ROMANIA
JUDETUL HUNEDOARA

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI DEVA

HOTARAREA

nr. 325 din 25.08.2022
privind vénzarea prin negociere directd a unui teren in suprafatéd de 21 mp, inscris in CF nr, 74593 proprietatea
privatd a municipiului Deva, situat in Deva, str.Duiliu Zamfirescu, Infre bl.O2 si Scoala generald nr.4, judeful
SERE SRR S Hunedoara TR S I

' _Ané?_iiéhé te;'méi_gxr'iie juridice, rgspeqﬁ\é: Sy

Art.129 alin2 lit’c’ si aling lit"b", art.363 alin.6, precum si al art.364 alin1 din Ordonanta de urgenta a . S

- 'Guvernului nr,57/2019, privind _Co_dul administrativ, cu modificariie si completarile ulterioare, il

- ._'{i;'t_'c‘l_n& cont de: T
 Cererea inregistrats la Priméria municipiului Deva sub nr.5893/18.01.2022, prin care domnul Soldan Razvan,
soficitd cumpararea terenului in suprafatd de 21.mp, situat in municipiu! Deva, str.Duiliu Zamfirescy, Intre

~bl.O2 si Scoala generala nr.4, judetul Hunedoara, inscris Tn CF nr.74593, teren pe care este edificat un garaj . - o

aflat in proprietatea solicitantului,

Verificarile facute de catre Compartimentul cadastru, ?o_nd funciar, conform adresei nr.81764/19.08.2022, prin
‘care se adevereste c& terenul In suprafatd masuratd de 21 mp, situat in intravilan, municipiul Deva, judeful

- Hunedoara, inscris Tn C.F vechi. nr.4830 Deva, cu nr. topografic 3475/2/17/a, identificat in CF nou 74593 Deva : - . '_
- eu nr, cadastral 74593, nu a facut obiectul legilor propriet_é_;ii - Legea nr.18/1 991,_L_ege_a_r_zr._‘i_O/ZQQj__, Legea -

. Nr.169/1997, Legea nr.1/2000, Legea nr.247/2005,

. Prevéél'érii.é Hbt_érérii_ Céns_itiului ioééi_ nr.42'_8)’2020, p_rivihd_ nﬁmirea cbmiéiei de evaluare a éfeft.él_qr_.'péﬁ’sr&

licitatiile publice, a negocierilor directe privind véanzarea, Inchirierea sau concesionarea bunurilor apartinand S
domeniului public sau privat al municipiului Deva, precum si pentru achizitionarea si/sau inchirierea de imobile, '

“cu modificarile $i completarile ulterioare, -

R .Lu;ér_id. aéf de:

 Proiectul de hotérare nr.342/2022, Referatul de aprobare nr.342/2022 prezentat de Primarul municipiului Deva,
-~ domnul Nicolae - Fiorin Oancea din care reiese necesitatea $i oportunitatea adoptérii unel hotarari privind
vanzarea prin negociere directé a unui teren in suprafata de 21 mp, inscris In CF nr.74593 proprietatea privata

@ municipiului Deva, situat n Deva, str.Duiliu_Zamfirescu, intre bl.O2 si Scoala generald nrd, judetul .=~

- Hunedoara,

"~ Raportul Serviciului administrare domeniului public si privat nr.81811/19.08.2022,

- Avizul Comisiei pentru administratie public locala, juridica, apararea ordinii pubiice, respectarea drepturilor i -~ -
a libertatilor cetatenilor, agricutturd nr.693/82281/24.08.2022, avizul Comisiei de organizare §i dezvoltare

urbanistica, administrarea domeniului public si privat al municipiului, realizarea lucrarilor publice, conservarea. .

monumentelor istorice si de arhitectura nr.599/82282/24.08.2022, precum si de avizului Comisiei de studii, - It
prognoze economico-sociale, buget-finante nr.478/822 5/24.08.2022, ol

ln tem'eiu'i prevéde_rilor art. §39 a'Ein. (2) c.or.oborat cu art. 196 alin. (1) lit. &) din Ordonanta déhkgéh'gé__a _
o a7 Guvernului nr. 57/2018 privind Codul administrativ, cu modificérile si completarile ulterioare, . -




CONSILEUL LOCAL AL MUNICIPIULUI DEVA B

‘adoptd prezenta hotérare:

 Art.1. - Isi insugeste Raportul de evaluare nr.80937/17.08.2022, al terenului in suprafatd de 21 mp, Intocmit

de cétre evaluator autorizat domnul Sendroni Mihai - S.C. Gama Eval invest SRIL, membru ANEVAR,
»prezentat in Anexa care face parte mtegranta dm prezenta hotérare L

‘ ffArt 2 - Aprobé vénzarea prin negociere direct3 cu domnul Soldan Rézvan, a terenului in suprafatd de 21 mp,

situat In municipiul Deva, str.Duiliu Zamfirescu, tntre bl.O2 si Scoala generald nr.4 , judetul Hunedoara mscns
'In CE-” nr.74593 Deva nr. cadastral 74593, aflat n proprsetatea pnvata a mumc:ip:ulur Deva

Art.3. - Pre;ul de_pornire al 1 negocierii este de 15. 372 le; respectiv 732 leilmp, ia c re e adauga TVA PR
5 reprezentand vafoarea de enventar a terenu[u: menponat ia art 2 ; . '

If-_.Art4 La pregul de vanzare al imoblluEw se adauga §| ,suma de -1100 ! ei, repre:
_serviciilor de aluare : By : :

cazul‘ in care pe terenul de sub constructre trec ,etele‘”
te retele, propr;etaruf va permite mstrtumEor abilitate sa realiz
ult 'oare asupra constructie; fnnd in safcma propnetaru!

JArt.6. rt 6 - Imputern:ceg;te anarul munmpeufux Deva pentru semnarea Contract _s de vanzarecumparare

Art'! - Prezenta poate ﬂ atacata potrlwt prevedenlor Legn contenc:osu un admmsstratrv nr 554/2004 ou REEEE
modlficanie si completénie ultenoare . o

At Art.8. - Cu aducerea la andepllmre a prezentes hotaran se fmputemtce§te Serwclu! admnmstrare domemu!m
e 'pubhc §| privat SOREAE : Dmn IR

rt.9. - Prezenta hotarare se comunica: -
":lnstttugfe: Prefectu%w ;udetulun Hunedoara

: ':Semcsuiul admsnlstfare domemuEul pubi;c §| pnvat‘

- : Servrczuiu: fnanczar contablhtate
o Domnuiw Sofdan Razvan

CONTRASEMNEAZA PENTRU LEGA?JTATE

,'PRESEDiNT_ E_$ED|NTA, e
~ . Ovidiu-Galirjel I0RGA/




38750972

Nr. raport 140

Priméria Méﬂ%ﬁlgg Deva
| Ztu;&wna%} Anul Z‘%Z—

RAPORT DE EVALUARE | W /& Hods,
TEREN I_NTRAVILAN o 3;;; /ma

i Deva Strada _lem Zamﬁr_:'scu .'ntre bl, 02 si Sc Gen. nr. -4 RS
'- | Jud. Hunedoara |

»";":_‘Chent Prsmana. c:p:ulun Deva

S s e



i 3 IDENTIFICAREA ALTOR UTILIZATORI DESEMNATI

. 5.MONEDA EVALUARII

EVAL INVEST UAMA EVAL INVEST S.R.L. - Hunedoara
CUPRINS

1. SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE
2, CERTIFICARE
SL IDENTIFICAR.EA EVALUATORULUI
' 2 IDENTIFICAREA CLIENTULUI (CLIENTILOR) ...............

: 4. ACTIVUL (ACTIVELE) SUPUS(E) EVALUARH

_ _' 6. SCOPUL EVALUAR!I

s, NATURA SI AMPLOAREA AC‘TIVITATILOR EVALUATORULUI $I ORICARE LIMITARJ ALE ACESTORA
0. NATURA $1 SURSA  INFORMATIILOR PE CARE SE VA BAZA EVALUAREA
11 IPOTEZE SEMNIFICATIVE SI/SAU IPOTEZE SPECIALE SEMNIFICATIVE
. 12. TIPUL RAPORTULUI CARE VA FI ELABORAT . T ——
. 13. RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE SAU PUBLICARE A RAPORTULUI ........................... st

14. DECLARAREA CONFORMJTATH EVALUARII CU SEY ottt S _

4PREZENTAREABATELOR _ S AT TUT R § |

. A3, DESCRIEREA PROPRJETATH IMOBILIARE SUB}ECT........,_

8, ANAL]ZA ?IETEI IMOBKLIARE

:7 EVALUAREA PROPREETATH _ '

- 8 ANALIZA REZULTA'I‘ELOR S1 CONCLUZII ASUPRA VALORII

s

-9, ANEXE

4.1, DATE DESPRE ARIA DE PIATA ORAS, _VECINATAH SI LOCALLZARE
4.2 DESCRIER.EA SITUATIEI JURIDICE...

