ROMANIA
JUDETUL HUNEDOARA

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI DEVA

HOTARAREA

nr.383 din 28.09.2023

privind vénzarea prin negociere directd a unui teren in suprafatd de 21 mp, inscris in C.F. nr.75243,
proprietatea privatd a municipiului Deva, situat in Deva, Aleea Panselutelor, in spatele blocurilor 29 si
30, judetul Hunedoara

Analizand temeiurile juridice, respectiv:

Art.129 alin.2 lit"c” si alin.6 lit.“b", precum si art.364 alin.1 din Ordonanta de urgentd a Guvernului
nr.57/2019, privind Codul administrativ, cu modificarile si completdrile ulterioare,

Tinand cont de:

Cererea Inregistrata sub nr.78543/27.07.2023 la Primdria municipiului Deva, prin care doamna Petrui
Mariana solicitd cumpdrarea terenului in suprafata de 21 mp, situat n municipiul Deva, Aleea
Panselutelor, in spatele blocurilor 29 si 30, teren pe care este edificat un garaj aflat in proprietatea
doamnei Petrui Mariana si domnului Petrui loan Dorin,

Verificarile ficute de citre Compartimentul cadastru, fond funciar, in urma cérora, conform adresei
Nnr.92839/12.09.2023, reiese cd imobilul teren in suprafata de 21 mp, situat in intravilan, Deva, Aleea
Panselutelor, in spatele blocurilor 29 si 30, inscris in C.F. nr.75243 Deva, cu id 75243, identificat,
conform documentatiei intocmite de autorizat cadastru Tene Razvan Norocel, pe harta de carte
funciard veche pe numar topografic vechi (3495-3505)/37, inscris in C.F vechi 2263 -Deva, nu a facut
obiectul legilor proprietatii - Legea nr.18/1991, Legea nr.10/2001, Legea nr.247/2005, Legea
nr.169/1997 si Legea nr.1/2000,

Hotirarea Consiliului local nr.428/2020, privind numirea comisiei de evaluare a ofertelor pentru
licitatiile publice, a negocierilor directe privind vanzarea, nchirierea sau concesionarea bunurilor
apartinand domeniului public sau privat al municipiului Deva, precum si pentru achizitionarea de
imobile, cu modificarile si completarile ulterioare,

Luind act de:

Proiectul de hotirare nr.400/2023, Referatul de aprobare nr.400/2023 prezentat de Primarul
municipiului Deva, domnul Nicolae-Florin Oancea, din care reiese necesitatea si oportunitatea
adoptarii unei hotdrari privind vanzarea prin negociere directd a unui teren in suprafatd de 21
mp,inscris in C.F. nr.75243, proprietatea privatd a municipiului Deva, situat in Deva, Aleea
Panselutelor, in spatele blocurilor 29 si 30, judetul Hunedoara,

Raportul Serviciului administrarea domeniului public si privat nr.95696/20.09.2023,

Avizul Comisiei pentru administratie publica locald, juridica, apararea ordinii publice, respectarea
drepturilor si a libertatilor cetatenilor, agricultura nr.1262/82281/27.09.2023, de avizul Comisiei de
studii, prognoze economico-sociale, buget-finante nr.951/82285/27.09.2023, precum si de avizul
Comisiei de organizare si dezvoltare urbanisticd, administrarea domeniului public si privat al
municipiului, realizarea lucrdrilor publice, conservarea monumentelor istorice si de arhitectura
nr.1113/82282/27.09.2023,




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

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI DEVA

intrunit in sedinta ordinara, adopta prezenta hotarare:

Art.1. - Isi insuseste Raportul de evaluare nr.90136/04.09.2023 al terenului in suprafata de 21 mp,
intocmit de catre S.C. GAMA EVAL INVEST S.R.L., prin evaluator autorizat Sendroni Mihai, membru
ANEVAR, prezentat in Anexa care face parte integrantd din prezenta hotarare.

Art.2. - Aproba vanzarea prin negociere directd cu doamna Petrui Mariana, a terenului in suprafata de 21
mp, situat Tn municipiul Deva, Aleea Panselutelor, in spatele blocurilor 29 si 30, judetul Hunedoara,
nscris in CF nr.75243 Deva, nr. cadastral 75243, aflat in proprietatea privatd a municipiului Deva.

Art.3. - Pretul de pornire a negocierii este de 12.196,00 lei, respectiv 580,76 lei/mp, la care se adauga
TV.A.

Art.4. - La pretul de vanzare al imobilului se adaugé si suma de 1100 lei, reprezentand contravaloarea
serviciilor de evaluare.

Art.5. - La data semnirii contractului de vanzare-cumparare inceteaza de drept Contractul de concesiune
nr.131/2019.

Art.6. - In cazul in care pe terenul de sub constructie trec retele de utilitati si este necesara interventia la
aceste retele, proprietarul va permite institutiilor abilitate sa realizeze aceasta interventie, in mod gratuit,
reparatiile ulterioare asupra constructiei fiind in sarcina proprietarului.

Art.7. - Imputerniceste Primarul municipiului Deva pentru semnarea contractului de vanzare-cumpdrare.

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

Art9. - Cu aducerea la indeplinire a prezentei hotardri se imputerniceste Serviciul administrarea
domeniului public si privat.

Art.10. - Prezenta hotdrare se comunica:

- Institutiei Prefectului judetului Hunedoara;

- Primarului municipiului Deva;

- Serviciului administrarea domeniul public si privat;
- Serviciului financiar - contabilitate;

- Doamnei Petrui Mariana si domnului Petrui foan Dorin.

PRESEDINTE DE SED!NTI\, CONTRASEMNEAZA PENTRU LEGALITATE:
Aurica LASCONI - SECRETARUL GENERAL AL MUNICIPIULUI DEVA,
/47 Florina-Doris VISIRIN
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Proprietar: Municipiul Deva

Membru corporativ: GAMA EVAL INVEST S.R.L.
Evaluator: Sendroni Mihai, nr. legitimatie 18635
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1. SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

Obiectul raportului de evaluare: Proprietate imobiliard de tip — teren intravilan avand categoria de
folosinta curti constructii, in suprafatd totala de 21 mp.

Client: Primaria Municipiului Deva

Proprietar asupra terenului: Municipiul Deva

Utilizator desemnat: Primaria Municipiului Deva

Localizare proprietate: Municipiului Deva, Aleea Panselutelor, spate bl. 29 si 30, Judetul Hunedoara
Data inspectiei: 31.08.2023

Data evaluarii: 31.08.2023

Scopul evaludrii: Stabilirea valorii de piata pentru vanzare.

