in mod liber. Valoarea de piatd este exprimatd in lei. Aceasta poate fi necorespunzatoare
pentru o altd datd, deoarece pietele si conditiile de piaté se pot modifica.

3.8 DATA EVALUARII
Inspectia a fost efectuatd in data de 12.05.2023 de citre evaluator Sendroni Mihai in prezenta

reprezentantului clientului. Cu aceastd ocazie, a fost inspectats si fotografiat3 proprietatea evaluata.
Data evaludrii, adica data la care sunt valabile toate analizele, judecdtile, calculele, ipotezele de
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lucru si concluzia privind valoarea de piaté estimata, este 12.05.2023.

3.9 NATURA SI AMPLOAREA ACTIVIT[\]'ILOR EVALUATORULUI SI ORICARE LIMITARI ALE

ACESTORA

Documentarea facutd pe durata evaludrii este adecvatd scopului evaluirii solicitate si tipului
valorii care se va raporta, respectiv valoarea de piata.

Inspectia proprietdtii a avut loc in data de 12.05.2023 si a fost realizatd de citre evaluatorul
Sendroni Mihai in prezenta reprezentatului clientului cu aceasti ocazie s-au ficut fotografii, au fost
preluate informatii referitoare la proprietatea evaluata si au fost analizate documentele existente.

Tn urma examinrii documentelor, evaluatorul a identificat proprietatea in baza numdarului
cadastral dar si cu ajutorul planului extras din georportalul ANCPI. Locatia indicata si limitele
proprietatii precizate de acesta se considerd a fi corecte. Proprietatea nu a fost misuratd de citre
evaluator intrucat nu intrd in atributiile sale acest lucru. La momentul inspectiei terenul intravilan era
imprejmuit cu gard si a fost considerat limitele proprietatii subiect. Termenii de referinta ai evaludrii au
fost stabiliti impreuna cu clientul si au fost mentionati in scris.

in realizarea analizelor, judecdtilor si calculelor din prezentul raport, in vederea documentarii si
colectdrii datelor despre bunul imobilar evaluat, precum si a celorlalte date necesare identificarii,
evaluatorul a avut acces la toate informatiile relevante oferite de citre client, respectiv la:

> Extras de carte funciari nr. 65392 DEVA a localitatii Municipiului Deva din 26.10.2022.
Documentarea necesara evaludrii a avut in vedere:

v’ inspectia propriet&tii si zona din care face parte proprietate inclusiv a cdilor de acces;

v’ cercetarea pietei locale specifice, inclusiv identificarea si inspectia proprietatilor
comparabile;

v' interviuri cu reprezentanti ai proprietarului, discutii telefonice cu persoane fizice si
juridice - vanzatori ai unor proprietdti imobiliare comparabile cu proprietatea subiect
supusa evaluarii;

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

Documentarea realizata pentru efectuarea evaludrii a fost suficientd pentru a emite o opinie
total justificabild asupra valorii. La data inspectiei terenul este nefolosit.

3.10 NATURA $SI SURSA INFORMATIILOR PE CARE SE VA BAZA EVALUAREA

Informatiile utilizate, primite de la client, pe baza cirora a fost realizati evaluarea au fost:
» Informatii din Extrasul de Carte Funciar;
> Informatii privind piata imobiliara specific;
> Istoricul utilizarii proprietatii imobiliare;
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» Standardele de evaluare a bunurilor editia 2022;
» Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate;
Sursele de informatii au fost:
» Reprezentantul clientului pentru informatiile legate de proprietatea imobiliar3
evaluatd (situatie juridica, suprafete, istoric etc.) si care este responsabil exclusiv

pentru veridicitatea informatiilor furnizate;

Tnregistréri ale dreptului de proprietate (oficii/birouri de cadastru);

Presa de specialitate, reviste de profil;

Informatii existente pe site-urile de profil;

Piata imobiliara referitoare la oferte si cereri de proprietiti imobiliare similare din

YV VvV

zona in care se situeaza imobilul supus evalurii;
» Baza de date a evaluatorului;
» Interviurile cu pdrtile implicate in tranzactii;
> Informatii furnizate de cdtre agentii imobiliare privind tranzactii similare;

3.11 IPOTEZE SEMNIFICATIVE SI/SAU IPOTEZE SPECIALE SEMNIFICATIVE

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

Ipoteze:
» Valoarea opinatd in acest raport de evaluare este estimat3 in conditiile realizrii ipotezelor care

urmeaza si In mod special in ipoteza in care situatiile la care se face referire mai jos nu
genereaza niciun fel de restrictii in afara celor ardtate pe parcursul raportului si al ciror impact
este expres scris cd a fost luat in considerare privind concesionare terenului pe o perioadd de
zece ani. Dacd se va demonstra cd cel putin una din ipotezele sub care este realizat raportul nu
este valabild, valoarea estimata este invalids;

» Evaluarea s-a efectuat pe baza documentelor furnizate de cdtre beneficiarul lucrarii. Se
presupune cd acestea sunt autentice. Evaluatorul nu-si asumi nici o responsabilitate privind
descrierea situatiei juridice sau a titlurilor de proprietate. Dreptul de proprietate este considerat
valabil si tranzactionabil (in circuitul civil) dacd nu se specifica altfel;

» Se presupune ca afirmatiile facute de catre evaluator cu privire la descrierea legal3 a propriettii
nu se substituie avizelor juridice exprimate de catre specialist, evaluatorul neavind competentd
in acest domeniu;

» Evaluatorul a avut la dispozitie documentele din care s-au extras datele prezentate anterior.
Acestea au fost anexate prezentului raport si considerate parte integrant3. Orice diferenta intre
scriptic si faptic determind invalidarea acestui raport, evaluatorul neavand nicio responsabilitate
n privinta corectitudinii informatiilor primite.
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> Se presupune ci proprietatea este in concordantd cu toate reglementérile locale privind mediul
inconjurétor, reglementdrile si restrictiile de zonare, urbanism si utilizare, Tn afara cazului in care
a fost identificatd o neconformitate, descrisd si luatd in considerare in prezentul raport;

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

> Proprietatea nu a fost expertizaty detaliat. Orice schitd din raportul de evaluare prezinta
dimensiunile aproximative ale proprietatii si este realizatd pentru a ajuta utilizatorul raportului
sd vizualizeze proprietatea. in cazul in care existi documente relevante (masurdtori de cadastru,

expertize) acestea vor avea prioritate;