44, ISTORICUL PROPR,IETAI i SUBIECT
4.5, DATE PRIVIN’D IMPOZITELE i VALORILE DE IM?OZITARE

R ANALI.ZA PRODUCTIVITATII PROPREETAIII
5 2. DEL!MITAREA PIETEI SPI:CIFICE
- 5.3, ANALIZA CERERIL ...
5.4, ANALL'ZA OF}:.RTEI

) 7.1 ESTIMAREA VALOR_[I TERENULUI

81 ANALIZA REZULTATULUI SI CONCLUZIA EVALUARH

o

A T




EVAL INVEST

GAMA EVAL INVESTSR.L. - Hunedoara

1. ,SINTEZA:RA,PQRTULU; DEEVALUARE

o Ob:ectul raportului de evaluare: Proprietate imobiliari de tip - teren entrawlan avand ca_t_e_go_ria de -
B 'folosmta curti constructii, in suprafata totaia de 21 mp SR e R SR
o Cllent anana Mumc:psulul Deva

A '_'Propnetarasupraterenulu: Munn:ip:ulDeva s

ul ey _aluaru Stabihrea valom de psata pentru vanzare
"hpul vaionr estlmate Valoarea de plata a propneta;n L SRR SABBEAARSIN L
: Dreptu! de propnetate in cadruf prezentuiu: raport a fost evaiuat dreptu! deplm de propnetate evaiuat
'asupra lmobsiufw anahzat respectw teren mtrawlan In suprafatd de 21 mp, detinut de citre Municipiul -
o Deva Dreptui de proprletate asupra terenuiw este il mscns m Cartea Funczara nr. 74593 Deva nr cadastral .
f§;74593 4in24.05.2020, s e T B i

'care se expnma esttmaté Opmla fmala a evaluaru este p
hlmb LEU/EUR valabil Ia data evafuam (08 08 2022) este <

in EURO i LEL Cursus de
.j:sat de BNR anume 49210__- S

e ’Membru corporatw ANEVAR GAMA EVAL lNVEST SRL autonzatse nr 0796 valab:!a in anul 2022
j _:Evaluatar autonzat $endron| Mlhal nr fegitamatfe 3.8635 valab;la in anu! 2022

v Concluzla asupra valoru m urma aphcaru metodo!ogigi,iig,eva!uare, vva,lo,ar.e de piats (firs TVA)
'»esttmataeste._ R - AR L

VAI.OAREA TOTALA DE PIATA TEREN !NTRAVI!.AN
2, 551 euro, respectlv 12, 553 lei (121 eurc/mp)

'Zvilntocmlt_ $endromM|ha:_ o

B s




EVAL INVEST GAMA EVAL INVEST S RL. Hunedaam

2 CERTIFICARE

Referstor la proprietatea imobiliars - —teren mtrawian, inscris in Cartea Funaara nr. 74593 Deva dm

24 05. 2022 certlfsc, dupa cele mai bune cuno;;tsnte ale mele ca

L ‘/ ; _aﬂrmatu!e sus'gmute in prezentul raport sunt reale Si. corecte

e analfzele,

opmuie $l concluzule sunt hmltate numa| la :potezele 5: 1pot zel 'sp ciale prezenta

am njcnun mteres personai fat;a de vreuna dm partzie lmphcate,

nu sunt mﬂueni;at de mcno constrangere iegata de bunuf evaluat in raportui de evaluare sau de . o

. _partrie :mpf:cate in aceasta actrwtate de evaluare, S

fmpllcarea mea l!’l aceasta activitate de evaluare nu se bazeaza pe sollcttarea dm partea mmanw de :

', ob;mere a unor rezu!tate predetermmate,

: f prezentuiut raport

v __analizeie, opmnle si concluznie au fost expnmate in conformltate cu preveden!e‘standardeior de _

3 _evaiuare §| cu respectarea Codu!uu de etlca ai profes:ea de evaluator autonzat

iam reahzat persona! mspectaa bunulu; evaluat

_de;m cuno;tmtele si expertenta necesara pentru efectuarea m mod ¢

. imobtle

Semnatura §i data certlflcaru

Sendroni Mlha: Membru tatuiarANEV
16082022 :

U




e iocahtatu Mumc:p:u!u: Deva, conform extrasulua de carte funmara, eleberat de O.C. P.1 Hunedoara i

EVAL INVEST

GAMA EVAL IN VESTS RL Hunedoam

3. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARI!

1, !DENT]FICAREA EVAI.UATORU!.UI

Prezentui raport de evaluare este realizat de citre GAMA EVAL INVEST SRL, membru corporativ . .
ANEVAR, nr. autonza‘;le 0756, cu sediul in Hunedoara cartier Pegtfsu Mare, nr. 203A, Jud. Hunedoara _

' .a_d_r_esa de ema;l gamaevahnvest@gmasl com, prm evaluator $endrom M:hal membru tatular'___ANEVA nr_.':" NS

: ieg:tsmatre 18635 Eva%uatorul detme cunostmte!e §| expenenta necesara pentru ‘efectuarea
ccmpetentaacestea lucréri, e : :

Evaluatorui actfoneaZé m cahtate de evaluator extem 1ndependent ofermd o
'_-mpari;:ala, fara 53 extste un conﬂlct de mterese £n procesul de evafuare nu a fost ne
2y .altor specsa!r;ti tehmca sau de oncare aita natura

IDENT!FICAREA CLIENTUI.Ui (CL!EN'HLOR)

anana Mumcspm!u: Deva prm reprezentantui iegal a sohc:tat evaluarea dreptuim mtegrai de_
propnetate asupra proprfeta;n lmob:hare respectlv teren intravilan iocaffzat in Mumc:pfuiu: Deva, Strada

: _.Durhu Zamfirescu mtre bl 02 $l Sc Gen nr. 4 Judetui Hunedoara avand nr. cadastrai 74593 _CF_nr 74593__ S
Deva - : 1 - h

Prezenta !ucrare se adreseaza exc!usav anaria Mumcapzu[ue Deva in calltate de cl;ent al evafuarn__ -
: propr:etatn :mobtllare Drlce a!ta persoana care detshé .DICIODJE a acestui raport sau care poate avea acces'_ o
la raportuf de evaluare nu poate fl cons;derata chent al raportulw de eva!uare in sensul acestma SRR
' Eva!uatorui nu_isi asuma responsabihtatea in fata niciunui tert, maodata $l fn nfca o aita_. B

: crrcumstanga in care raportul de evaluare ar putea fi utli:zat

3 !DENTIFICAREA AI.TOR UTILIZATOR! DESEMNAT! : A SN
Prezenta iucrare se adreseaza exclusw utihzatoru!m desemnat a! evaluarn propnetatn imobthare” L
| Prrmana Mumcapnuiu: Deva prm reprezentantu legall _ SR : S : ,
~Orice aita persoana care. detme 0 copne a acestui raport sau care poate avea acces Ia raportui de_ L
: _-.evalua re nu poate fi conssderata ca utilszator desemnat al raportu!w de evafuare in sensui acestuia

_ Eva!uatorul nu l$| asuma responsab:htatea in fata maunus tert, mcmdata ;z m mcn o afta: g
_C|rcumstam,:a m care raportul de evaluare ar putea fr utlhzat '

-4, ACTIVUL (ACT!VELE) SUPUS(E) EVALUARI! i _ S
Prezente evaluare se refera Ia o proprietate lmoblhara de tlp teren mtravelan' - curtl constructu, S
'-"Situat in Mumcrp:uius Deva Strada Dumu Zamfarescu intre bl. 02 si Sc. Gen. nr. 4, judetul Hunedoara,__ e
- _avand 0 suprafata totafa de 21 mp, avancf numsr cadastrat ?4593 mtabu!at in Cartea funcnara nr. 74593_ a;_

A fost evaiuat sntregui dreptuf de propnetate asupra bunutun fmobli prezentat mal sus, conmderat _:_ﬁ:.-' |

ioopagl oo




EVAL INVESY GAMA EVAL INVEST S.RL. - Hunedoara
drept real principal, in ipoteza in care acesta nu este afectat de niciun fel de sarcini, neexistind nicio
diferentd scriptico-faptics intre dreptul de proprietate dovedit prin extrasul de carte funciard §i situatia
identificatd de citre evaluator. Proprietatea privatd reprezints JS"dreptul titularului de o poseda, folosi si
dispune de un bun, in mod exclusiv, absolut si perpetuu, in limitele stabilite de lege"(Codul Civif Romdn,

Pentru proprietatea imobiliars de tip teren intravilan ce face obiectul prezentului. raport de

evaluare, reprezentantu) clientului a prezentat urmatoarele acte ce atest3 drep_t&f gje__.p_(qpfig_ta'_t_g_:_ SRR R

. % Extras de carte funciaré nr, 74593 a localitii Municipiului Deva din 24.05.2022,

Valoarea estimatd este raportats in Euro. Conversia valoril in lei s-a facut la cursul de 1 EUR=

* 4,9210 lei, valabil pentru data de 08.08.2022. Exprimarea valorii in cele dous monede este valabils la

g

“momentul exprimérii '_dpi:_t_:'i_e_i,'_evdlti;ia___u_fte_rioa?é a valorii putand fi diferitd pentru cele d oned

_ ESCOPULEVALUARII _ S : i : ': o y
. Evaluarea este cerutd de citre Primaria Municipiului Deva pentru_estimare

-  valorii de piatia
proprietétil imobilare in vederea valorificéri, respectiv teren intravilan in suprafata totals de 21 mp, avind
categoria de folosinta curti constructii. i : A T

Aceastd evaluare nu poate fi folosit in alte scopuri sifsau in afara contextului prezentat, .-~ - - .