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 respectiv teren intravilan in suprafata de 21 mp, detinut de catre Municipiul
Deva. Dreptul de proprietate asupra terenului este inscris in Cartea Funciara nr. 75243 Deva, nr. cadastral

75243 din 05.12.2022.

Sarcini Tnregistrate: Nu sunt.

Moneda in care se exprim3 valoarea estimata: Opinia finald a evaludrii este prezentata in LEI.
Membru corporativ ANEVAR: GAMA EVAL INVEST SRL, autorizatie nr. 0796 valabild in anul 2023.

Evaluator autorizat: Sendroni Mihai, nr. legitimatie 18635 valabila in anul 2023.

Concluzia asupra valorii: in urma aplicirii metodologiei de evaluare, valoare de piata (fird TVA)

estimata este:

VALOAREA TOTALA DE PIATA TEREN INTRAVILAN
12.196 lei (580,76191 lei/mp)

Tntocmit: Sendroni Mihai,

\\‘-, )
P‘gasuawf iwtorgf"“ ' / Membru titular ANEVAR
o 31.08.2023
{poithy 5
\%. Valabi 2023 « Il pag.3
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2. CERTIFICARE

Referitor la proprietatea imobiliard — teren intravilan in suprafatd de 21 mp, inscris in Cartea

Funciard nr. 75243 Deva certific, dupa cele mai bune cunostinte ale mele, ca:

v
v

afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte;
analizele, opiniile si concluziile sunt limitate numai la ipotezele si ipotezele speciale prezentate in
raport si reprezintd opinia mea impartiald, opinie care nu a fost influentata de terte parti si nu este

n niciun mod supusd vreunei cerinte de a ajunge la concluzii predeterminate;

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

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

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

onorariul platit de citre client nu are nicio legdtura cu obtinerea unor rezultate predeterminate sau
cu vreo actiune sau eveniment, rezultate in urma utilizdrii analizelor, opiniilor si concluziilor

prezentului raport;
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;

am realizat personal inspectia bunului evaluat;

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

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

imobile;

Semnatura si data certificarii

Sendroni Mihai, Membr
31.08.2023
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3. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

3.1. IDENTIFICAREA EVALUATORULUI
Prezentul raport de evaluare este realizat de cdtre 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 in calitate de evaluator extern independent, oferind o evaluare obiectiva si
impartiald, fird sa existe un conflict de interese. in procesul de evaluare nu a fost necesard consultarea
altor specialisti tehnici sau de oricare alta natura.

3.2. IDENTIFICAREA CLIENTULUI (CLIENTILOR)

Primédria Municipiului Deva prin reprezentantul legal, a solicitat evaluarea dreptului integral de
proprietate asupra proprietatii imobiliare, respectiv teren intravilan localizat in Municipiului Deva, Aleea
Panselutelor, spate bl. 29 si 30, Judetul Hunedoara, avand nr. cadastral 75243, CF nr. 75243 Deva.

Prezenta lucrare se adreseaza exclusiv Primdria Municipiului Deva in calitate de client al evaluarii
proprietatii imobiliare. Orice altd persoana 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 asum3 responsabilitatea in fata niciunui tert, niciodatd si in nici o altd
circumstanta in care raportul de evaluare ar putea fi utilizat.

3.3. IDENTIFICAREA ALTOR UTILIZATORI DESEMNATI

Prezenta lucrare se adreseazd exclusiv utilizatorului desemnat al evaludrii proprietatii imobiliare
Prim&ria Municipiului Deva prin reprezentantii legali.

Orice altd 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 fsi asuméd responsabilitatea in fata niciunui tert, niciodatd si in nici o alta
circumstanté in care raportul de evaluare ar putea fi utilizat.

3.4. ACTIVUL (ACTIVELE) SUPUS(E) EVALUARII

Prezenta evaluare se referd la o proprietate imobiliara de tip teren intravilan - curti constructii,
situat in Municipiului Deva, Aleea Panselutelor, spate bl. 29 si 30, judetul Hunedoara, avand o suprafata
totald de 21 mp, avdnd numdr cadastral 75243, intabulat in Cartea funciard nr. 75243 a localitatii
Municipiului Deva, conform extrasului de carte funciara, eliberat de O.C.P.I. 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
diferenta scriptico-fapticd intre dreptul de proprietate dovedit prin extrasul de carte funciara si situatia
identificatd de cdtre evaluator. Proprietatea privata reprezintd ,"dreptul titularului de a poseda, folosi si
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dispune de un bun, in mod exclusiv, absolut si perpetuu, in limitele stabilite de lege"(Codul Civil Roman,
art.555(1)).

Pentru proprietatea imobiliard de tip teren intravilan ce face obiectul prezentului raport de
evaluare, reprezentantul clientului a prezentat urmatoarele acte ce atesta dreptul de proprietate:

> Extras de carte funciard nr. 75243 a localitatii Municipiului Deva.

3.5. MONEDA EVALUARII
Valoarea estimata este raportata in LEIL

3.6. SCOPUL EVALUARII

Evaluarea este ceruti de citre Primdria Municipiului Deva pentru estimarea valorii de piata a
proprietatii imobilare in vederea valorificarii, respectiv teren intravilan in suprafatd totala de 21 mp, avand
categoria de folosinta curti constructii.

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 evaluarii, tipul proprietatii, de recomandarile standardului de
evaluare GEV 630 — , Evaluarea bunurilor imobile” si se bazeazd pe nevoile de informatii ale clientului si ale
utilizatorului desemnat in legiturd cu valoarea dreptului de proprietate asupra proprietdtii imobiliare
subiect.

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

Conform Standardelor de evaluare a bunurilor editia 2022, SEV 104 — Tipuri ale valorii (IVS 104),
para. 30.1 definitia valorii de piat3 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 cumpdrdtor hotdrdt si un vénzdtor
hotdrét, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pdrtile au actionat fiecare in
cunostintd de cauzd, prudent si fdrd constrdngere”.

Activul subiect este expus pentru vdnzare pe o piatd deschisd si concurentiala unde participantii
actioneaza in mod liber. Valoarea de piatd este exprimatd in lei. Aceasta poate fi necorespunzatoare
pentru o altd data, deoarece pietele si conditiile de piata se pot modifica.