> Evaluatorul nu a ficut nicio m3suritoare a proprietdtii. Dimensiunile au fost preluate din
documentele puse la dispozitie. Se presupune ca planurile, schitele, dimensiunile puse la
dispozitie evaluatorului sunt corecte, dar nu se asum3 nicio responsabilitate Tn aceasta privinta;

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

» Se presupune cd legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul eventuale
modificdri care pot sa apard in perioada urmitoare;

Ipoteze speciale semnificative:

» Nu a fost pus la dispozitia evaluatorului un certificat de urbanism recent, astfel cd evaluarea la
solicitarea destinatarului a fost realizat3 firs certificat de urbanism. Conform inspectiei in teren,
evaluatorul a constat cd zona din care face parte proprietatea de evaluat este exclusiv
rezidentiald, iar in calculul evaluirii au fost alese comparabile in calculul evaludrii avand cea mai
buna utilizare de proprietate rezidentials.

3.12 TIPUL RAPORTULUI CARE VA FI ELABORAT

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

3.13 RESTRICTH DE UTILIZARE, DIFUZARE SAU PUBLICARE A RAPORTULUI
Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai pentru scopul mentionat si se
adreseazd doar clientului Primiria Municipiului Deva si utilizatorului desemnat specificat in raport.
Evaluatorul nu Tsi asumd nicio responsabilitate daci acesta este transmis altei persoane, fie pentru
scopul declarat sau pentru oricare alt scop.
Raportul de evaluare, in totalitate sau pe parti, sau oricare alt3 referire la acesta, nu poate fi
publicat, nici inclus intr-un document destinat publicitdtii fara acordul scris si prealabil al evaluatorului
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“cu specificarea formei si contextului in care urmeazi si apara. Publicarea, partiald sau integrals,
precum si utilizarea lui de cdtre alte persoane decat cele la care s-au fcut referiri anterior, atrage dupa

sine incetarea obligatiilor contractuale.

Valoarea estimata de citre evaluator este valabild la data prezentatd Tn raport si ihca un interval
de timp limitat dupd aceastd datd, daci nu apar modificdri semnificative care pot afecta opiniile
estimate. In prezenta modificdrilor, evaluatorul nu este responsabil decat in limita informatiilor valabile
i cunoscute de acesta la data evalusrii.

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

Concluziile sunt valabile numai la data evaluarii;

Nu ne asumam responsabilitatea pentru efectele juridice;

Raportul nu trebuie s3 fie utilizat partial;

Posesia raportului nu conferd dreptul de a-I publica;

Estimarea costurilor nu este valid3 pentru scopuri de asigurare sau alte scopuri decit cele

YV VYV VYV

specificate in raport;
Nu ne asumdm responsabilitatea pentru orice modificare neautorizats adusa raportului;

YV VvV

Pentru validitate este necesard semnitura originala.
Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data
intocmirii sale. Dacé aceste conditii se vor modifica, concluziile acestui raport isi vor pierde valabilitatea.

3.14 DECLARAREA CONFORMITA]'II EVALUARII CU SEV
Raportul de evaluare a fost realizat in concordant§ cu reglementarile Standardelor de evaluare a

bunurilor si in conformitate cu metodologia de lucru recomandats de ANEVAR.
Definitiile si conceptele pe care se bazeaz 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 condus§ in conformitate cu prevederile
> SEV 102 -, Documentare si infoemare (IVS 102)”,
prezentul raport de evaluare fiind intocmit cu respectarea cerintelor
> SEV 103 — ,Raportare (IV 103)”
si a tinut cont si de prevederile
» SEV 104 "Tipuri ale valorii” (IVS 104)
» SEV 105, Abordari si metode de evaluare”
> SEV 230 - ,Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)”,
» GEV 630 -, Evaluarea bunurilor imobile”,
» SEV 400 - ,Verificarea evaluarii”
Scopul evaludrii, complexitatea activului supus evalugrii si cerintele utilizatorului au determinat
gradul adecvat de detaliere al raportului. Conform prevederilor contractuale si a instructiunilor evalurii
nu a fost necesard nicio deviere de la Standardele de evaluare a bunurilor.
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4. PREZENTAREA DATELOR

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

in procesul de evaluare este necesari colectarea si analiza datelor care se refera la aria pietei.

~Datele despre aria de piatd sunt colectate la nivel de vecindtate, oras, regiune si, atunci cénd
este necesar, la nivel national si international, in functie de intinderea geograficd a acestei arii, justificat
apreciatd de evaluator ca fiind adecvatd pentru proprietatea imobiliard subiect. Aceste date se referd la
tendintele sociale, situatia economicd, reglementdrile si restrictiile legale si conditiile de mediu
inconjurdtor care influenteazd valoarea proprietétii imobiliare in aria de piatd definitd in acest scop”
(Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2022 - GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile, para. 18).

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

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

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

La recens@méntul din 1910 Deva avea 8654 locuitori, din care 5827 vorbeau maghiard ca limbé
maternd, 2417 romdna si 276 germana. Dupd religie, 3393 erau romano-catolici, 2551 ortodocsi, 1292
reformati, 791 evrei, 314 greco-catolici si 242 luterani. Conform recensdmdéntului efectuat in 2011,
populatia Municipiului Deva se ridicd la 61.123 de locuitori, in scddere fatd de recensdméntul anterior
din 2002, cdnd se inregistraserd 69.257 locuitori. Majoritaea locuitorilor sunt roméni (82,98%).
Principalele minoritdti sunt cele de maghiari (7,21%) si romi (1,24%). Pentru 7,84% din
populatie,apartenenta etnicd nu este cunoscutd. Din punct de vedere confesional, majoritatea
locuitorilor sunt ortodocsi (76,5%), dar existd si minoritdti de romano-catolici (6,46%), penticostali
(2,68%), reformati (2,34%), baptisti (1,38%) si greco-catolici (1,14%). Pentru 8,13% din populatie nu este
cunoscutd apartenenta confesionald. Prima atestare documentard a cetétii Deva dateazd din anul 1269,
fiind mentionatd prin cuvintele latine castro Dewa. Pe hdrtile medievale ea apare fie sub numele de
Deva sau Dewan. Ruinele Cetdtii Deva, de pe dealul Cetdtii, au fost si rdmdn un obiectiv turistic
important. In ultimii ani a fost conceput un program de amenajare a Cetdtii, proiect foarte controversat,
pentru a o pune in valoare si a o face accesibild tuturor vdrstelor: instalarea unui telescaun Si
amenajarea unui terse in incinta fortificatiei (idee abandonatd ulterior la insistentele reprezentantilor
Muzeului Deva). Odatd ajuns sus ldngd ruinele cetdtii, ni se dezvdluie panorama orasului si a
imprejurimilor. Se vorbeste despre existenta unui tunel subteran care unea Cetatea Devei de Castelul de
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la Hunedoara. La poalele dealului se intinde ,,Parcul Cetdtii”. La intrarea dinspre sud a parcului se afld
casa lui Dr. Petru Groza. In nord-vestul parcului, la marginea dinspre dealul cetdtii, se afld castelul
Magna Curia, construit in secolul XVI. Initial castelul a fost conceput in stilul Renasterii, dar restaurdrile
ulterioare i-au addugat si elemente de artd barocd. In prezent complexul arhitectonic Magna Curia
addposteste Muzeul Judetean Deva.
Amplasament imobil