- 7.TIPUL/ TIPURILE VALORI UTILIZAT(E) SRR
Tipul valorii a tinut cont de scopul evalurii, tipul proprietatii, de recomanddrile standardului de

- evaluare GEV 630 ~ ,Evaluarea bunurilor imobile” si se bazeazi pe nevoile de informatii ale clientului si ale -
- utilizatorului desemnat in legiturs ‘cu valoarea dreptului de proprietate asupra propnetétuimob:hare s
 cublect, Gt i e
R prezentul raport s-a urmérit o estimare é_&él_&;;ii de_'p_i_at_é a proprietitii sublectasacum este

"33

aceasta definitd n __sfén_d_érdui general SEV 100 —_'C_adru! general (IVS Cadrul genera!) Tlp 13 yaio__tjii_ :_g:s'_t_é o

- adecvat scopului evalugrii si anume - estimarea valorii de piat3 a proprietatii imobiliare.

_ "an_fqr_m_,s_tandardéio_r de _'evafqake'_q _puhurilqr editia 2022, SEv 104 — Ti_pu'ri_'__&_fe_._._»}:al_:g.r:i_i (!VS :;0:4),

para. 30.1 definitia valorii de piat4 este urmétoarea: ,Valoarea de piatd este suma estimatd pentrucareun -

activ sau o datorie ar putea fi schimbat(s) la data evaluérij, intre un cumpdrdtor hotdrét si un vanzdtor

hotérat, intr-o tranzactie nepértinitoare, dupé un marketing adecvat si in care pdrtile au actionat fiecare in .
cunostintd de cauzd, prudent si féird constréngere”, U e e LN
~ Activul sublect este expus pentru vinzare pe o piaté deschisa si concurentials unde participantii

_éq;ic_i_neazé_;?n__[hdbd._iibé_:. Valoarea de piatd este _exprimat in lei si euro. -Aceasta poate fi . °

- n_eczﬁres'p_unzétoare pentru o altd d_até"z, d_e__oaréce pi'efete _s_i:g_:dn'_d_ifgiile de piatd se pot mgg_if_j_;a'__ REEER

e



EVAL INVESY GAMA EVAL INVESTS.RL. - Hunedoara
‘8. DATA EVALUARII ' S B
Inspectia a fost efectuats in data de 08.08.2022 de cétre evaluator Sendroni Mihai in prezenta
reprezentantului proprietarului. Cu aceasts ocazie, a fost inspectats si fotografiats proprietatea evaluati.
- Data evaluérii, adicd data la care sunt valabile toate analizele, judecitile, ca!cule!e, fpotez_ele de lucru si
conciuzia pnvend valoarea de piat3 estlmata este 08.08.2022. R SR R

9. NATURA I AMPLOAREA ACT IVITATILOR EVALUATORULUI St QRICARE' LIMITAR! AI.E ACESTORA e

: Documentarea facuta pe durata eva!uam este adecvata scopulut eva!uaru sollcztate si _ttpulua valom_ L

.care se va raporta respectw valoarea de piata . ASE e S L
| Inspectla propnetatu a avut !oc in data de 08 08 2022 $l a fost reahzat
. _'-Sendrom M:hal pe. baza documentelor prlmlte, cu aceasta ocazae s-au facut fctograf"
o ;nforma;u refentoare ia propnetatea evaiuata si, au ‘fost anahzate documentefe'éxfsﬁteﬁté i

B in urma exammaru documentelor evaiuatorui a ldentlﬂcat pr pnetatea in baza numaruluz cad ":s__ral
. _'_:._-dar s: cu ajutorui pfanufur extras dm georportaiu! ANCPE Locatra mdzcata 51 f:mlteie propr;etat;u precnzate de L
'acesta se consrdera a fa corecte. Proprsetatea nua fost masurata de catre evaluator mtrucat nu mtra in ..

atr:bu;n!e saie acest #ucru Termenu de refermt;a al evafuam au fost stabmtl smpreuna cu chentui $I au fost_ R

mentlonati m scns L o : SEEES . R L
In reahzarea anahzelor judecatffor ;Sf calcule!or dm prezentui raport in vederea documentaru si

colectarii dateIor despre bunul imobilar evaluat, precum $i a celorlafte date -n'e_cesare___id_en;iﬁcé_rii,
evaluatorul a avut acces la toate mformatule refevante ofente de cétre chent respectlv _i_a__:_ -':: BRI | |
>’ Extras de carte funcnara nr. 74593 a focahtai;u Mummpru!ul Deva dm 24, 05 2022 RERR R
Documentarea necesara evafuamaavutm vedere _ RN S :.- R O =
Vo mspec;:a propnetatn si zona din care face parte prapnetate IanUSEV a caiior de acces, T

'\/ cercetarea pjetel foca!e spec;ﬁce, mclusnv 1dent|f;carea si mspectna propnetatuior_.._--"_i:

_ --comparabtfe g SN RN e
v _sr:terwun cu reprezentantl ai propnetaruiu: dlscutu tefefomce cu persoane lelce si ;undlce-."' :
- vanzaton ai unor . propneta;t fmobr!fare comparablte cu proprsetatea sub:ect supusa__-'_'- '

_evatuam, ik Iy - : ) 28
v au fast efectuate venﬁcan lmpreuna cu. reprezentantn clleﬂtufw pnvmd corespondenta_

'scr:ptlc-fapt;c (acte propnetate vs. cadastru Vs, constatan in urma mspectlei conform:_

o fotografnlor anexate) sis-a mvestrgat corespondenta lntre amplasarea amobilulu: 51 sntuatra_ : "

_ $a scriptic §i f:z:ca nefund |dent|flcate neconcordante N R

_ Documentarea reahzata pentru efectuarea evaluaru a fost suﬁcuenta pentru a emlte o opmie total'
just!fscab:!a asupra valorn La data mspectnea terenu! este folosn pe acesta fund ednflcata o constructle tap
. garaj, care se aﬂa in propnetatea persoanm fiZICE $oldan Razvan - EO '




'-'ipotezelor care urmeaza sl in mod spec:ai in ipoteza i m care 51tua§ule la care se face refenre mal jos nuo L
ﬁgenereaza mcs un fef de restnctn Daca se va demonstra ci cef putin una dm :potezele sub care este reahzat_ SR
raportul st care sunt detailate in cele ce urmeaza nu este valablla, valoarea estlmata este mvaildata i

: : Ipoteze:

EVAAL INVES Y GAMA EVAL INVEST SR - Hunedoara

10. NATURA SI SURSA INFORMATIILOR PE CARE SE VA BAZA EVALUAREA
lnformatule utilizate, primite de la client, pe baza cdrora a fost realizatd evaluarea au fost
» Informatii din Extrasul de Carte Funciars; '
» Informatii privind piata imobiliara specifics;
» storicul utilizarii proprietatii imobiliare;
» Standardeie de evafuarea bunun!or ed;tfa 2022; . AT
_ L Alte mformatu necesare exustente in bzblmgrafla de specaahtate, s
. -Surseie demformagn au fost: R e e T 5 o
- > Reprezentantui cilentulu: pentru :nformatnie Iegate de propnetatea ;mobailara evaluata__:_ o
(s:tuatfe }undtca suprafete :storec etc) $s care este responsabn! exciusnv entru_ o
-_vend!utatea mformatufor furmzate ' S
-Inreg!stfars aIe dreptuiui de propnetate (oflcn/bimurl de cadastru),
Presade specialitate; = S s S
. im‘orma;u exrstente pe snte—urf!e de prof:l AR S ) R L
_P;aga ;mobrhara refentoare fa oferte si ceren de proprtetata :moblhare snmllare dm zona o
~incare se setueaza imob:iuf supus evaiuarn ' T R
Baza de date a evaluatoruiur _ .
lnterviurl!e cu partlfe lmpflcate in tranzacf;n S
Informatii furnlzate de catre agentu Jmoblhare pnvmd tranzac‘;n 5|mllare
Rewste de profﬂ R RO

11. !PO’!‘EZE SEMNIFICATWE Sl/SAU IPOTEZE SPECIALE SEMNIFICATI\!E : SR o -
Va}oarea de pta;a determmata in . raportu! de evaluare este estnmata in cond:;uie reahzaru__-' ’

> Valoarea opmata in acest raport de evaluare este estimata in condntnle realazam 1potezelor care ) =
urmeaza siin mod specnal In ipoteza in cafe sztuatule la care se face refenre mai Jos nu genereaza e

'_ 'mcmn fel. de restrsctu in afara ce!or aratate pe parcursu! raportulul St al caror :mpact este expres 'f

- scrfs ca a fost iuat in con51derare Daca se va demonstra cd cel putm una dm ipotezele sub care este '_ L