3.8. DATA EVALUARII
Inspectia a fost efectuatd in data de 31.08.2023 de cétre evaluator Sendroni Mihai in prezenta

reprezentantului clientului. Cu aceastd ocazie, a fost inspectata si fotografiata proprietatea evaluata.
Data evaludrii, adicd data la care sunt valabile toate analizele, judecatile, calculele, ipotezele de

lucru si concluzia privind valoarea de piatd estimata, este 31.08.2023.
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3.9. NATURA SI AMPLOAREA ACTIVITATILOR EVALUATORULUI SI ORICARE LIMITARI ALE

ACESTORA
Documentarea ficutd pe durata evaludrii este adecvatd scopului evaludrii solicitate si tipului valorii

care se va raporta, respectiv valoarea de piata.
Inspectia proprietatii a avut loc in data de 31.08.2023 si a fost realizatd de cdtre evaluatorul

Sendroni Mihai in prezenta reprezentatului clientului, cu aceasta ocazie s-au facut fotografii, au fost
preluate informatii referitoare la proprietatea evaluata si au fost analizate documentele existente.

Tn urma examinirii documentelor, evaluatorul a identificat proprietatea in baza numarului 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 masuratd de cdtre evaluator intrucat nu intrd in
atributiile sale acest lucru. Termenii de referintd ai evaludrii au fost stabiliti impreund cu clientul si au fost
mentionati in scris.

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

> Extras de carte funciara nr. 75243 a localitdtii Municipiului Deva.
Documentarea necesara evaludrii a avut in vedere:

v’ inspectia proprietatii si zona din care face parte proprietate inclusiv a cailor 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 -
vanzitori ai unor proprietdti imobiliare comparabile cu proprietatea subiect supusd
evaluarii;

v au fost efectuate verificdri Tmpreund cu reprezentantii clientului privind corespondenta
scriptic-faptic (acte proprietate vs. cadastru vs. constatdri in urma inspectiei conform
fotografiilor anexate) si s-a investigat corespondenta intre amplasarea imobilului si situatia
sa scripticd si fizica, nefiind identificate neconcordante.

Documentarea realizata pentru efectuarea evaludrii a fost suficientd pentru a emite o opinie total
justificabild asupra valorii. La data inspectiei terenul era ocupat de constructie (garaj).

3.10. NATURA S| SURSA INFORMATIILOR PE CARE SE VA BAZA EVALUAREA
Informatiile utilizate, primite de la client, pe baza carora a fost realizata evaluarea au fost:
» Informatii din Extrasul de Carte Funciard;
» Informatii privind piata imobiliard specifica;
» Istoricul utilizdrii proprietatii imobiliare;
» 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 imobiliara evaluatd
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(situatie juridica, suprafete, istoric etc.) si care este responsabil exclusiv pentru
veridicitatea informatiilor furnizate;

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

Presa de specialitate;
Informatii existente pe site-urile de profil;
Piata imobiliaré referitoare la oferte si cereri de proprietati imobiliare similare din zona

VVVY

n care se situeazd imobilul supus evaluarii;
» Baza de date a evaluatorului;
» Interviurile cu partile implicate in tranzactii;
> Informatii furnizate de citre 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 realizarii
ipotezelor care urmeaza si in mod special in ipoteza in care situatiile la care se face referire mai jos nu
genereaza nici un fel de restrictii. Dacd se va demonstra ca cel putin una din ipotezele sub care este realizat
raportul si care sunt detaliate in cele ce urmeazd nu este valabila, valoarea estimata este invalidata.
Ipoteze:

> Valoarea opinata in acest raport de evaluare este estimata in conditiile realizdrii ipotezelor care
urmeazd 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 caror impact este expres
scris ca a fost luat in considerare. Dacd se va demonstra ca cel putin una din ipotezele sub care este
realizat raportul nu este valabild, valoarea estimata este invalida;

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

> Se presupune ci afirmatiile ficute de citre evaluator cu privire la descrierea legald a proprietatii nu
se substituie avizelor juridice exprimate de citre specialist, evaluatorul neavand 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 integrantd. Orice diferenta intre
scriptic si faptic determiné invalidarea acestui raport, evaluatorul neavand nicio responsabilitate in
privinta corectitudinii informatiilor primite.

» Se presupune cé proprietatea este in concordanta cu toate reglementdrile locale privind mediul
inconjurator, reglementdrile si restrictiile de zonare, urbanism si utilizare, in afara cazului in care a
fost identificatd o neconformitate, descrisa si luata 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
s4 influenteze valoarea. Evaluatorul nu isi asum3 nicio responsabilitate pentru asemenea conditii
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sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;

> Proprietatea nu a fost expertizatd detaliat. Orice schitd din raportul de evaluare prezinta
dimensiunile aproximative ale proprietatii si este realizatd pentru a ajuta utilizatorul raportului sa
vizualizeze proprietatea. in cazul in care existd documente relevante (masurdtori de cadastru,
expertize) acestea vor avea prioritate;

» Evaluatorul nu a ficut nicio masurdtoare a proprietatii. Dimensiunile au fost preluate din
documentele puse la dispozitie. Se presupune ca planurile, schitele, dimensiunile puse la dispozitie
evaluatorului sunt corecte, dar nu se asuma nicio responsabilitate in aceasta privinta;

» Se presupune ci toate autorizatiile, certificatele de functionare si alte documente solicitate de
citre autoritdtile locale, au fost sau pot fi obtinute pentru oricare dintre utilizdrile pe care se
bazeazd estimarile valorii din cadrul raportului;

> Se presupune ci legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul eventuale modificari
care pot sa apara in perioada urmatoare;

Ipoteze speciale semnificative:
> Pe teren se afld o constructie tip garaj care este in proprietatea persoanelor fizice Petrui loan-Dorin

si Petrui Mariana, si nu face obiectul prezentului raport de evaluare. Solicitarea clientului a fost
facuta doar pentru evaluarea terenului de sub constructie in vederea vanzarii acestuia.

3.12. TIPUL RAPORTULUI CARE VA FI ELABORAT
Raportul de evaluare este unul narativ, detaliat, intocmit in conformitate cu SEV 103 si cuprinde, pe

lang3 termenii de referintd, descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor si judecatilor
relevante pe care s-a bazat opinia privitoare la indicatia asupra valorii raportate, nefiind necesard nicio
excludere sau abatere de la respectivul Standard.

3.13. RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE SAU PUBLICARE A RAPORTULUI

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai pentru scopul mentionat si se adreseazd
doar clientului si utilizatorului desemnat specificat in raport. Evaluatorul nu isi asuma nicio 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 altd referire la acesta, nu poate fi
publicat, nici inclus intr-un document destinat publicitatii fara acordul scris si prealabil al evaluatorului cu
specificarea formei si contextului in care urmeaza sa apard. Publicarea, partiald sau integrald, precum si
utilizarea lui de citre alte persoane decit cele la care s-au fdcut referiri anterior, atrage dupa sine
fncetarea obligatiilor contractuale.