Acrodron
Saulesti

Proprietatea
subiect

s Horses Paradis

Tomgss
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4.2. DESCRIEREA SITUATIEI JURIDICE

A fost evaluat dreptul absolut de proprietate asupra imobilului — teren intravilan, aflat in
proprietatea MUNICIPIUL DEVA, conform actelor juridice prezentate, asupra imobilului nu exista sarcini.

Conform SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare ,Dreptul asupra unei proprietdti
imobiliare conferd titularului dreptul de a poseda, a folosi sau ocupa ori de a dispune de teren si
constructii (...). Dreptul absolut asupra oricdrei suprafete de teren. Titularul 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 drepturi subordonate si ingrddiri stabilite prin lege {...)".

MUNICIPIUL DEVA in calitate de proprietar detine dreptul de proprietate asupra imobilului din
Municipiului Deva, Zona Archia, nr. FN, jud. Hunedoara constand in teren intravilan cu suprafata totala
de 271 mp, inscris in CF nr. 65392 Deva, categoria de folosinta arabil, nr. top. 519/5/46.

Exista o corespondentd scriptico-faptica intre actele de proprietate ale clientului, cele de la
Oficiul de Cadastru si rezultatele obtinute in urma inspectiei. Nu existd neconcordante intre amplasarea

din teren si documentele primite.

Extras de Carte Funciara:
Evaluatorul a avut la dispozitie Extrasul de carte funciara din data de 12.12.2022, din care s-au

extras datele mai sus prezentate, anexat prezentului raport si considerat parte integranta.
Din Extrasul de carte funciard pentru informare eliberat de BCPI Deva partea a ll-a si partea a lll-

a, reiese ca dreptul de proprietate este deplin.

PLAN ANCPI
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4.3. DESCRIEREA PROPRIETATII IMOBILIARE SUBIECT
Proprietatea imobiliard supusa descrierii, se afld in proprietatea MUNICIPIUL DEVA, situatd in

Municipiul Deva, Zona Archia, nr. FN, Jud. Hunedoara si reprezinta un teren intravilan in suprafata de

271 mp, imprejmuit.

Proprietatea este amplasatda in zona periferica a Municipiului Deva, zona Archia, in zona
rezidentiald. Terenul are iesire la un drum pietruit care duce la Strada Paiului si face legatura cu Strada
Zavoi, fiind pozitionat langa alte imobile.

Accesul la teren se efectueaza dintr-un drum pietruit care face legatura la Strada Paiului si
ulterior la Strada Zavoi, mijloacele de transport in comun sunt la distantd micd, frontul stradal are o
lungime de circa 18 ml, respectiv 15 ml, iar terenul are la limita de proprietate toate utilitatile necesare:

apd-canalizare, energie electrica, gaz.

Descrierea si analiza amplasamentului
Caracteristici ale amplasamentului:

Amplasament: zona Archia;

Suprafata: 271 mp teren - arabil;

Destinatie: teren cu destinatie pentru imobile de tip rezidentiale;

Topografie: teren plan;

Forma: regulata;

Utilitati: utilitati existente la limita proprietatii (apa-canal, energie electrica, gaz).

Acces: accesul se realizeaza catre proprietate dintr-un drum pietruit care face legatura la Strada Paiului
si ulterior la Strada Zavoi.

Deschidere: 18 ml pe o latura si 15 ml pe alta latura a terenului catre drumuri care deservesc ca acces;
Situatia actuala a terenului: teren liber, situat in Municipiului Deva.

Puncte de interes: terenul este amplasat in zona periferica a Municipiului Deva, avand o pozitie buna
din punct de vedere al amplasamentului pentru imobile de tip rezidentias/comercial.

4.4, ISTORICUL PROPRIETATII SUBIECT
Terenul se afla in proprietatea MUNICIPIUL DEVA, conform documentelor puse la dispozitie.

Terenul a intrat Tn proprietatea MUNICIPIUL DEVA prin contract de vanzare-cumpaérare nr. 3869 din
13.11.2006 emis de BNP Stef Ovidiu, dobandit prin Conventie, cota actuald 1/1.

4.5. DATE PRIVIND IMPOZITELE SI VALORILE DE IMPOZITARE
Valorile impozabile, impozitele, taxele locale si alte taxe asimilate acestora sunt hotdréari ale

Consiliului Local Deva.
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5. ANALIZA PIETEI 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
imobiliard (analiza cererii) si pentru a determina conformarea pietei pentru proprietatea analizata
(analiza ofertei) si pentru a studia modul in care interactiunea dintre cerere si ofertd afecteazd valoarea
proprietdtii subiect (analiza echilibrului). Analiza pietei pune bazele determindrii celei mai bune utilizari
a unei proprietiti imobiliare si, totodata, furnizeazd informatii importante necesare aplicarii celor trei
abordiri in evaluare. O analizd corectd a pietei impune parcurgerea de cdtre evaluator a urmatorilor
pasi:

Analiza productivitatii proprietatii;

Delimitarea pietei specifice;

Analiza cererii;

Analiza ofertei competitive (investigarea si previziunea concurentei);

Analiza interactiunii dintre cerere si oferta;

Estimarea absorbtiei in piata a proprietatii subiect.