: reahzat raportui nu este vaiabn!a, vaioarea estamata este mvahda o

" > Evaluarea s-a efectuat pe haza documente!or furmzate de catre beneﬁuaruf !ucraru .Se presupune
: ) ' ca acestea sunt autentace Evaluatoruf nu~§i asuma nici o responsabmtate prsvmd descnerea _ '
-_sstuat:en jur;dlce sau a ttt!unior de propnetate Dreptul de propnetate este cons:defat vaiabsl $| -
-tranzactlonabz! (m circuitul cav:l) daca nu se specn‘;ca altfel _ i S '_

P Se presupune cd afarmatuée facute de catre evaluator cu priwre fa descrlerea iegala a proprfetatir nu' o

se substltwe avnzelor jundlce exprtmate de catre specaaltst evaiuatoru! neavand competenta in

WWZK
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acest domeniu; o ' ' o
> Evaluatorul a avut la dispozifie documentele din care s- au extras datele prezentate anterior.
Acestea ay fost anexate prezentului raport si considerate parte integrantd. Orice diferentd intre
- scriptic §i faptic determing invalidarea acestui raport, evaluatorul neavand nlczo responsabfhtate m_ -
privinta corectitudinii informatiilor primite. ' o PR
> Se presupune cd proprietatea este in concordanta cu toate reg!ementarlie focale privind. medcui
: _mconjurator regiementanfe si restnctzde de zonare, _urbamsm si utli!zare in afara cazu!u: in care a
fost ldenttf:cata o) neconformztate, descnsa $l luata In consnderare in prezentuf raport
S » Nu'a fost reahzata nrcmn fe! de 1nvest|gat4e pentru stablhrea ex:stente: cdntam
| 'presupune {:a nu exlsta tondttn ascunse sau neaparﬁnte a]e prop' etagu so' Iu'i
88 mﬂuenteze vaioarea Evatuatorul nu |§| asuma mc:o responsabllgtate pentru'
e '.sau pentru obtnnerea studufor necesare pentruale descopen Sl
'>.'Proprfetatea nu -8 fost expertlzata detalrat Drsce sch;;a dm raportul de e.p
' "-d:mensaumie aprox:matave ale propnetatu i este realizats | pentru a ajuta utthzato i raportu
'_ .wzuahzeze proprietatea ln cazu! in care exnsta documente reievante (mas'u t' i
e -expert:ze) acestea voravea pnontate, S ' S ¢ s
> Evatuatoru! nu a facut nicio masuratoare a proprsetatu Dlmenstumie au fost preluate dfn .
B _documente!e puse ia drspoz:;:e Se presupune cé planunie schltele d:mensuumfe puse la daspozme :
evaiuatorulul sunt corecte, dar nu se asuma nicio responsab;lltate in aceastd praven;a, :Z R R
> Se presupune cd toate autonza;nle certzﬁcateie de functfonare si alte documente soiucutate de_ e
© catre autontatsle !ocaie au fost sau pot fi obttnute pentru oncare dmtre utzhzanfe Pe care se
_ 'bazeaza estlmartie va!cmdzn cadrul raportulu:, S A AT R S
> Se presupune < feglslatra in wgoare se va ment!ne sl nu au fost fuate in caicuf eventuaie modlflcan : o
-_care potsa apara in penoada urmatoare ' SN R R R LA I
/ otezes ec:alesemm :catwe. SRR _ : _ : S
> Pe teren se aﬂa o) constructie tip gara} care este ln propnetatea persoanei fmce $ofdan Razvan {»i nu_' .
"-face oblectui prezentu!ur raport de evaluare Sohcutarea cltentu!ui a fost facuta doar pentru .
: jevaluarea terenuluu desub constructle in vederea vanzam acestma PRSI 5

12, T!PULRAPORTULUICARE VAFI Ei.ABORAT G BRO IR IO RRAL

B | _RaportuI de evaluare este unui narativ, detaltat antocmlt in conformatate cu SE\! 103 $I cuprmde, pe i
_' _Z_langa termenn de refennta descnerea tuturor dateior faptelor anahze!or, calcu!eior §: judecati!or_
' 'relevante pe care s—a bazat opfma priwtoare fa mdfcatia asupra vaioru raportate, nef"_nd necesara nicio . -

_excludere sau abatere de la respectlvu! Standard

13 RESTRICT li DE UTILIZARE DiFUZARE SAU PUBLICARE A RAPORTULUI R .
Acest raport de evaluare este confidentzai destmat numaa pentru scopuf mentuonat Si se adreseaza

: doar cl:entuiu: si utrhzatorului desemnat spec;ficat in raport, Eva!uatorul nu Isi asuma n_l_c__lo reSponsab:Istate_;_ "

_'daca acesta este transm:s aitea persoane, fie pentru sc0pu! declarat sau pentru oricare alt scop. _ _
RaportuE de evaluare in totahtate sau pe pari,:l, sau oricare aita refer:re la acesta nu poate fa

S pag¥.




EVAL INVESY GAMA EVAL INVEST S.R.L. - Hunedoara
publicat, nici incius intr-un document destinat publicitdtii fir acordul scris si prealabil al evaluatorului cy
specificarea formej si contextului in care urmeazs si apara. Publicarea, partial3 sau integrald, precum si
utilizarea lui de citre alte persoane decat cele la care s-au facut refenn anterior, atrage dupa sme
mcetarea obhgatu!or contractuale. o S T

Valoarea estimatd de cdtre evaluator este valabrla la data prezentat in raport si incad un interval de
timp hmatat dupa aceastd dat3, dacs nu apar modificdri semnificative care pot afecta ‘opiniile estimate. in |
prezenia modsﬂcan!or evaEuatoruJ nu este responsabil decat in hmlta mformatuior valablle §i cunoscute de
acesta ia data eva!uaru : RS O N e S

. "Concfn;nle de f;mltare a utailzaru raportufun sau a rezuitateior evaluaru sunt
'Conc!uzuie sunt valabrie numai la data evafuam, e _ SR

~Nu ne as&mam responsabmtatea pentru efectele le"ldICe, '

.-Raportui nu trebu:e sa ﬂe ut:hzat partfal R
: Posessa raportulu: nu confera dreptulde a-I pubhca, : 'Z: SR ; :
"Estlmarea costuralor nu este va!ada pentm scopun de asagurare sau aite scopuri decat_ceie

: Ispecnﬁcatemraport SR ) : '

“Nu he asumam reSponsabllztatea pentru orice mod:flcare neautorfzata adusa raportuful i

- Pentru validitate este necesars semnatura ongmala L e
'-'Raportuf de evaluare este vaiab:l in condn:u!e economlce, ftsg:_a_ie,_ juﬁ_dice _55 .p_qi__it_i_c_e_ gl_e !_a__d_a_ta___.

3'_\? B -'v' V'V"f

v*.v;

i sntocmtm saEe ﬁaca aceste condltu se vor modlflca concluznle acestui raport isi vor pierde valabilitatea, - i

14, DECLARAREA comroawmzm EVALUAR:: CUSEV. S SRR T
Raportul de evaluare a fost realizat in concordan;a cu regiementarile Standardefor de evaiuare a

bunurelor s in conform:tate cu metodologla de Iucru recomandata de ANEVAR
Def:m:ule ;;: concepte!e pe care se bazeaza acest raport sunt cefe dm
> SEV 3.00 m,,Cadrui general (iVS Cadrul general)" o _
ey SEV 101 _ ,,Termenu de refermta ai evafuaru (iVS 101)” e .
Mrs;unea de evaiuare a fost condusa in conformrtate cu prevedenle R
> SEV 102 —,,ﬁocumentare si infoemare (IVS 102)”, :
prezentu! raport de evafuare fnnd mtocmit cu respectarea cennteior o
> SEV103- ,,Raportare (v 103)" ' : UL
Csiatinut cont §| de prevedenie EERTAN
» SEV 104 ”Tlpun a!e vaioru" {EVS 104)
e ___SEV 105 ,,Abordar: si metode de evaluare _
_ o 7>_- ‘SEV 230 ,,Drepturi asupra prOpnetatu lmob:hare (EVS 400)” . -
L » GEV 630 = »Evaluarea bunurilor imobile”; ' 8
» SEV 400 ,,Venfacarea evalugrii”

Scopuf evaluarlt, compiexltatea actlvulua supus evaiuani si cermtele utsllzatoruim au determmat_ -

gradul adecvat de detahere al raportuiun Conform prevedenior contractuale ga a mstructuumlor_evaluaru nu . " :
a fost necesara mao dewere de fa Standardeie de evaluare a bunur:for RN SRR
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4, PREZENTAREA DATELOR

4.1. DATE DESPRE ARIA DE PIATA, ORAS, VEC!NATATE SILOCALIZARE
Tn procesul de evaluare este necesard colectarea si analiza datelor care se refera Ia aria pietei. . _
. »Datele des,ore arig de pra;a sunt co!ectate Ia nivel de vecmatate, orag, reglune s: atuncr cand este_ N
: necesar, la mve! na;:onal 5: mternattonal in functie de mtmderea geograﬁca i, Ju R

- apreciatd. de evaluator ca fund adecvata pentru p_roprietatea 1mobmara subtect Aceste ate se refera Ja 3
tendmtele soc:afe s:tuat:a economu:a, reg!ementanle 5: restnc_;ule Iegaie 5: condr,t_ ' L