Valoarea estimatd de cétre evaluator este valabild la data prezentatd in raport si incd un interval de
timp limitat dupa aceastd dat, dacd nu apar modificari semnificative care pot afecta opiniile estimate. in
prezenta modificrilor, evaluatorul nu este responsabil decat in limita informatiilor valabile si cunoscute de
acesta la data evaluarii.

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

» Concluziile sunt valabile numai la data evaluarii;
> Nu ne asumam responsabilitatea pentru efectele juridice;

pag.9




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

» Raportul nu trebuie sa fie utilizat partial;

» Posesia raportului nu confera dreptul de a-l publica;

> Estimarea costurilor nu este validd pentru scopuri de asigurare sau alte scopuri decat cele
specificate in raport;

> Nu ne asumam responsabilitatea pentru orice modificare neautorizatd adusa raportului;

» Pentru validitate este necesard semnatura originala.
Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data

Tntocmirii sale. Dac3 aceste conditii se vor modifica, concluziile acestui raport isi vor pierde valabilitatea.

3.14. DECLARAREA CONFORMITATII EVALUARII CU SEV
Raportul de evaluare a fost realizat in concordanta cu reglementarile Standardelor de evaluare a

bunurilor si in conformitate cu metodologia de lucru recomandata de ANEVAR.
Definitiile si conceptele pe care se bazeaza acest raport sunt cele din:
» SEV 100 - ,Cadrul general (IVS Cadrul general)”
> SEV 101 —, Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)".
Misiunea de evaluare a fost condusa in conformitate cu prevederile
» SEV 102 — ,Documentare si informare (1VS 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 evaludrii si cerintele utilizatorului au determinat
gradul adecvat de detaliere al raportului. Conform prevederilor contractuale si a instructiunilor evaluarii nu
a fost necesara nicio deviere de la Standardele de evaluare a bunurilor.

pag.10




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

4. PREZENTAREA DATELOR

4.1. DATE DESPRE ARIA DE PIATA, ORAS, VECINATATI S| LOCALIZARE

n procesul de evaluare este necesara 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 cdnd este
necesar, la nivel national si international, in functie de intinderea geografici a acestei arij, 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 fnconjurdtor
care influenteazd valoarea proprietdtii 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 Primdriei 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 SGntuhalm, 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 marii, 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 recenséméntul din 1910 Deva avea 8654 locuitori, din care 5827 vorbeau maghiard ca limbd
maternd, 2417 roména si 276 germana. Dupd religie, 3393 erau romano-catolici, 2551 ortodocsi, 1292
reformati, 791 evrei, 314 greco-catolici si 242 luterani.

Conform recensdmantului efectuat in 2011, populatia Municipiului Deva se ridicd la 61.123 de
locuitori, in scddere fatd de recensdmdntul anterior din 2002, cdnd se inregistraserd 69.257 locuitori.
Majoritaea locuitorilor sunt romdni (82,98%). Principalele minoritdti sunt cele de maghiari (7,21%) si romi
(1,24%). Pentru 7,84% din populatie,apartenenta etnicd nu este cunoscutd. Din punct de vedere
confesional, majoritatea locuitorilor sunt ortodocsi (76,5%), dar existd si minoritdti de romano-catolici
(6,46%), penticostali (2,68%), 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 cetdtii 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 vérstelor: instalarea unui telescaun si amenajarea unui terse in incinta
fortificatiei (idee abandonatd ulterior la insistentele reprezentantilor Muzeului Deva).

Odatd ajuns sus lGngd ruinele cetdtii, ni se dezvdluie panorama orasului si a imprejurimilor. Se
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vorbeste despre existenta unui tunel subteran care unea Cetatea Devei de Castelul de la Hunedoara. La
poalele dealului se intinde ,Parcul Cetétii”. 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

7

Proprietatea
subiect
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4.2. DESCRIEREA SITUATIEI JURIDICE

A fost evaluat dreptul absolut de proprietate asupra imobilului — teren intravilan in suprafata de 21
mp, aflat Tn proprietatea Municipiul Deva, conform actelor juridice prezentate, asupra terenului a existat
un drept de concesiune pana in octombrie 2017 in favoarea lui Petrui loan-Dorin.

Conform SEV 230 Drepturi asupra proprietdtii 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, Aleea Panselutelor, spate bl. 29 si 30, Jud. Hunedoara constdnd in teren intravilan cu
suprafata totald de 21 mp, inscris in CF nr. 75243 Deva. Constructia edificata pe teren nu face obiectul
prezentului raport de evaluare, aceasta fiind in proprietatea persoanelor fizice Petrui loan-Dorin si Petrui
Mariana. Existi o corespondentd scriptici-fapticd intre actele de proprietate ale clientului 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 31.07.2023, din care s-au
extras datele mai sus prezentate, anexat prezentului raport si considerat parte integrantd. Din Extrasul de
carte funciard pentru informare eliberat de BCPI Deva partea a ll-a si partea a lll-a, reiese cd dreptul de
proprietate deplin si existd sarcini asupra imobilului.

Plan ANCPI
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4.3. DESCRIEREA PROPRIETATII IMOBILIARE SUBIECT
Proprietatea imobiliard supus3 descrierii, se afld in proprietatea Municipiului Deva, situatd in
Municipiul Deva, Aleea Panselutelor, spate bl. 29 si 30, Jud. Hunedoara si reprezinta un teren intravilan in
suprafata de 21 mp, pe care este edificat un garaj aflat in proprietatea persoanelor fizice Petrui loan-Dorin

si Petrui Mariana.
Proprietatea este amplasatd intr-o zond rezidentiald a Municipiului Deva. Terenul are iesire la Alea

Panselutelor, domeniu public, fiind pozitionat intre alte garaje. Accesul la teren se efectueaza din Alea
Panselutelor, accesul este facil si asigurd intrarea mai multor garaje din zona respectiva, aflate intre blocuri

de locuinge.

Descrierea si analiza amplasamentului
Caracteristici ale amplasamentului:

Amplasament: zona B;

Suprafata: 21 mp teren - curti constructii;

Topografie: teren plan;

Forma: regulata;

Utilitati: toate utilitatile.

Acces: accesul se realizeazd citre proprietate din drumul public de acces (drum asfaltat) Alea Panselutelor.

Deschidere: 3,4 ml la strada;

Situatia actuald a terenului: teren construit, este edificatd o constructie de tip garaj aflata in proprietatea
persoanei fizice Petrui loan-Dorin si Petrui Mariana.

Puncte de interes: terenul este amplasat in zona rezidentiald a Municipiului Deva, avand o pozitie buna din
punct de vedere al amplasamentului fata de unele unitdti comerciale si administrative.