Analiza pietei are permanent in atentie cei patru factori interdependenti care creeaza valorile
proprietatilor imobiliare, fiind, de fapt, chiar o rezultantd a intercatiunii intre acestia: utilitatea,
raritatea, dorinta si puterea efectiva de cumparare.

o s W p

5.1 ANALIZA PRODUCTIVITATII PROPRIETATII

Proprietatea imobiliara dispune de o localizare bund, zona periferica a Municipiului Deva.

in zona, se afld preponderent constructii unifamiliale in clddiri independente cu regim de
indltime P, P+1/M, dar si blocuri de locuinte la micd distantd. Distanta fatd de proprietatile
complementare este mare. Accesul este facil, iar mijloacele de transport in comun sunt la distanta
mic4. Strada la care are acces proprietatea are utilitdtile uzuale necesare : apa-canal, energie electrica,
gaze. Tindnd cont de caracteristicile imobilului supus evaluarii, teren intravilan cu suprafata de 271 mp
(dimensiuni, facilitate, utilitati existente) precum si de zona in care acesta este amplasata se poate
aprecia ca proprietatea evaluata este usor atractiva.

5.2 DELIMITAREA PIETEI SPECIFICE

Zona studiata si piata specificd este cea a Municipiului Deva. Piata specificd a acestei proprietati
este cea a terenurilor intravilane. Caracteristicile predominante ale proprietatii, enumerate anterior,
sunt cele care o particularizeazad pe piatd, deci exista o corelare intre descrierea proprietdtii si analiza
pietei sale. Aria pietei din care face parte proprietatea subiect este una locala — zona periferica, dar
poate fi extinsd la nivelul intregului oras. Oferta de astfel de proprietati la nivelul este variata, pornind
de la preturi mai accesibile la preturi mai mari, in functie de nevoile fiecdrui client si de elementele
specifice pentru astfel de proprietate. Proprietdtile cu o atractivitate mai mare, ce concureazd cu
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proprietatea subiect in aria de piatd au o disponibilitate curentd micd prin oferte, o parte din ele

regasindu-se si in grila datelor de piata.

5.2.1 Tipul proprietatii imobiliare
Pentru proprietatea imobiliard supusd analizei, subpiata delimitata este cea a terenurilor

intravilane libere, situate in Municipiului Deva, zona periferica, dar si alte zone din oras.

5.2.2 Caracteristicile proprietatii imobiliare
Proprietatea evaluatd este un amplasament cu suprafata de 271 mp, situat in Municipiul Deva,

regimul acestuia fiind de teren intravilan liber-categoria de folosinta arabil. Accesul la proprietate se
realizeazd dintr-o strada pietruitd care face legdtura cu Strada Paiului (drum asfaltat) si ulterior cu
Strada Z3voi, topografia este in usoara panta, utilitatile disponibile la limita proprietatii sunt energie

electricd, gaz, apa-canal.

5.2.3 Aria pietei
Proprietatea imobiliard supusd descrierii, se afld in Zona Archia, nr. FN, a Municipiului Deva si

este amplasata in zona periferica a orasului.

Aria pietei din care face parte proprietatea subiect este una locald. Gradul de ocupare al
terenului in zona de interes a evaludrii este mic, parcelele de teren libere sunt construibile, destinate
pentru utilizari rezidentiale, dar exista si terenuri extravilane in zona respectiva.

in zona periferics, existd parcele de teren libere, construibile cu utilizdri permise zonei
rezidentiale, respectic constructii de tip case/vile, dar si parcele de teren cu destinatie extravilan. Aria
pietei din care face parte proprietatea subiect este una locald. Zona a urcat rapid in preferintele
cumpdratorilor imobiliari datoritd avantajelor: acces facil, acces la utilitdtile necesare, zond linistita.

5.2.4 Proprietati substitut disponibile
Oferta terenurilor libere este variatd, pornind de la preturi mai accesibile la preturi mai mari, in

functie de nevoile fiecarui client.

Proprietétile cu o atractivitate similard, ce concureazd cu proprietatea subiect in aria de piatd au
o disponibilitate curentad mica prin ofertele afisate.

in urma analizei preferintelor consumatorilor finali ai acestor tipuri terenuri se observa ca un
impact pozitiv asupra valorii proprietatii il pot avea: localizarea, utilitatile existente si suprafata
terenului.

Analiza efectuatd s-a bazat pe identificarea proprietatilor imobiliare similare cu proprietatea
subiect, care au suprafata a terenurilor curpinsa intre 300-650 mp. Aceste dimensiuni sunt recunoscute
pe piata proprietatilor imobiliare de tip teren liber in zona urbana.

5.3 ANALIZA CERERII

Cererea pietii reflectd nevoile, dorintele, puterea de cumparare si preferintele consumatorilor.
Analiza cererii se axeazd pe identificarea utilizatorilor potentiali (cumparatori, chiriagi) pentru un anume
tip de proprietate. Puterea de cumpdrare este in stagnare in aceastd perioadd, datoritd efectelor
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economice la nivel global si a cresterii dobédnzilor pentru imprumuturile bancare.
Accesul este facil, iar mijloacele de transport in comun sunt la distantd apropriatd. Strada la
care are acces proprietatea este sistematizatd cu utilitdtile aferente existente pe amplasamente sunt

cele uzuale necesare: apa-canal, energie electrica, gaze.

Acest tip de proprietate se adreseaza familiilor interesate de constructia unei case, celor cu
copii, care au venituri medii si mari, cu preferinte superioare in privinta confortului, la zona verde.
Preferintele pe piatd ale acestor familii se indreapta cdtre casa unifamiliald sau pentru constructii

comerciale.
Terenurile ocupate de cétre proprietari sunt mai multe decét cele inchiriate, fiind o cerere

crescutd pentru cumpdrdri de terenuri si o cerere mai scazutd pentru inchirieri de terenuri libere.

Tipul acesta de proprietdti are un numar mare de vizualizari pe site-urile agentiilor imobiliare,
fapt care prezintid rata mare de atractivitate si dorinta utilizatorilor de pe piatd, dar puterea de
cumpdrare se regaseste doar la acei utilizatori cu venituri medii-superioare. Tn ultimii ani si in special
datorita anului 2020, cererea de terenuri libere este in crestere deoarece datorita izbucniri COVID-19,
declarata de O.M.S. drept Pandemie la data de 11 martie 2020, a avut impact seminificativ asupra
pietelor financiare globale, impunand restrictii de cdldtorie si distantare sociald. Incertitudinea in
evaluare nu ar trebui confundata cu riscul, acesta poate fi generat de factori diversi care afecteaza fie
activul propriu-zis, fie piata pe care acesta este tranzactionat. Incertitudinea in evaluare poate fi data
de factori diferiti, care pot fi impartiti in trei categorii: perturbarea pietei, disponibilitatea datelor de
intrare si alegerea metodei sau a modelului. Aceste categorii ale incertitudinii evaludrii nu se exclud
reciproc.