_ '_ 'care mﬂuen;‘eaza ualoarea propneta;u rmob:hare in ana de pia;a deﬁmta in aces'_
: }_evaiuare ar bununlor edt;‘:a 2022 - GEV 630 Evaluarea bununlor tmob:!e para 18) o
_ {)atele generaie sunt preluate de pe S!te ui ananet Deva st mc!ud mformatn refentoare la .for;eie .
gt "'.'socsale, econom:ce, ieg:slatlve sl ale medluiur din juru! ampfasamentuiw e : : _
L DEVA este mumc:piui de re,sedm;a al judetufu: Hunedoara, format dm iocahta,t:le componente Deva"':'. :
(re,sedmta} si Santuhaim, $I din satele Arch:a, Barcea Micd si Cnstur L T RRTRORS
‘Deva se situeazd in partea cenfrala a fude;ulur Hunedoam, lo 0 alt:tudme de 187 m fata de mveiul mam, pe. o

ap” (Standardele de 2

L maiui stang al cursufu; myioc:u a! Mure;;uiu: Oragul se mvecmeaza cu Mun;u Pomna Rusca si Mun;u
' ZZarandulw in vest, cu Mun;u Apusem in nord cu Magura Uroiului in est. Spre sud cand cond:;n!e R
B atmosferfce sunt prop:ce se zdresc in departare Muntu Pardng si Muntii Retezat Dea]unie_ din aproprrerea L
' ora,sulu: sunt uit:mele ram:ﬁca;n nardice ale Muntifor Poiana Rusca (ma!ﬂmea lor maxtma este de 697 . - E
'rnetn) Si cuprmd ora,sui ca intr-un sem:cerc, fermdu-! de excese chmatlce Varful Pfatra Coz:a (dm satul_':__g
Coz:a)areaitut:dmeadeﬁssm : ' REEEAT R e i
o Lo recensamantul din 1910 Deva avea 8654 focu:ton dm care 5827 vorbeau'magh:ara ca hmba_ o
matema 2417 romana si 276 germana Dupd rei:gle, 3393 erau romano-catolfc: 2551 ortodocsl 1292 B
: reformatr, 791 evref, 314 greco—catohc: si 242 Iuteram ' : L SRR
' Conform recensamantulw efectuat in 2011 populaya Mumc;piului Deva se rldzca la 61 123 de
Iocwton in scadere fata de recensamantui anter;or din 2002, cand se mreg:strasera 6.9 257 Iocu:tan -
' Majonraea locu:tonlor sunt romam {82 98%) Prmc palele mmontat: sunt cele de magh:an ( 7, 21 %) si rom:_' R
{1, 24%) Pentru 7, 84% dm populape,apartenen,ta etmca nu este cunoscuta Din punct de uedere
-confes;onal majontatea focmtom'or sunt ortodoc;: {76, Sfé), _dar ex;sta si mmonta;: de romano catohcr S
(6 46%), pentfcostah {2, 68%) reformatl {2 34%) bapt:;t! (1 389’ ) ,s.r greco-catoha {1 149’ ) Pentru 8 139/ dm _
populat:e nu este cunoscura apartenenta confes:onaia \ : S “ S RN |
ana atestare documentara a. ceta;u Deva a’ateaza a'm anul 1269 fund ment:o 'ato pnn cuwntele.
!atme castro Dewa Pe. hartfle med:evale eaq apare ﬁe sub nume!e de Deva sau Dewan e PR f ; '
I Rume!e Ceta;‘n Deva de pe dealui Cetatn au fost si raman un. ob:ecttv tunsttc :mportant In ultlmu__ o
ani g fost conceput un program de amenajare a Ceta;n, prorect foarte contraversat pentru a o pune m
e valoare siao face acces;b;la tuturor varste!or mstaiarea unui telescaun si amena;area unu: terse .-n mcmta L
L fort:ﬁca;:el (Idee abandonatd u!ter:or Ia msrstentele reprezentanplor Muzeu!u.r Deva) R Y




- intravilan cu suprafata totala de 21 mp, Inscris in CF nr. ?4593 Deva Construc;:a edrﬁca

EVAL INVESY GAMA EVAL INVEST S.R.L. - Hunedoara
'Odatc‘i ajuns sus ldngd ruinele cetétii, ni se dezvdluie panorama orasului si a imprejurimilor. Se
vorbeste despre existenta unui tunel subteran care unea Cetatea Devei de Castelul de la Hunedoara. La
-poalele dealului se intinde »Parcul Cetéfii”, La intrarea dinspre sud a parcului se afld casa fui Dr. Petru
~ Groza. In nord-vestu! parcului, la margineq dmspre dealul cetdtii, se af!a castefuf Magncr Cuna constrwt in
secolu! XVi. Initial castelul a fost conceput in stilul Renaﬁtem dar restaurdrile ultenoare i-qu adaugat si

.eiemente de artd baroca In prezent complexul arhitectomc Magna_Cuna adaposte,st

,,Dreptui asupra une; propnetaﬂ K
a folos: say ocupa oride a dfspune de teren ,s.' constructu g
R ) Dreptul abso!ut asupra oricd _suprafe;e de teren T :tularul acestur drept are un drept absolut d__ _:_a B

: SEV - 2 ﬁ'b_ra' _. ropnetatu ;mobe!tare
S imoblhare confera t:tularulur dreptul de a po da,

Mumcrp:u} Deva m cahtate de propnetar detme dreptuf de propnetate Aasupra imobilujui dm'.-"""

:Mumcrplu!us Deva Strada Duallu Zamfurescu mtre bl 02 si Sc. Gen nr 4 jUd Hunedoara cohstand in teren' v

 pe teren nu face B

'oblectu! prezentuiuf raport de evaiuare aceasta fund in propnetatea persoanea fszme $ofd h_Razvan
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~Exista o corespondents scriptico-fapticd intre actele de proprietate ale clientului si rezultatele
_obtrnute in urma inspectiel, Nu exist3 neconcordante intre am
Extras de Carte Funciard: -

plasarea d!n teren §| documentefe pnm:te

£valuatorul a avut la d:s;oozatle Extrasul de carte func:ara din data de 24. 05 2022 dm care s- au_
-_extras datefe mal sus prezentate, anexat prezentului raport si considerat parte mtegranta

_ i. Hunedoara i r
le 21 mp, pe care este edlflcat un garaj, constr cf;te af

tea e _é :mplasata |ntr~o zong rez:dentlafa a MUHICIpIUIUI Deva, zona medians - Cartler': S
R Go;du Terenul are JE$EI’E 1a Strada Duahu Z_a_mf;rescu domemu pubhc, fund poz:ponat mtre a!te garaje .
' Accesul Ia teren se efectueaza (

Strada Dumu Zamfirescu accesul este facil 5: as:gura mtrarea mal muftor'_-_- s
__::garaje dm zona respecttva, aflate mtre b!ocun de iocumte ' e A

b e e e e
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Descrierea si analiza amplasamentului
_Caracter:st:c: ale am lasamentului:

Ampiasament zonha B;
Suprafata 21 mp teren - curti constructu
Topografle teren pian
Forma regulatd;
L _Utlhtétt toate utl!rtaple L _ : o i RENE e o
- Acces: accesui se reahzeaza catre propnetate dm drumuf pubilc de acces (drum _a'f 'ita ' Strada Dunhu_
o *Zamfiresh S i SR L
. Deschidere: '3”315 mf%astrada, iy e R
”:Sftua:aa actualé a terenuiul teren constrwt este edlﬁcata o constructle de tsp garaj aflata ;h propnetatea
b persoanei ﬂmce $oldan Razvan ..... T R R : o
: -:"Puncte de mteres terenul este ampfasat m zona rez:dem;lala a MUhtCip!UiUi i)eva avand ) pozltle buna d N
punct de vedere af ampfasamentutm fa';a de uneie umtatt comerc:tale ,s: admrmstratwe :

4 4 ISTORICUL PROPRIETATIESUBIECT

Terenu[ se aﬂa in propnetatea Munrczpfului Deva, conform documentelor puse la d:spozme prm act _
admsmstratrv nr, 3297 din 26. 08.2016, cotd actuald 1/3. Pe teren este edfﬂca_t_a_ 0 _constructie aﬂata in

proprietatea persoanel fmce so!dan Razvan in baza act notarzai contract de donatle autentlc nr. 1366 din_ _
_30 08. 2017 emrs de BNP Stoxca Eiena : e : S R

45 DATE vammmpoznm 51 VALORILE DE IMPOZITARE oA e
' Vaionle 1mpozablle, mpozntele, taxele focale si alte taxe asarm!ate acestora sunt hotararl ale
_Consuttu!w Locaf Deva Tererau! se afla in categorsa terenurllor mtrawlane de lmpOZItare fnnd srtuat in_

L 'subzona B

W R e



- echilibrului). Analiza pietei pune bazele determinirii celei mai bune utiliziri a unei pro

. corectd a piefel impune parcurgerea de citre evaluator a urmétorilor pagi:

~dorinta si puterea efectivs de cumpdrare.