4.4. ISTORICUL PROPRIETATII SUBIECT
Terenul se afld in proprietatea Municipiului Deva, conform documentelor puse la dispozitie prin Act

Normativ nr. 1352/2001 din 28.08.2002 emis de Guvernul Romaniei; Act Administrativ nr. 389 din
07.10.1997 emis de Primaria Municipiului Deva; Act Administrativ nr. 7716 din 26.05.2016 emis de SCCA
Deva; Act Administrativ nr. 24708 din 04.07.2017 emis de Primdria Municipiului Deva.

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

Consiliului Local Deva. Terenul se afld in categoria terenurilor intravilane de impozitare, fiind situat in

subzona B.
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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 imobiliara (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 afecteaza valoarea proprietdtii subiect (analiza
echilibrului). Analiza pietei pune bazele determindrii celei mai bune utilizari a unei proprietdti imobiliare si,
totodats, furnizeaza informatii importante necesare aplicarii celor trei abordari in evaluare. O analiza
corecta a pietei impune parcurgerea de cdtre evaluator a urmatorilor pasi:

1. 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
proprietétilor imobiliare, fiind, de fapt, chiar o rezultanta a intercatiunii intre acestia: utilitatea, raritatea,
dorinta si puterea efectiva de cumparare.

o v e W

5.1. ANALIZA PRODUCTIVITATII PROPRIETATII

Proprietatea imobiliard dispune de o localizare buna, fiind situat in zona mediana a Municipiului
Deva, zona Dorobanti.

in zon3, se afld preponderent constructii rezidentiale (locuinte colective), spatii comerciale cu
magazine situate la parter de bloc sau in cladiri independente, dar si locuri de parcare si garaje. Distanta
fatd de proprietétile complementare este micd. Accesul este facil, iar mijloacele de transport fn comun
sunt la distantd micd. Strada la care are acces proprietatea are utilitatile uzuale necesare : apa-canal,
energie electricd, gaze. Imobilul este intabulat in Cartea Funciara nr. 75243 a localitatii Deva.

Tindnd cont de caracteristicile imobilului supus evaludrii, teren intravilan cu suprafata de 21 mp
(dimensiuni, facilitate, utilititi existente) precum si de zona n care acesta este amplasat se poate aprecia
cé proprietatea evaluatd este atractiva pentru tipul de constructie edificatd pe acesta, respectiv garaj.

5.2. DELIMITAREA PIETEI SPECIFICE

Zona studiat3 si piata specificd este cea a Municipiului Deva. Piata specificd a acestei proprietafi
este cea a terenurilor intravilane pentru constructia de proprietati destinatd transporturilor si anume
constructia de garaje. Caracteristicile predominante ale proprietatii, enumerate anterior, sunt cele care o
particularizeazs pe piatd, deci existd o corelare intre descrierea proprietétii si analiza pietei sale. Aria pietei
din care face parte proprietatea subiect este una locald si anume zona intregului oras. Oferta de astfel de

proprietati este variata.
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5.2.1. Tipul proprietdtii imobiliare

Pentru proprietatea imobiliard supusd analizei, subpiata delimitatd este cea a terenurilor
intravilane avand ca scop constructia de proprietdti destinatd transporturilor si anume constructia de

garaje, situate in Municipiului Deva.
5.2.2. Caracteristicile proprietdtii imobiliare

Proprietatea evaluatd este un amplasament cu suprafata de 21 mp, situat in Municipiul Deva,
regimul acestuia fiind de teren intravilan. Accesul la proprietate se realizeazad din Alea Panselutelor, strada
amenajatd (asfaltatd), topografia este plan3, iar utilitdtile disponibile in apropriere sunt energie electrica,
gaz, apa-canal. Utilizatorii finali sunt persoane fizice sau juridice care vor sa detind o astfel de proprietate

in scopuri personale.

5.2.3. Aria pietei

Proprietatea imobiliard supuséd descrierii, se afla pe Aleea Panselutelor, spate bl. 29 si 30, a
Municipiului Deva si este amplasatd in zona mediana a orasului, zona Dorobanti.

Aria pietei din care face parte proprietatea subiect este una locald. Gradul de ocupare al terenului
in zona de interes a evaludrii este mare, suprafetele libere fiind destinate cdilor de acces, spatiilor verzi si
parcarilor.

Tn zona de interes a evaludrii si anume zona mediand, in piata nu exista parcele de teren libere,
construibile cu utilizari permise, utilizdri privind cea mai buna utilizare de teren intravilan curti constructii.
Tn aceastd situatie aria pietei a fost extinsd si citre alte zone din municipiul Deva si au fost alese doar
informatile de piatd adecvate scopului si tipului evaluarii.

5.2.4. Proprietiti substitut disponibile

Oferta de garaje este variatd, pornind de la preturi mai accesibile la preturi mai mari, insa cea mai
mare ofert3 este doar de garaje oferite spre inchiriere, deoarece in majoritatea cazurilor terenurile sunt
concesionate. Existd putine oferte privind garajele oferite spre vanzare cu terenul aflat in proprietatea
aceleasi persoane.

fn urma analizei preferintelor consumatorilor finali ai acestor tipuri de constructii se observa ca un
impact pozitiv asupra valorii proprietatii il pot avea: localizarea si suprafata.

Analiza efectuatd s-a bazat pe identificarea proprietdtilor imobiliare similare cu proprietatea

subiect din Municipiul Deva.

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 cumparare este in mentinere spre o usoara crestere.

Accesul este facil, iar mijloacele de transport in comun sunt la distanta foarte micd. Strada la care
are acces proprietatea este sistematizatd superior, utilitdtile aferente existente sunt cele uzuale necesare:
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ap3, energie electrici, gaze. Acest tip de proprietate se adreseaza persoanelor fizice sau juridice care
doresc sa detind o astfel de proprietate destinata trasporturilor si anume garaj.

Cererea este in usoard crestere datorit3 faptului c3 locurile de parcare si garajele sunt cautate in

special de persoane care stau la blocuri in zone rezidentiale si doresc o astfel de proprietate in special

pentru protejarea automobilului personal.
Tipul acesta de proprietati are un numar mare de vizualizéri pe site-urile agentiilor imobiliare, pe
site-urile de specialitate, fapt care prezintd rata mare de atractivitate si dorinta utilizatorilor de pe piata.

5.4. ANALIZA OFERTEI

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

Pe parcursul ultimilor ani, pretentiile vinzatorilor de astfel de constructii si-au mentinut tendinta
de crestere. In ceea ce priveste oferta competitiva pentru proprietatea imobiliara subiect, aceasta este in
mentinere spre usoara crestere.