De exemplu, perturbarea pietei poate afecta disponibilitatea datelor relevante, ceea ce poate
conduce implicit la incertitudine cu aceea la alegerea celei mai adecvate metode sau model. Prin
urmare, este probabil s existe o interdependentd si corelare intre cauzele incertitudinii si trebuie sa
tinem seama de acest fapt in timpul procesului de evaluare.

Evenimentele pot fi de naturd macroenomicd (criza financiarda din 2009) sau naturd
microeconomici (dezastru natural, modificare legislative). in ceea ce priveste pandemia, poate fi
privitd ca o perturbare a pietei la nivel microeconomic, insa in viitor s-ar putea sd ne confruntam si cu
implicatil macroeconomice.

La data evaludrii, consideram cd putem acorda o credibilitate mai mare ofertelor existente in
piata iar in ceea ce priveste tipul de proprietate analizatd la nivelul municipiului, putem concluziona ca
pandemia nu a afectat preturile, acestea rdmanand la acelasi nivel. In consecintd, evaluare trebuie
tratatd cu un grad rezonabil de certitudine si o dozd mai mare de prudenta. Disponibilitatea facilitatilor
din acesta zona si prezenta serviciilor locale reprezinta unul din factorii importanti in analiza cererii pe
piata terenurilor libere si a terenurilor cu constuctii edificate, care aduce un plus valoare proprietatii
subiect.

5.4 ANALIZA OFERTEI
Oferta aferentd proprietatilor disponibile spre vanzare care sunt asimilabile proprietatii subiect
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se numeste oferta competitiva.

Pe parcursul ultimilor ani, pretentiile vanzatorilor de terenuri libere si-au mentinut tendinta de
crestere. In ceea ce priveste oferta competitiva pentru proprietatea imobiliara subiect, aceasta este in
stagnare. Pentru acest tip de proprietate am ales ofertele de mai jos, iar preturile pornesc de la circa 70
euro/mp pan3 la 97 de euro/mp. Ofertele de astfel de terenuri pentru inchiriere este inexistentd, fapt
care deteremind o piata a vanzatorului.

Negocierea preturilor pentru terenurile intravilane avand cea mai bund utilizare de teren
construibil la nivelul municipiului Deva este cuprinsa intre 1-5% din pretul de ofertd al proprietatii.

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 verificate si documentate,
privind proprietati imobiliare oferite spre vanzare, valabile la data evaluarii.

DESCRIEREA COMPARABILELOR - DATE DE INTRARE IN EVALUARE
Informatii de piata '

Terenul analizat C1 Cc2 C3

relevante
Suprafata (mp)

Pret (Euro)
Pret (Euro/mp)

97

70

70

Deva zona . , .
Locallare Arch?a Tan a st Deva zona Archia |Deva zona Archia| Deva zona Archia
» PaiuISi | langa str. Paiului | langa str. Paiului | langa str. Paiului

Drum acces

drum neasfaltat

drum neasfaltat

drum neasfaltat

drum neasfaltat

Forma in plan si
deschidere (mi)

Utilitati disponibile

Utilizari admise

Reglementari urbanistice

Componente non
imobiliare/ Constructii
demolabile

asfalt la mica asfalt la mica asfalt la mica asfalt la mica
distanta distanta distanta distanta
poligonala poligonala poligonala poligonala
toate utilitatile similar similar similar
rezidential rezidential rezidential rezidential
considerat liber liber liber liber

5.5 ANALIZA ECHILIBRULUI PIETEI

Activitatea pietei imobiliare este ciclicd, fiind caracterizatd prin perioade succesive de
expansiune, varfuri, restrangeri si epuizare. in perioada analizatd, compardnd cererea existentd si
potentialad cu oferta curentd si anticipata se observa o tendinta de crestere a cererii.

Piata achizitiilor este influentatd si de dezvoltarea rapidd a sistemului de credit ipotecar si
imobiliar, datorita cresterii dobanzilor la credite in ultima perioada acestea au avut un efect de stagnare
a cererii pe piata asupra imobilelor similare.

Comparand cererea existenta si potentiald cu oferta curenta si anticipatd competitiva se poate
observa ci existd o cerere pentru un numdar mai mare de terenuri intravilane, in special terenurile
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rezidentiale. Tn ceea ce priveste echilibrul pietei imobiliare, fatd de ultimii ani, raporturile s-au inversat
pe piata imobiliard, aceasta devenind o piatd a vanzatorului incepand cu a doua parte a anului 2015.
Transformarea pietei imobiliare intr-o piatd a vanzatorului s-a realizat in contextul cresterii economice

locale, a cresterii numarului locurilor de muncd si a emigrérii din alte zone mai slab dezvoltate ale tarii,
coroborat cu cresterea numaérului tranzactiilor pe segmentul imobiliar si previziunile de mentinere a
unui trend de stagnare a evolutiei preturilor pe piata mentionata.

5.6 PREVIZIUNEA ABSORBTIEI PROPRIETATII SUBIECT IN PIA]'f\

Prin compararea caracteristicilor proprietatii subiect cu cele ale proprietatilor competitive,
existd o ratd a absorbtiei proprietdtii subiect micd, in conditiile de piatd, cerere si ofertd competitive
prezentate anterior. Din datele analizate este vorba despre o piata in stagnare, caracterizata printr-o
stagnare a cererii si a existentei unui trend ascendent al valorilor pe piata specifica, caracterizata printr-
un numar mic de oferte.

Proprietatea imobiliard, subiect — teren intravilan liber face parte din proprietdtile ce prezinta
potential atractiv, datoritd elementelor favorabile cumulate: pozitie bund - mediu urban, zond
perifericd — accesibild, Tnsd datoritd certificatului de urbanism unde sunt mentionate restrictiile de
construire, proprietatea subiect poate deveni atractivd doar pentru acele prevederi permise.