'm_égaziné__si_tUaté la parter de bioc sau ?I'l cladiri _iﬂ_ﬁe;)éhdzéntge: i’l‘n'_'imegf_iata__' aproptere, darsﬂomn g_d_é e
- parcare si garaje. Distanta fat} de proprietatile complementare este micd. Accesul este fa
de transport in comun sunt Ia distants

 (mensiun,faclate, utititi existente) precum 5i de zoa care acesta este amplasat se poate aprecia
©td proprietatea evaluati este atractiv pentru tipul de constructie edificaté pe acesta, respectiv garaj.
. 5.2.DELIMITAREA PIETEI SPECIFICE

~este cea a terenurilor intravilane pentru constructia de proprietiti destinatd transporturilor si anume -
constructia de garaje. Caracteristicile predominante ale propriettii, enumerate anterior, sunt cele care o .
- Particularizeazs pe piatd, deci exists o corelare Intre descrierea proprietatii si analiza pietei sale. Aria pietei .

EVAL tnVESY GAMA EVAL INVEST S.RL. - Hunedoara

5. ANALIZA PIETE! 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 p_ropriet__at_e_i_m_ot_:__i_l_ia_ré (;ng_iiza___ e
cereri) si pentru a determina conformarea piefei pentru proprietatea analizaté (analiza ofertei) si pentrua -
studia modul in care interactiunea dintre cerere si oferts afecteazd valoarea proprietitii subiect (ana

. totodats, furnizeazs informatii importante necesare aplicarii celor t ei abordari in evaluare. O

1. Analiza productivititii proprietatii; - i
. Delimitarea pietei specifice; =

= 39

- Analiza ofertel competitive (investigarea st previziunea concurentel);

.'ﬁAn_ai__i'z_'a"_intera_c_t'iun_ii_:_din_'t__re cerere si oferts; S
Estimarea absorbtiei in piat4 aproprietitii subiect. & o e e
~ Analiza pietei are permanent i atentie cei patru factori _interdependenti care creeazd valorile
proprietatilor imobiliare, iind, de fapt, chiar o rezultants a inte:(_:'_afiuhii intre_ak:_e_est_i__a: u_ijii_ta_té_a_,__r_.a_ri:t__a_t_e:a',_ r

X -_s_.1_.'A:_uAu_2A?RQ_DUCT1\}ir§;zi_.Psopnaérﬁjm_ R
_ j-'-'.l_'?_rop':fiet'_atgé_ imq'bili_a'r'_é:d_ispt;me_dé 6__'!océ'liz'a_re_'buné_,_ﬁind_si_t_uat_l‘n zona mediani - cart
Municipiului Deva, Dl i
~ Tn zond, se afls preponderent constructii rezidentiale {locuinte colective), spatii comerciale cu

utilitétile uzuale
ard nr. 74593 .2 -

necesare : apd-canal, energie electrics, gaze. Imobilul este Intabufat in Cartea Funci
. Tindnd cont de caracteristicile imobilului supus evalurii teren intravilan cu suprafata de 21 mp -

micd. Strada la care are acces proprietatea are

S Zona studiatj si piata specifici este cea a .-Mgnicipigiui_-t)eva._ Piata specifica a.acestei proprietiti

S pagls oo




e ..pmprletate in scopun persoaneie._ .

EVAL INVEST GAMA EVAL INVEST S.R.L. - Hunedoara
din care face parte proprietatea subiect este una focald si anume zona intregului orag Oferta de astfel de
proprietdti este variata. ' ' P '

- 2.2.1 Tipul proprietétii imobiliare
Pentru proprietatea imobiliard supus3 analizei, subpiata delimitatd este cea a terenurilor

‘intravilane avand Ca scop constructia de prOprletatl detinatd transporturilor si anume constructia de . .
_ garaje s:tuate m Munucnptulu: Deva ' T s R e

5 2 2 Caractenstrale prapnetétu imob:hare g

_ Propnetat_ea evaluata este un amplasament cu suprafata de 21 mp, s:tuat m Mumcsplul Deva
-'regimuf acestuia f:md de teren mtrawian Accesul Ia propnetate se reahzeaza din Strada Dunhu Zamflrescu,_:
_strada amena;ata (asfaltata), topograﬂa este plana, iar utihtattie dlspomblle m apmpnere sunt energle_

'efectnca gaz apaucanai Ut:lnzatom fmah sunt persoane flzu’:e sau Jundsce care vor sa detma o astfei de": .

5 2 3 Ar;a p;e;ef

Propnetatea lmobnhara supusa descneru se aﬂa pe Strada Dunllu Zamflrescu mtre bl 02 §I Sc Ge o

nr. 4 a Mumap;uius Deva §| este ampiasata in zona medlanaaoraguim ' T
_ Aria pietei din care face parte propnetatea sub;ect este una locald. Gradul de ocupare al terenuim e
in zona de interes a evaluaru este mare, suprafef;ele libere fund destmate catlor de acees, spatulor verzi 5|_
.parcanlor : R : G G RN e
_ in zona de mteres a evaluarn $I anume zona medtana - zona Go;du nu exssta parcele de teren_._
libere, construlblfe cu utllrzarl permtse, utilizari prw:nd cea mai buna utilizare de teren mtrawian curti o
: 'constructil !n aceasta Sttuatle aria pletel a fost extmsa 51 citre alte zone dm munlcnp:uf Deva §| au fost a!ese - " _
doarmformatlle de p:a\;a adecvate scopuluu $i tlpuius evaluam S e i

5.24, Proprfetaﬂ subst;tut dfspombrle L

Oferta de gara;e este varaata, pommd de ia pretun ma: acces:blie Ea pretun mai marl msa cea mal .. :_:
'mare oferta este cfoar de garaje ofente spre mchsnere, deoarece In ma;orltatea cazurlfor terenun[e sunt: -
a concesnonate Exlsta putme oferte prwmd garaje!e ofente s '
- aceleasl persoane - - . _ B S i _ _
' !n urma anallzel prefermtelor consumatorslor f:na[i af acestor tipun de construc‘;u se observa ca un'_
-‘impact pcut:v asupra vaioru propraetatu !fpot avea locahzarea §| suprafata R -_ S
' Anahza efectuata s-a_bazat pe ldentlflcarea proprletagllor mob:hare s&mzlare cu proprletatea_ L
..sublect din Mumcnprul Deva - : s : SRR
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5.3. ANALIZA CERERI
‘Cererea pietii reflect3 nevoile, dorintele,

Analiza cererii se axeaz3 pe identificarea utilizatorilor potentiali (cumpéritori,
de proprietate, Puterea de cumpdrare este in mentinere spre o usoara crestere.

Accesul este facil, iar muloaceie de transport in comun sunt la dlstan’ga foarte mica.
are acces propmetatea este sastematlzata supenor,

5 4 ANALIZA OFERTEl

Oferi:a aferenta propr:etatdor dlspombile spre vanzare care sunt asnm;iab:l

'nume;te oferta compet:tnva

Pe parcursul u!t:m:lor ani, pretentule vanzatorflor de astfel de constructn §|
o de crestefe in ceea ce. prl\feste oferta competltiva pentru proprletatea smobthara s
--_mentmere spre usoara crestere : _ . AR _
A Oferteie pentru garaje sunt vanate pre;unie pornesc de la circa 5
. medtano«perafenca a iocailtatn) Si ajung in unefe cazuri la cea. 15 000 de eu
' -prmctpala a pretun!or este antrenata de locahzarea proprletattlor §! suprafat
' Oferta pentru anchmerea garajeior este medle,
o plata a vanzatoruiw. ' R
A in cazu! prezentm eva!uar:, procesu! de obtlnere a

' selectarea oferteIor snmllare cu propnetatea de evaluat cu
_pnwnd pmpnetatl mob:irare ofente spre vanzare vaiabile la data eva!uam. e

Pret de oferts [

boon ]

o 1.4..890'” o

S ur:fe agentulor ;moblufare, pe si
' de spacra!ttate, fapt care prezmta rata mare de atractlvutate §| donm;a utiltzatonior de e platd

puterea de cumpdrare si preferintele consumatorilor.
ch!rsa§|) pentru un anume tlp

Strada la care
utilitatile aferente existente sunt cele uzuaie necesare_ _
'_apa, energie electnca gaze Acest tip de proprietate se adreseaza persoanelor fizice sau Jundlce care .-
doresc 53 de;ma 0 astfe! de propnetate destmata trasportunlor 51 anume garaj : '
Cererea este usoara crestere datorata faptu!un €3 iocurlie de parcare ss
specnai de persoane care stau la. bfocun m zone rez:denpa!e §s doresc o astfel
B : pentru protEJarea automobaluius personal H SR '
i Tlpui acesta de propneta;n are un numar de v:zua!:zara pe sste-

garaeie_su
de proprietats

e proprig__t:ét:_‘:i _suhiect se. -

-au mentmut tendmta S
ubrect aceasta este m_ -

000 euro {cele aﬂate m zona _

ro, in func;re de zona Vanatla e
a constructiei. - S
sunt ma: pupne decat cererea, fapt care deteremma_ o