Ofertele pentru garaje sunt variate, preturile pornesc de la circa 6.000 euro (cele aflate in zona
perifericd-mediand a localitatii) si ajung in unele cazuri la cca. 15.000 de euro, in functie de zona. Variatia
principald a preturilor este antrenata de localizarea proprietatilor si suprafata constructiei.

Oferta pentru inchirierea garajelor este medie, sunt mai putine decat cererea, fapt care deteremina

o piata a vanzatorului.

5.5. ANALIZA ECHILIBRULUI PIETEI

Activitatea pietei imobiliare este ciclicd, fiind caracterizatd prin perioade succesive de expansiune,
varfuri, restrangeri si epuizare. in perioada analizats, comparand cererea existenta si potentiald cu oferta
curenta si anticipata se observa o tendintd de mentinere a cererii.

Comparand cererea existentd si potentiald cu oferta curenta si anticipatd competitiva se poate
observa c3 exista o cerere pentru astfel de proprietati.

5.6. PREVIZIUNEA ABSORBTIEI PROPRIETATII SUBIECT iN PIATA

Prin compararea caracteristicilor proprietatii subiect cu cele ale proprietatilor competitive, exista o
ratd a absorbtiei proprietatii subiect mare, in conditiile de piatd, cerere si oferta competitive prezentate
anterior. Din datele analizate este vorba despre o piat in usoara dezvoltare, caracterizata printr-o usoara
crestere a cererii si a existentei unui trend ascendent al valorilor pe piata specificd, caracterizata printr-un
numar mediu de oferte/tranzactii.

Proprietatea imobiliard, subiect face parte din proprietatiile ce prezintd potential atractiv, datorita
elementelor favorabile cumulate: pozitie bund - mediu urban, zond mediana, zona accesibila. Cresterea
cererii coroborata cu oferta actuald ne prezintd o ratd de absorbtie ridicatd a proprietatii subiect.

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 selectatad 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.

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

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

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

3. fezabilitatea financiard: se identifica utilizarile din care rezulta fluxuri financiare pozitive;
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 legald 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 21 mp, avdnd formd regulatd, situat in zona
median3 din Municipiul Deva, cu acces direct la strada amenajata asfaltatd. Proprietatea dispune de toate
utilitatile necesare.

Avénd in vedere forma, dimensiunile si tipul constructiei edificate pe terenul subiect, cea mai bund
utilizare este cea actuald si anume teren cu destinatia constructie de tip garaj.
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7. EVALUAREA PROPRIETATII

7.1 ESTIMAREA VALORII TERENULUI
Valoarea terenului constituie o analizi distinctd, realizat3 inainte de aplicarea abordarii prin piatd.
Metodele de evaluare a terenului liber sunt derivate din cele trei abordari traditionale ale valorii:
abordarea prin piatd, abordarea prin venit si abordarea prin cost.
Metodele de evaluare a terenului liber se clasifica astfel:
e Metoda comparatiei directe;
¢ Metode alternative:
o Extractia de piata;
o Alocarea (proportia);
o Tehnicile capitalizarii venitului:
» Capitalizarea directd: Metoda rezidualg;
= (Capitalizarea directa: Capitalizarea rentei funciare;
»  Analiza fluxului de numerar actualizat: Metoda parcelarii si dezvoltarii.
n abordarea prin piata se analizeazd asemanarile si diferentele intre caracteristicile proprietatilor
comparabile si cele ale proprietétii subiect si se fac ajustdrile necesare, ajustari ce trebuie sa reprezinte
perceptia pietei specifice.
Abordarea prin piatd — cunoscutd in domeniul evaludrii proprietétii 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
vdndute recent sau care sunt oferite pentru vdanzare (GEV 630, para. 43) ori sunt contractate.
Comparatia directd este cea mai credibild metoda de evaluare a terenurilor libere. Aceasta se
realizeaza pe baza tehnicilor recunoscute in cadrul aborddrii prin piata:
a) tehnicile cantitative:

« 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 ajustérilor bazate pe date ce nu se refera
direct la proprietatile imobiliare comparabile;

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

 analiza costurilor: ajustérile se bazeaza pe indicatorii costului.

b) tehnicile calitative:

e analiza comparatiilor relative: studiul relatiilor indicate de datele de piatd fard a recurge la
cuantificari;

e analiza tendintelor: analizd bazatd pe un numar mare de date de piatd;

e analiza clasamentului: folositd pentru a sorta datele comparabile in functie de diferentele dintre
elementele de compartie specifice proprietatii;
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e interviuri: culegerea de opinii ale unor persoane cunoscatoare in materie si ale unor participanti pe

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

7.1.1 METODA ALOCARII - conform GEV 630 art. 92, cunoscuta si ca metoda proportiei, se bazeaza
pe principiul echilibrului si pe principiul contributiei, care afirma cé existd un raport tipic sau normal intre
valoarea terenului si valoarea proprietatii imobiliare, pentru anumite categorii de proprietati imobiliare,

din anumite localizari.

Determinarea ratei de capitalizare

COMPARABILE , A o
Chirie lunara solicitata 80 60 70 100
Venit Brut Potential (EUR/an) 960 720 840 1.200
Grad de neocupare 10% 10% 10% 10%
Venit Brut Efectiv (EUR/an) 864 648 756 1.080
Cheltuieli aferente proprietarului 5 5 5 5
Venit Net din Exploatare {EUR/an) 859 643 751 1.075
Valoarea solicitata a proprietatii negociata (EUR) 15.000 10.500 13.500 19.000
Rata de capitalizare (%) - 5,7% 6,1% " 56%  57%
Rota de capitglizare estimata (%) . ' , ' ' -
Rata de capitalizare =VNE/ V

Se alege rata de capitalizare ‘ 61%
NOTA: In anexa se regasesc datele de identificare ale comparabilelor

A. Venituri IB. Costuri si cheltuieli
R - Chirie (€ tual Valoare
Spatiu / utilizare Suprafata € pmu;n ua
Junara anuala €
1 GARAI 21 mp 60 € 720€ Rata de neocupare 10,00% 72€
Impozit pe proprietate 1,30% 71€
Asigurare cladire 1,00% 55 €
Cheltuieli aferente proprietarului 5,00% 36,00 €
Venituri din chirii 60 € 720€ Costuri cumulate 234 €
A. Venit brut din inchiriere 720€| |B. Costuri totale 234 €
C. Venitnetdininchiriere 486 €
D. Ratade capitalizare 6,1%
E. Valoare de piata 7.939 €
F. Elemente aditionale care afecteaza valoarea 0€
Valoare proprietaté prin venit (constructi +teren) ‘ ” ‘ ‘ i | 390816
Valoare proprietate prin cost (constructie) . - ;7.033 lei . .
Valoare de piata teren ' " 121961ei 2468 € respectiv.
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8. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZII ASUPRA VALORII

fn fundamentarea concluziei, tindnd cont de scopul evaludrii, de calitatea, cantitatea si
credibilitatea informatiilor disponibile, evaluatorul prin rationamentul sau, in procesul de evaluare a
stabilit o valoare de piat3 a proprietatii subiect folosind metoda alocérii. Avand in vedere scopul raportului,
aceastd estimare trebuie perceputd de destinatar asa cum este definitd in literatura de specialitate, ca o
concluzie impartiald, rezonabil3, bazata pe analiza tuturor informatiilor relevante si cunoscute.