Analiza pietei si analiza celei mai bune utilzdri sunt interdependente si ambele sunt esentiale

pentru aplicarea abordarii prin piata.
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6. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Conceptul de ,cea mai bund utilizare” reprezintd alternativa de utilizare a proprietatii selectatd
din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare
aplicarii metodelor de evaluare.

Cea mai buni utilizare este definitd in Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2022 - SEV 104
,Tipuri ale valorii”, para.140.1: ,utilizarea care, din perspectiva unui participant de pe piatd, are ca
rezultat cea mai mare valoare a unui activ”.

Analiza pietei constituie baza pentru determinarea celei mai bune utilizdri (CMBU) a unei
proprietati imobiliare. Piata specificd proprietatii imobiliare subiect este piata terenurilor intravilane,
din Municipiul Deva.

Tn analiza celei mai bune utilizdri, evaluatorul considerd mai intéi utilizarile probabile in mod
rezonabil ale proprietdtii subiect. Pentru a ajunge la o opinie privind cea mai bund utilizare a
proprietatii subiect, evaluatorul aplica patru teste:

1. permisibilitatea legald: se determind care sunt utilizarile permise de legislatia in vigoare data
evaluarii ;

2. posibilitatea fizicd: se urmaresc conditiile fizice care influenteaza CMBU;

3. fezabilitatea financiard: se identifica utilizarile din care rezulta fluxuri financiare pozitive;

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

Succesiunea de aplicare a testelor, pentru fiecare dintre utilizarile existente si potentiale, este
cea prezentatd mai sus, permisibilitatea legala si posibilitatea fizica a utilizarilor analizate fiind cele care
reduc substantial numarul de variante de utilizare a proprietatii imobiliare subiect.

Obiectul evaludrii este un teren cu suprafata de 271 mp, avand forma regulatd, situat in zona
perifericd din Municipiul Deva, cu acces direct la strada. Imobilul dispune la limita de proprietate de
toate utilitatile necesare.

in realizarea analizei celei mai bune utiliz8ri a terenului liber, sunt identificate, mai intai,
utilizdrile probabile Tnh mod rezonabil ale terenului evaluat. Acestea sunt analizate apoi in cadrul celor
patru teste: de permisivitate legald, de posibilitate fizica, de fezabilitate financiard si de valoare
maxima.

Astfel, in realizarea analizei celei mai bune utilizdri a proprietatii, avand in vedere zona din care
face parte cu destinatie rezidentiald si tipul constructiilor din zona respectiva, a fost identificata ca fiind
CMBU teren intravilan — pentru constructii rezidentiale.
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7. EVALUAREA PROPRIETATII

7.1 ESTIMAREA VALORII TERENULUI

Valoarea terenului constituie o analizd distinctd, realizatd nainte de aplicarea abordarii prin
piata.

Metodele de evaluare a terenului liber sunt derivate din cele trei abordari traditionale ale
valorii: abordarea prin piata, abordarea prin venit si abordarea prin cost.

Metodele de evaluare a terenului liber se clasifica astfel:

e Metoda comparatiei directe;
e Metode alternative:
o Extractia de piata;
o Alocarea (proportia);
o Tehnicile capitalizarii venitului:
» Capitalizarea directa: Metoda reziduala;
» (Capitalizarea directa: Capitalizarea rentei funciare;
s Analiza fluxului de numerar actualizat: Metoda parcelarii si dezvoltarii.
in abordarea prin piatd se analizeazd aseméndrile si diferentele intre caracteristicile
proprietdtilor comparabile si cele ale proprietatii subiect si se fac ajustarile necesare, ajustari ce trebuie
sd reprezinte perceptia pietei specifice.

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

Comparatia directd este cea mai credibild metodd de evaluare a terenurilor libere. Aceasta se
realizeaza pe baza tehnicilor recunoscute in cadrul abordarii prin piata:

a) tehnicile cantitative:

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

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

e analiza statistica: analiza prin inferenta statistica si analiza prin regresie;

e analiza costurilor: ajustarile se bazeaza pe indicatorii costului.

b) tehnicile calitative:

e analiza comparatiilor relative: studiul relatiilor indicate de datele de piata fard a recurge la

cuantificari;
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e analiza tendintelor: analizd bazata pe un numar mare de date de piata;
e analiza clasamentului: folositd pentru a sorta datele comparabile in functie de diferentele dintre

elementele de compartie specifice proprietatii;
e interviuri: culegerea de opinii ale unor persoane cunoscatoare in materie si ale unor participanti
pe piata imobiliara.
Dintre tehnicile enumerate anterior va fi folositd analiza pe perechi de date.
Ca elemente de comparatie sunt utilizate urméatoarele: drepturile de proprietate transmise; conditiile
de finantare; conditiile de vanzare; cheltuielile necesare imediat dupd cumpdrare; conditiile de piata;
localizarea; caracteristici fizice: suprafata, destintia, amenajari exterioare, topografie, forma in plan,
deschidere; utilitati disponibile; zonarea.

Primele cinci sunt elemente de comparatie specifice tranzactiondrii, iar urmatoarele sase sunt
specifice proprietatii. In cadrul abordarii prin piatd a fost analizatd oferta de proprietdti comparabile
disponibile pentru vanzare la data evaludrii, situate in aceeasi arie cu proprietatea subiect. Oferta de
proprietati comparabile disponibile pentru vanzare a fost preluata de pe site-urile OLX.ro, imobiliare.ro,
storia.ro, agentii imobilare, etc. Pentru a stabili veridicitatea informatiilor prezentate in ofertele de
vanzare, proprietarii sau reprezentantii acestora au fost contactati telefonic. Tn urma discutiilor
telefonice, s-a stabilit ca toate proprietatile comparabile analizate sunt reale si au caracteristicile fizice
conforme cu informatiile scriptice.

Din analiza pietei imobiliare a rezultat faptul c3, pe piata imobiliard specificd, preturile de
ofertare pentru terenurile rezidentiale nu au suferit modificari semnificative in ultimul an.