;nforma;nior relevante s a concretszat_ prfn____ S

date si mformatn verrf;cate si documentate,_'_:':_'_

mcherlere (!una[ S R I : ':50_.. SR LR 100 i
Ccndltu depfata Tiun22 Siun22 ] a2 5 Tiijanaz Ciun2z2 Cjunaz oo s, mn 2
P Deva str, D.évé,.'s.tr". Cuza __De\{.a_s_tr. M. "Dm;'a carf;_ : DEV& Pﬂlaﬂa 1 beva- 92% Stf :
Locahzare : K T ST Eminescu- S : ft ARG g .V
i 1.LCaragiale - Voda Cemicra 15 Gojdu -] - Narciselor Dorobanti - lndependenta .
|| Suprafata tcfen/ccnstructiem 2&,04/25,0# ] :21:,”2{2 _:_0/21 o b :ﬁ/24 T " .0]27. 0/21

proprietate imp)

e
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5.5. ANALIZA ECHILIBRULUI PIETEI . S
Activitatea pietei imobiliare este ciclicd, fiind caracterizat prin pericade succesive de expansiune,
varfuri, restrdngeri si epuizare. In perioada analizatd, comparand cererea exsstenta sa potenteafa cu oferta_
curentd si anticipatd se observ3 o tendinta de mentinere a cererii. : D
- Comparand cererea existentd si potentiald cu oferta curents si anticipatd competitivi se poate
observa cé existd o cerere pentru astfe! de proprletatl ' : Lo e

5 6. PREV!Z!UNEA ABSORB]'!EI pRome*rAm sumec:'r iN PIA'{A : o
B “Prin compararea caractensttcuor propnetatu subiect cu cefe ake propr;etatlior competltlve S
'rata a absorbtlel propr;etatn sub;ect mare m conditnle {ie plata, cerere $i. ofertd ccmpetrtlve prezentate:':-._-,
' -antenor Dm datele anahzate este vorba despre 0 ptata Jn usoara dezvoltare, caract'eri'zata prmtr_—n usoara___ 5.:.
N crestere a cerem §| a exlstentei unut trend ascendent al valonior pe plata spec:ﬁca caraéterlzata prmtr un'
- 'numar medru de oferte/tranzactu : M T : o
o Propr:etatea lmobrllara, sublect face parte dm propnetatnie ce prezmta poten;saf iv _datorrta.
elemente§or favorablle cumutate pozme buna mediu urban, 20na medlana zona acceSIbnla Crestere S
' cerern coroborata cu oferta actua!a ne prezmté 0 rata de absorbpe rld;cata a propr:etatn sublect N R
S Anahza paegel i anahza ceiel mai hune utlizar: sunt lnterdependente si ambele sunt esentlale_ B
' pentru aphca rea abordarn prin paata : L ' '

G R
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6. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Conceptuf de ,cea mai bund utilizare” reprezints alternativa de utilizare a proprietdtii selectats din
diferite variante posibile care va constatm baza de pormre $I va genera spoteze!e de !ucru necesare aplscanr_

metodelor de evaluare. . o
Cea mal buna utahzare este defm:ta in Standardele de evaiuare a bununlor __edn;la 2022 SEV _104 : :

Anattza pietei const[tule baza pentru determmarea celet mal bune u___hzan {CMBU) 2 unei

: pmpnetatl :mobihare P!ata specnf:ca propneta!;u mobulaare sublect este pfata terenunlnr i v:iane, dtn;

Muntcap:uEDeva, SR : S R
in analsza ceEe: mai hune utahzan, _evaluatorul consndera maj mtal utlhzarsie probabtle in. m_d_:i:_’_’-*ﬁ__

'rezonabil aie propnetai;n sublect Pentru a ajunge ia 0 opmle prwmd cea mal buna utiilzare a propnetatu

sub:ect evaluatorul aplica patru teste

- 1 'perm:s:blhtatea Iegaia se determma care sunt utnlizanle permlse de iegislatta in wgoare data.__.
o eva]uam’_: SR _ = RN RS R R S
2. pos;bfhtatea f:z:ca se urmaresc condttnle ﬁzn:e care. mﬂuenteaza CMBU SR
__ fezab:htatea ﬁnanc:am se :dentlﬂca utlhzarl!e din care rezuita ﬂuxun fmanc:are pozat!ve o
4. proﬁtob:lrtate max:ma utmzarea pentru care propnetatea subrect are cea maj mare valoare

w

: prezentata mai sus, _permtSlbllltatea Jegala §| posrblfltatea ffzma a ut:f:zan!or anallzate fund cele care feduc L .

substantlaf numarul de varlante de utlllzare a proprietatn amohehare sublect s RN
' Obaectul eva!uaru este un teren cu suprafai,-a de 21 mp, avand forma regulata, s:tuat In zoné____'-'-.:; P

- _mediana Go;du dm Mumcnprul Deva, cu acces dlrect ia strada amenajata asfaltata __P opriet ea despune b

“de toate utfhtata!e necesare.

Avand in vedere forma d:mens:umle 5: t:pul construc;:e: edmcate pe terenul sub;ect cea ma: buna S

- utmzare este cea actuala sr onume teren cu destmarm constructre de tlp garaj
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7 EVA!.UAREA PROPRIETATII

7.1 ESTKMAREA VALORI) TERENULUI : : : :
Valoarea terenului CO!‘\StItUIe o anahza dlstancta realizata inainte de aplicarea abord§rii prin piata.
Metodele de evaluare a terenului liber sunt derivate din cele trei abordari tradﬂ,‘iona!e ale valom

abordarea prin piatd, abordarea prin venit si abordarea prin cost. SR

R Metode!e de eva[uare a terenufun hber se clasifica astfei '

Sl Metoda comparatae; drrecte, bl o

R Metodea!tematwe 5

' 0. Extracgua de plata,

o Alocarea {proporgza), Sy

o Tehmcale capltalzzaru vemtulul

e pmprsetamor_ __ -
i -comparablie $E ce!e ale propnetatlt sublect $| se fac ajustan!e necesare ajustarf ce trebme sa reprezmte B
: perceptla pletm spec:f:ce 5 T - SRR 'f : AR

_ Abordarea pnn p:ata cunoscuta in domemul evoluam propneta;u :mob;hare ;r sub denum:rea de_ -
'comparat:e directa sau compara;.-a vanzan!or {GEV 630, para. 44) este procesuf de obtme_rea unei md:catn e

: 'asupra valoru propneta;n Imobmare subiect prm anahza comparat:va cu propr:eta;f S)hvllare care au fost_ o -

vandute recent sau care sunt ofente pentru vanzare (GEV 630, para. 43) ori sunt contractate '_

S Compara;:a directa este cea mai cred:blla metod3 de eva!uare a terenur;!or hbere Aceasta se.___ o

reallzeaza pe baza tehmcn!or recunoscute in cadrul abordaru prm psa;a. G o

5 -a) tehmcaiecantltatlve. R B T % _ SRR

. -ana!tza pe perech: de date un proces in care doua sau mai mufte tranzactu de p:ata s'unt comparate - :
_-pentru a se obi;me o mdlcat:e despre manmea unex smgure ajustarl aferente unen smgure_
caracteristici; - PR S A |

. 'anahza date!or secundare ) metoda pentru determmarea ajustanlor bazate pe date ce nu se refera_ L

directla propnetan!e lmobshare comparab:le, E Nl N Bl

| . anal:za statisticd: analiza prin mfereni;a statisticé si anahza prm regresne, BN

. -anahza costun!or a;ustanle se. bazeaza pe mdlcatoru costufu: L

b) tehmcuie cahtatwe : ' D : L _ o

e anahza comparatu!or relatlve. studsut relatn!or mdrcate de datele de ptata fara a recurge Ia:
'.'cuantlf;can g S PR NS ' ' BT

. anahza tendmteior anahza bazata pe un numar mare de date de p!ata . :

' :-' -_anahza clasamentulus folosata pentru a sorta dateie comparabn!e in funct;e cle dlferente!e dmtre o

R elementefe de compan;le Spec:ﬁce propnetazu R e
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¢ interviuri: culegerea de opinii aie unor persoane cunoscatoare in materie si a!e unor partacnpantl pe
piata imobiliara. ' g
Dintre tehnicile enumerate anterior v_or fi fo!os_ite doué metode a!temative si anume:

7.1.1 EXTRACTIA DE PE PIAIA - conform GEV 630 art. 91, este 0 metods prin care valoarea
terenului subiect este extrasa din preful de vanzare al unor proprietdti construite prin scaderea vaioru E
contnbutles constructnfor acestora, vaioarea estlmata prm metocfa costulul demEocusre net S

e ioare proprictate - compaxabﬂa.A (VP)
IR Suprafa;ﬁ desﬂsumi& constmcpe (Sd)

._ .- Cost umtarde miocuzre bmt (CIBU} SRS EURng;
Costtota;demiocuue"bﬁit'(t:m cx'B'U'xSé) R e s T
: mefmcﬁaconstmcglm([}f) RHE O RN R I %
'_mstdem:ocuueuet(cm Cle(I Uf/iOO)x(I De/mo) o lmR o s
[Valoare totala teren (VI =VP-CIN) o g T |
Suprafagi teren comparabxlaA(St) SRR R P mp B EEEE RN Y