Adecvarea, precizia si cantitatea informatiilor utilizate in evaluare sunt criteriile pe baza carora
evaluatorul a formulat opinia finalad asupra valorii proprietatii subiect.
Adecvarea: Prin acest criteriu, evaluatorul a judecat cit de pertinentd este abordare / metoda, scopul i
utilizarea evaludrii. Adecvarea unei abordéri 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 analiz3 aplicate precum si in abordarea in evaluare utilizatd, cu alte
cuvinte este datd de increderea evaluatorului in corectitudinea datelor si a calculelor efectuate.
Cantitatea informatiilor: Adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta rezultatului unei abordari
n evaluare. Ambele criterii au fost studiate in raport cu cantitatea informatiilor furnizate de o anumita

comparabild sau de o anumita abordare.

8.1 ANALIZA REZULTATULUI SI CONCLUZIA EVALUARII

Pentru proprietatea subiect analizata din punct de vedere a selectdrii unei anumite abordari pentru
estimarea valorii de piatd, evaluatorul a judecat cat de pertinenta este o anumitd metoda de evaluare.

Tn aceastd situatie la stabilirea valori de piata s-a ales metoda alocdrii, deoarece proprietatea
subiect in opinia evaluatorului, face parte dintr-o categorie de proprietate imobiliarara speciala si anume
teren cu destinatie constructie pentru transporturi (garaje, parcari, etc.).

Tn ceea ce priveste precizia rezultatului, la stabilirea valorii de piata prin selectarea metodei de
evaluare, in piatd s-au gisit proprietati comparabile, in zona evaluata si in zone similare cu proprietatea de
evaluat, iar in opinia evaluatorului metoda aloc3rii prezinté o credibilitate mai mare decét cealaltd medoda
datoritd informatiilor relevante si credibile gasite pe piata.

Astfel, avidnd in vedere pe de o parte rezultatul obtinut prin aplicarea metodei de evaluare,
relevanta acestuia si informatiile de piata care au stat la baza aplicdrii, si pe de altd parte scopul evaluarii si
caracteristicile proprietétii imobiliare supuse evaludrii, in opinia evaluatorului valoarea de piatd estimatd
prin a proprietatii imobiliare este:

VALOAREA TOTALA DE PIATA TEREN INTRAVILAN
12.196 lei (580,76191 lei/mp)

Evaluator autorizat ANEVAR,
i Mihai nr. legitimatie 18635
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9. ANEXE
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TEREN INTRAVILAN
DEVA, ALEEA PANSELUTELOR, SPATE

BL. 29 SI 30, JUD. HUNEDOARA
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"F Oficiul de Cadastru $\ publicitate | mobmara HUNEDOARA

ﬁm" Biroul de Cadastru st publicitate ! imobiliaré Deva

f

_ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA cod varificare

FRRE PENTRU INFORMATE il
Carte Funciard Nr. 75243 Deva mm% MM\ ‘\M\W\M\\\\“&

A. Partea | Descrierea imob‘nu‘\u'x

TEREN Intravilan

{. 29 si 30
Observatii / referinte

i panselutelor. jud. Hunedoara, spate b

Adresa: LOC. Deva, A

Nr. cad stral N
r top:g S r| guprafata* (mp)

D

Construd;

uit;

observatii / referinte

Nr cadastrat
Nr. t:ocgra c Adresa
toc. Deva CALP Selutelor, Jud. T construita a sol:21 mp: T construit
Hunedoara spateb 29 si 30 mp; Garaj- CU cadre din peton armat sau U y\
ca P. Anul construir

exteriori din caramida ar
desfasuratazzlm

peferinte

inscrieri

mis de Guvernu\ Romameu Act Admmlstratw nr. 389

un.Deva; Act Admmxstratw nr. 77 dm 26/05/2017 emis de SCCA Deva: 8
a mun. De S

04/07/2017 emit is de Primar
dobandzt prin Lege,

27554 | 06[07[2

Act Normativ nr. 521‘2001 din 28/08/2002 e

07[10[1997 emis de primaria m
24708 din 0

Admxmstratw nr. 24708,

intabulare,

1/1

1) MUNICIPIUL DEV A-DOMENIUL PRN‘A B . [
ONCESiUNEpe o durata de 20 de ani pana mi Al

intabulare, drept

octombne 2017

1) PETRUL 1 10AN - DOR RIN - et
intabulare, drept de PROPR&ETATE dobandit prin Lege, cota actuala AL

1/1 —
1) PETRUIIOAN - DORIN

2) PETRUID MARIANA [
C. ~ Partea a Hl. SARCIN! .

inscriert privind dezmembrémintete dreptu ului de propnetate, d
de garantie §! 53 arcini

ntine date ¢U caracter personal protejate de prevederlle Legii NI 677/2001.

pocument caré co

_iing i3 adrese epaY: Lancphso

e L -




Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
75243 21

* Suprafata este d

aterminata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALIl LINIARE IMOBIL

Date referitoare la teren

2imp

nr | Categorie |intra | Suprafata r, - " -
cre| folosinga |vilan (mp) Taria Parcelsd Nr. topo Observatii / Referinte
1| curti ApA 21 - ; _
constructii |
Date referitoare la constructii
% Destinatie Situatie " . i
Crt Numar constructie Supraf. (mp) juridica Observatii / Referinte |
nit € ronstruita la sohi2l mp; § construiial
constructii anexa desfasurata:21 mp; Garaj- cu cadre din bet
ALl 75243-C1 21 Cu actelarmat sau cu pereti exteriori din caramida ar

P. Anul construirii: 1998.Suprafata desfasurata’]

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor s

unt obtinute din proiectie in plan.