A DE PIATA
= & D ) 1o O ) D 0 0 8 0 () ]
Data mai.23 mai.23 mai.23 mai.23
Pret ofertd/tranzactie (Euro) 21000 24500 63050
Pret ofertd/tranzactie {Euro/mp) 70 70 97
Marja de negociere medie a pietei Ofertd '
(%) (1) -5%

Valoare ajustata

integral

Valoarea corectiei (%,eur)

Pret ajustat (Euro)

iti
Valoarea corectiei (%,Eur)

Pret ajustat (Euro)

independent

Valoarea corectiei (%,Eur) independent

Pret ajustat (Euro)
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Nu este cazul

Nu este cazul Nu este cazul

~— Nu este cazul
Valoarea corectiei (%,Eur)

67

Pret ajustat (Euro)
DI
Valoarea corectiei (%,Eur) Datd

Pret ajustat (Euro)

bé@a zona Archia | Deva zona Archia
Deva zona Archia | langa str. Paiului | langa str. Paiului
langa str. Paiului —

Valoarea corectiei (%,Eur)

Explicatie ajustare

Diferenta de suprafata (mp.) 271
Valoare ajustare (%, Eur)

Ajustarea tine cont de diferenta de cotatie de pret datorata suprafetei loturilor
(de evaluat si comparabile) - cu cat o suprafata de teren este mai mare cu atat
pretul unitar tinde sa scada astfel: (97-70)/97 = 27%

Explicatie ajustare

drum neasfaltat drum neasfaltat | drum neasfaltat | drum neasfaltat
asfalt la mica asfalt la mica asfalt la. mica asfalt lamica
. distanta distanta distanta distanta
Valoare ajustare (%, Eur)
Explicatie ajustare Nu este cazul
poligonala poligonala poligonala poligonala

Valoare ajustare (%, Eur)

Explicatie ajustare

e e similar
- toate utilitatile
Valoare ajustare (%, Eur)

Explicatie ajustare

rezidential
Valoare ajustare (%, Eur)
Explicatie ajustare
Valoare ajustare (%, Eur) )
Explicatie ajustare Nu este cazul
Pret ajustat (Euro/mp) _§7 67 67
Ajustare totald neta absoluta (%) 0% 0% ' -27%
Ajustare totala netd absolut3 (Euro) i 0 0 225
Ajustare totald bruta absoluta (%) 0,0% - 0,0% 27,0%
Ajustare total3 bruté absoluta (Euro) 0 0 25
Numar ajustari 0 0 1
Pentru comparabila ?1 si C2 nu s-a aplicat nlCI‘O ajustare tcotala bruta, s-a ales C1 1 Euro = 4,9324
fiind asemanator cu proprietatea subiect
VALOARE DE PIA]'Z\ 18.200 EUR 89.770 RON

pag.23




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

8. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZII ASUPRA VALORII

Tn fundamentarea concluziei, tindnd 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 abordarea prin piatd, utilizata in evaluarea
proprietatii imobiliare. Tn cadrul datelor de intrare au fost utilizate oferte de vanzare din zona specifica,
la care s-au aplicat marje de negociere. Avand in vedere scopul raportului, aceasta estimare trebuie
perceputs de destinatar asa cum este definitd in literatura de specialitate, ca o concluzie impartial3,
rezonabil3, bazatd pe analiza tuturor informatiilor relevante si cunoscute.

Adecvarea, precizia si cantitatea informatiilor utilizate in evaluare sunt criteriile pe baza carora
evaluatorul a formulat opinia finald asupra valorii proprietdtii subiect.

Adecvarea: Prin acest criteriu, evaluatorul a judecat cat de pertinent3 este abordarea / metoda, scopul
si utilizarea evaludrii. Adecvarea unei aborddri si a metodei din cadrul abordarii se refera direct la tipul
proprietatii imobiliare si viabilitatea acesteia pe piata.

Precizia: Precizia evaludrii este legatd de increderea evaluatorului in acuratetea datelor, informatiilor
folosite in procedurile si tehnicile de analizd aplicate precum si in abordarea in evaluare utilizatd, cu alte
cuvinte este data de increderea evaluatorului in corectitudinea datelor si a calculelor efectuate precum
si de ajustérile aduse preturilor de vénzare a proprietatiilor comparabile.

Cantitatea informatiilor: Adecvarea si precizia influenteazd calitatea si relevanta rezultatului unei
abordsri in evaluare. Ambele criterii au fost studiate in raport cu cantitatea informatiilor furnizate de o
anumitd comparabild sau de o anumitd abordare.

8.1 ANALIZA REZULTATULUI SI CONCLUZIA EVALUARII

Proprietatea subiect analizatd din punct de vedere al aborddrii prin piata, face parte dintr-o
categorie de teren intravilan aflat intr-o zona rezidentiald unde se tranzactioneaz3 astfel de proprietati.
Tn ceea ce priveste precizia rezultatului, la stabilirea valorii de piatd prin abordarea prin piatd s-a gasit
propriet3ti comparabile, in zona evaluatd cu proprietatea de evaluat, asupra cdrora s-a aplicat un minim
de ajustiri. Astfel, avand in vedere pe de o parte rezultatul obtinut prin aplicarea metodei de evaluare,
relevania acestuia si informatiile de piatd care au stat la baza aplicarii, si pe de altd parte scopul
evaludrii si caracteristicile proprietatii imobiliare supuse evaludrii, in opinia evaluatorului valoarea de
piatd estimatd prin metoda comparatiei directe a proprietdtii imobiliare este:

VALOAREA TOTALA DE PIATA
89.770 lei respectiv 331,25 lei/mp

VALOARE REDEVENTA TEREN — 33,13 lei/mp/an
T

g or autorizat ANEVAR,
kn legitimatie 18635
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9. ANEXE
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TEREN INTRAVILAN
' DEVA, B-DUL 22 DECEMBRIE, NR. FN, JUD. HUNEDOARA
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g B Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara HUNEDOARA Nr. cerere 57240
.%ﬁ s Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Deva Ziua 12
gj?{v

s s (MO

A. Partea |. Descrierea imobilului
Nr. CF vechi:2282N Archia
Nr. cadastral vechi:5007

TEREN Intravilan Nr. topografic:519/5/46
Adresa: Loc. Deva, jud. Hunedoara

g;t Nr. f:gf;:;%’c Nrl suprafata* (mp) Observatil / Referinte
Al 65392 271

B. Partea II. Proprietari si acte

inscrieri privitoare Ia dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinfe
15260 / 14/11/2006
Contract De Vanzare-Cumparare nr. 3869, din 13/11/2006 emis de bnp Stef 0.1.;
B1 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Conventie, cota Al
actuala 1/1

1) MUNICIPIUL DEVA, domeniul privat
OBSERVATII: (provenita din conversia CF 2282N Archia)
C. Partea lil. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie si sarcini

NU SUNT
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Carte Funciard Nr. 65392 Comuna/Oras/Municipiu: Deve
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral [Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
65392 271
* Syprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALI! LINIARE IMOBIL

.