':Valoare nmtarﬁteren{VUI‘mVTISt) iy EUR 147,56

7.1, 2 METODA AI.OCAR!I conform GEV 630 art 92 cunoscuta $l ca metoda Qi:_é_p_:_'__tt , s'e_'bazéa:_zé N
- pe prmcnpiuf ech:!zbruiua si pe prmcnp:uf contnbutlet, care aﬂrma cd exlsta un raport sau normal mtre i |
. _-valoarea terenuluu si vaioarea propnetatu mobnhare, pentru anumite categoru de p opnetatl amobalzare
-:-dm anum|te locahzan ' x RO e ' ' SRR
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1 Ch:raefunara sohcntata

{Grad de neocupare
Venit Brut Ffectiv {EUR/an)

“Ivenit Brut Potennal (EUR/an) :

{Cheltuieli aferen te proprietarului
_ Vemt Net din Exploatare [EUR/an)

Spat_gu/_ﬁtih_za;e_ EEEE

unara -

“anuala

TGARAL T T T e

S0€

BEsE Rata de neocupare

“Impozit pe proprietate
_Asigurarg cladﬁre )

; -Chel tui eh aferente propnetarutua

Menituri din ehirii

50¢€

'sa5 ¢ Cnsturl cumuiate s

A Venii imrt din iméulrlere i

505 e] B. Costun totaze

5 C Vemtnetdin mchmere S

: D Rata de capita!izare

'LValoare de piata

_F, E:emente adit:onafa care_afecteazavaloarea AR

S Valoarea de piatd prin metoda alocéirii = 2,551 euro, 12.553 lei




S cunoscute.

EVAL INVES T GAMA EVAL INVESTS.R.L - Hunedoara

‘8. ANAL#ZA REZULTATELOR $i CONCLUZI! ASUPRA VALORII

ln fundamentarea conciuzze:, tlnand cont de scopul evaludrii, de cal:tatea, cantitatea Si
credibilitatea informatiilor disponibile, evaluatorul prin rationamentul sdu, in procesul de evaluare a
stabilit o valoare de pnata a proprietdtii sublect folosmd metode alternatsve Avand m vedere scopuf_ .
raportufut, aceasta esttmare trebuie perceputa de destmatar a§a cum este deﬁmta '
specrahtate, ca 0 concluzne lmparttaia rezonabf!a, bazata pe analsza tuturor mformatulo re!evant'

'Adecvarea precma §| cantitatea mformatnlor utmzate in evaluare sunt cnternle pe baza carora evaiuatorul 5E
a formulat oprma fmaEa asupra vaioru proprfetatu sublect o S

o Adecvarea' Prm acest crster;u, evaluatorul a ;udecat cat de pertmenta este abordare / metoda,
A% utn!szarea eva!uaru Adecvarea unel abordan §| a metodel dm cadruf abordarn se refera dire
o propnetatu lmoblhare §I wabmtatea acestena pe plata o L :

: Preazm Preczzna eva!uanl este iegata de mcrederea evafuatorulw in acuratei;ea datelor mformatufor_

3"£‘teratura de S

5‘:09“'& R
t la tipul

- ':folos;te in procedunle S tehmcnle de anahza aphcate precum si n abordarea in evaiuare ut:hzata, cu alte

- cuvmte este data de ;ncrederea evaiuatoruiun in corectltudlnea dateior $I a calculelor efectuate

'Cant:tatea _m orma "ulor Adecvarea $| prec:zla mﬂuenteaza cal;tatea si relevam,:a rezuftatulur unez abordar; y

" comparablfa sau de 0 anumlta abordare

- in evaluare Ambele criterii au fost studlate n raport cu cantltatea znformatulor furn;zate de 0 anum!ta_ e

Pentru propnetatea subzect anainzata dm punct de vedere a sefectarn unel anum;te abordan pentru'__:_

estamarea valorn de ptata evaluatorul a 3udecat cat de pertmenta este 0 anumnta metoda de evaiuare.

aceastd sntatte la stabl!zrea valon de pfata s-au_ales dous metode alternat:ve (alocarea 51 extractla}_ e

'deoarece propr;etatea subtect in opama evaluatorulul face parte dlntr-o categone de proprtetate__-

S rmobilfarara specaala $I anume teren cu destma’gfe construct:e pentru transportun (garaue parcarl,. etc) fn

_ ceea ce pnve;te precxzna rezultatului Ia stabfhrea va!oru de psata prm selectarea metodelor de eva uare m

5- -a gasut propruetati comparabzfe, in zona eva!uata sr m zone sam!!are cu propr:etatea de _evaluat |ar m_._ :

opmsa evaluatoruiur metoda alocarn prezmta 0 cred!bllstate ma: mare decat ceaiafta r
_mformatn!or relevante $i credlb!!e gasn‘e pe p.aga ' SRR S
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‘Astfel, avind in vedere pe de o parte rezultatul obtinut prin_aplicarea metodei de evaluare,
o re!evanta acestuia i informatiile de piata care au stat la baza aplicdrii, si pe de altd parte scopul evalugrii si

: »_caracter:sttcnle proprietatii imobiliare supuse evaluaru, in opmia evafuatoru)ul valoarea de ptata esttmata
L vfprm a propr:etatu imobiliare este; AT

VALOAREA TOTALA DE PsArA TER£N mTRAVl!.AN o
2 551 euro, respectlv .‘:2 553 ie: (121 euro/mp
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| S.ANEXE
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: TEREN INTRAV!LAN 5 SEERN :
DEVA, STRADA DU]LIU ZAMFIRESCU iNTRE BL. 02 5l SC G£N. NR 4, .IUD _HUNEDOARA _
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o ol

gﬁf Oficiut de Cadastru si Publicitate imobiliars HUNEDOARA Nr.cerere . 24418

§ Birout de Cadastru si Publl:ltate imobiliard Deva : . Ziua 24

@g T luna 05

-W”“.. .. , o Anul J0227 | -
-' EXTRAS DE CARTE FUNCIARA T Coaverfoare .

- PENTRU INFORMARE o ﬂﬁwﬁ

rwumnrﬁmﬁmanu‘ . s § g gsgﬂ

* Carte Funciara Nr. 74593 Deva

A. Partea I. Descrierea imobilului
TERENIntraviian ' L SR

- __Adresa Loc. Deva Str D. Zamﬂrescu jud Hunedoara mtre BE 02 5| Sc Gen nr4

Nr. INr, I Nn N B o
* f;;‘:;};;c Suprafa;a*(mp) Dbserva;iilﬂeferin
Tm .?4593 T AT em——
f "r:mstmcw L
X 1 Nr cacastral Len T
s _C__r_t Nr topograﬁc e Adresa s e Observa;il_!R |-
eV E T : Lcc Deva StrDZamf‘ irescu, jud 15 constrmta la 50121 "mp; . GARA] P, Anul construlrll;]
i ' Hunedoara 11998, Suprafata desfasurat 1 e SRR s T

7 _ B Partea ll Proprietari sl acte
3nscrie prlvlhoane la dreptul de pmprietabe si aite drepturi reale ':;_" 5

f 376737 01/09/2616 pese S I _
Act Administrativ nr.’ 8297 dm 26/08/2016 emis de SCCA Deva {act admmastratsv nr. 229/97/08 10 1997

Liemis de Primaria. Muniupiuiul Deva; act notarial nr, 889/23 08-2016 emis de Mane Sigartau Mirona Notar,

“iPublic; " act “administrativ nr. 233.26/02-08 2016 emns de Mun:cnplul Deva HG 1352/2001 sn adresa ar

-38922 2016 gdata ‘de SCCA Deva):’ :

' B2 ilntabufare drept de PROPRIETATE dobandit prm Lege cota actua!a Sl -_{;'--_A_l_ S

e MUNICEPIULDEVADOMENIULPRIVAT S
lintabulare, drept de CONCESIUNEpe 20 de ani mcepand cu data de

34_‘ 18101997 |
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Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren

Nr cadastral  [Suprafata {mp)* Observatii / Referinte
74593 21 .

* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70. e . -

 Date referitoare la teren
= ) el N R R e

[1] gyt Tpal 21 S e e e

S -constructu i _ e
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Destma;ae Supraf {mp) Eﬁﬁg; Observagtzlnefennge

construcgne i
T T T '-S..c_o_nstrusta la ‘sol:21 mp; “GARAJ ‘P. AnuE Lo
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2 e ()
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. b Carte Funciard Nr. 74593 Comuna/Oras/Municipiu: Deva

N ** Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de prolectie Stereo 70 si sunt rotunjite ia 1 miiimetru.
%+ Distanta dintre puncte este format¥ din segmente cumulate ce sunt mal micl decat valoarea 1 millmetru.

- Extrasul de carte funciard generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea ,
funciard active la data generarii. Acesta este valabil in conditiile prevdzute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din 0.U.G, nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitdti si procese '
‘administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si In forma fizica a ,
documentului, fard semnatura olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entititii =
care a solicitat prezentarea acestui extras, D ' - R o P

~Verificarea corectitudinii §i realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa .

- www.ancpi.rofverificare, folosind codul de verificare oniine disponibil in antet, Codul de verificare este valabit -
30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului. : e R S
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