[$73

332 P

45392

IEIEs
vt

Date referitoare la teren

nr | Categorie |intra | Suprafata - .. .
crt| folosints |vilan (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1 arabil | DA 271 - - 519/5/46

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.

Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit = (M)
1 2 17.246

2 3 1.939

3 4 1.362

4 5 1.435

5 6 14.864

6 7 16.164

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 din 3
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Carte Funciarad Nr. 65392 Comuna/Oras/Municipiu: Deva

Punct Punct Lungime segment
fnceput sfarsit = {m)
7 1 12.029

** Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.
*#% Dlstanta dintre puncte este formats din segmente cumulate ce sunt mai mici decst valoarea 1 milimetru.

Extrasul de carte funciard generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciara active la data generérii. Acesta este valabil in conditiile prevézute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din 0.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative previzute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa siin forma fizica a
documentului, fard semnatura olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpi.rofverificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este valabil

30 de zile calendaristice de ia momentul generarii documentului.

Data sl ora generril,
12/12/2022, 13:38

e A
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Pegtisn Mare, ar. 2034

| 38750072 20318 _ omail: gamaevalinvest@gmailcom

NOTA DE ESTIMARE TELEFONICA A PRETULUI

CONVORBIRE CU PROPRIETARUL

Obiectul evaluarii: T@ﬁé//\l\j @ ?/\IW V/M’N G

Informatii obtinute :
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Q e anume cau? © Toatd tara Ciutare Q)
< Inapoi Pagina principala [/} / fmobiliare {/imobiliare/} / Terenuri | /imobiliare/terenuri/) / Terenuri - Hunedoara {/imohiliare /terenuri/hunedoara-judet/] / Terenuri - Deva
o e

{{imobiliare/terenuri/deva/}

AN URBANISTIO ZONAL - PARGELARE 1Y VEDERER COWS TRUFH DE LoTURt : PRIVAT @
sL LEVA A STRAZUZANG: A
. RADU
e Pe QLX _dm octambtie 2014
Activ azi la 1417

(/oferte/user/wiPn/}

Suna vanzatorul Trimite mesaj

Mai multe anunturi ale acestul vanzator »

{/oferte/user/wiPn/}
LOCALIZARE
Deva,
Hunedoara
R A
e DREPTURILE CONSUMATORILOR

Acest anunt a fost publicat de cétre un

vanzétor privat.
Postat 27 aprilie 2023 Q? Aratd mal multe N\
Teren intravilan in ZAVOI-DEVA {DEVA NOUA )

VREI UN CREDIT IPOTECAR? Publickate
{/PURCHASE/REFRESH/PRC
{/PURCHASE/PROMOTE/VARIANT/?AD-
] PROMOVEAZAID=25083507I&BS=ADPAGE_PROMDTE} ¢ REACTUALIZEAZAAD-ID=250835071&PRODUC
ID=PUSHUP&BS=ADPAGE_Ff
) - \ . 1
Persoana fizica J [ Extravilan / intravifan: Intravilan | l Suprafata utila; 450 m? }
J
{ (P) VidaXL: Relaxare si confort in gradina ta }
DESCRIERE Inchide X
Publicitate _—
PUBLICITATE

Sunteti in cautarea unui lot de casa? Nu mai stati pe ganduri.

Va ofetim loturi de case incepand de la 300 mp pana la 650 mp, in cel mai exclusivist
cartier, DEVA NOUA { in spatele parcelelor oferite tinerilor de catre Primaria Deva . ,
(https://www.olx.ro/cont/f

: . Contul{urlj=https%3A%2F%2F
FAC'UTBL Mesaje(/myaccount/answers/) ({d/anunturi- tau §ntrivilas-in-zavcsi-deva-deva

Y salvate/search/] Tactionlzredirector&refl 6limethodi=index]




R

- Cartierul de afla intr-o zona linistita, cu o priveliste deosebita asupra Cetatii Devei fa nord,
far la sud se zaresc piscurile semete ale Muntilor Retezat;

- Biserica Sf. Mare Mucenic Gheorghe, care va polatiza intreaga zona (in constructie], iar
vizavi se va construi un parc cu o piateta;

- Cartier modetn in care sunt impuse si respectate regulile de urbanism;

- Apa/canalizare, gaz metan, curent electric la marginea cartierului, urmand sa se aduca pe
proprietate in cel mai scurt timp posibil { pe Str. Paiului sunt toate utilitatile trase }, pentru
apa/canalizare este realizat proiectul si deja este bugetat de cétre Primaria Deva, urmand sa
se realizeze anul acesta;

- Strazi de 10 m latime care strabat intregul cartier in suprafata de cca. 40.000 m.p.;

- In partea de Nord a cartierului se realizeaza un drum de 26 m latime care duce pana in str.
Sadoveanu { Dacia Service }, iar la Sud, se extinde actualul drum spre Macon, pe langa
Baltata Romaneasca si Sala Polivalenta {proiect finantat prin C.N.L); PUBLICITATE
~ Minimarket si spatii comerciale; s
- Transport facil spre centrul orasului cu ajutorul microbuzelor;

- Gradinita noua construita pe str. Viorelelor;

- Spatii verzi cu locuri de joaca pentru copii;

- Bazin de inot, cresa si scoala;

- Centru de echitatie Paradise Horses si Conacul Archia se afla la doi pasi;

Preturile pornesc de la 57 Euro/mp pana la 97 Euro/mp, in functie de amplasamentul lotului.

1D: 250835071 Vizualizéri: 689 {2 Raporteaza

KIWI K FINANCE™

Expert de ajutor in credite

Anunturi similare

Vrei acces la peste 190 de credite ipotecare intr-un singur loc?

AM NEVOIE SA IMPRUMUT

VOI RETURNA IMPRUMUTUL IN 360 Luni

%3%‘5 Lei

Rata lunara

CONTACTEAZA VANZATORUL
Trimite mesaj
RADU
Pe OLX din octombrie 2014
Activ azi la 1417 U XXX XKX XXX Arata
(/oferte/user/wiPn/)
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