Punct Punct Lungime segment
fnceput sfarsglt o= (M)
1 2 3.405

2 3 6.147

Document care contine

date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001.

el
1Y)
e}
1
e
LI
'

o, mse nentry informare onHing 1 adresa epay.ancpl.ro




%5 %ﬁﬁaﬁ&%@%ﬁ‘j = Autentificare Creare Cont

[P B B N T

proprietate, Nuferilor
@ Deva, Hunedoara

o 15.000 EUR

™

vigiu

Fonu Gojdu 3

24 1990
g parter Hedecomandat
i Alte tipur} Bund

Vand gara in Deva, armplasat pe teren in proprietate, zona Marasti
(Nuferilor), construit din zidarie, acoperit cu tabla, fluminat si betonat,
suprafata construita 24 mp. Pret: 15 000 euro neg. Tel: 0724 293226, Mat
multe poze si detalii pe www.apartamentedevaro sau la Agentia imobiliara
Ovidiu Deva.

Confort: 3
Tip imobil: Alte tipuri

Publicat prin HomeZZ.ro, vezi anuntul comnplet aici.

Localizare anunt




E@E@ﬁﬁﬁ%@&%ﬁ Autentificare Creare Cont

spate la strand

@ Deva, Hunedoara

80 EUR

Fona Gojdu T Inchiriere

17

Tip Industrial

inchiriez GARAJ in Deva, zona Aleea Motilor in spate Ia strand. Utilitati: apa
si curent. Dimensiuni: fungime 6 metri, [atime 2,86 metri, inaltimea usii 2
metr! si latimea usii 2,39 metri. Pret 80 euro/luna + Comision Agentia
tmabitiara 50% din prima chirfe, pentru chirias. Tel: 0724 293226, Mai multe
poze st detalii pe www.apartamentedeva.ro sau la Agentia Imobiliara Ovidiu
Deva.

Suprafatd totald: 17 m?
Suprafa(d birourt: 17 m?*

An finalizare constructie: 1990
Stadiu constructie: Finalizat
Tip imobil: Depozitare

Publicat prin HomeZZ.ro, vezi anuntul complet aicl.

Localizare anuni




inmobiliare.ro C;}(L cuoce /) ATH [b;}

Vand garaj Ol 6o é/]w
) peve ‘
13.500 €

rong Lilianui

Specificatii

i
garaj Z2mp
garaj = 22mp

iga

i

RECOMANDARE ALTE DETALH

2}?‘1"@,(10!’1?'5){_‘.( individua curent efectyic sl

o




inobiliare.ro [},;}Lcu C OATAC

Inchiriez garaj

LI - (
U Deva, zona Progresul

Byl 70 €11una

Specificatii

v ARG AL

25 mp

Depozitare

300 mp

Denumire imobil Garaj

Notite

ALTEDETALH
Ofer spre inchiriere garaj 25 mph=4 m zona IRE
George b
Subspatii
¥
garaj
Chirie 2,8 EUR/mp (total: 70 EURAuna)

Anunturi din aceeasi zona

Deva, Progresul

[ 200mp  #E Spatiustradal




Spatii industriale . Vénzare

Lacalizare Lot

Cerere viz

0724293226

Garaj in Deva, zona 10.500 EUR

Dorobanti, suprafata & 2049714 ADAUGA LA FAVORITE

construita 27 mp

Borobantt 27 m*

27 m* 27

2000 Alte tipur
Finalizat . .

Vand garaj in Deva, zona Dorobanti, pe teren
concesionat, posibilitate cumparare teren,
suprafata construlta 27 mp, constructie din
zidarie, acoperit cu tabls, renovat recent atat
exterior cat si interior, curent tras in garaj..
Bret: 10500 suro usor neg. Tel: 0724 293226,
Mai multe poze si detalli pe

www. apartamentedeva.ro sau la Agentia
imobiliara Ovidiu Deva.

Solicitd vizionarea proprietatii
Alege o datd disponibild:

Margi Miercuri Joi Vineri
25 lulie 20 tulie 27 lulie 28 lulie

& oot W Magazine W Resia
v ¥

o
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Vand garaj

S

V4 Deva zona Decebal

19.000 €

LEIOE

Specificatii

I KEER

Tig imobil: garaj 25mp
Denumire mobi: garaj dm
Notite
Adauga
RECOMANDARE ALTE DETALH
L itz

Detalii de contact

LILI DANAILA

LILEAOE




ihttps:/ /www.olx.ro/cont/Tref| Uj params]

Mesaje{/myaccount <& Contulfurlj=https%3A%2F%2Fwww.olx.ro%2Fd%2
) O fel/mysccountfamswers/} S wwwolxiolobserved/search] - tiu  de-inchiriat-IDhj3vD.htmigref[0][action]=re:
[method]=index}

cautare O
< Inepol  paging principald (/] / Hunedogra [/hunedosea-judey/! / Deva i/deval)
(€
339,50 lai 33706 tel 345,00 fei 329,00 tei 225,00 lei
182,00 jel £48,00 jai 2300 fal 233,008 404,00 bai 339,00 lei
P
Postat 27 iunie 2023 0 aﬂy Co ! /l N < pRIVAT (D)
o Cuv L fﬁg A
Garaj de inchiriat - T L .
) s Florin
g Pe OLX din februarle 2014
101 € Activ azi fa 14:57
{/oferte/user/kUiF/)
{/PURCHASE/REFRESH/PRC
{/PURCHASE/PROMOTE/VARIANT/7AD-
(3 PROMOVEAZA ¢ REACTUALIZEAZAAD-ID=255739489&PRODU N
De2557354058BSsADPAGE PROMOTE) 1D=PUSHUPEBS=ADPAGE_| ntrd pnFontul téu OLX sau
creeazd un cont nou @
s PENtIY 3 contacta acest

I Tip: Garaj 2 vanzator

Persoana fizica

——

intrd in cont / Cont nou

| Pretabil pentiu: Motoclcleta / Scuter / ATV, Autoturdsm, Duba / Rulota 1

|

Capactitate: U autovehicul |

i

Suna vanzatorul

DESCRIERE

Ofer spre inchirlere garaj in spate la CEC-ul de la Hotel Deva, pentru auto sau magazie,are
curent electric, pe termen lung.

Trimite mesa}

fMal multe anunturi ale acestul vanzétor »

e {/ofertefuser/KUIF /]
10: 255739499 Vizuafizéri: 139 [X Rapotteszd
LOCALIZARE
Intré in contul tdu OLX ssu creeaza un cont nou pentru fnited In cont /
contacta acest vénzétor@ Cont nou @ Deva,
Hunedoara
CONTACTEAZA VANZATORUL
Trimite mesaf
Florin
Pe OLX din februarie 2014 DREPTURILE CONSUMATORILOR
Activ azi fa 14:57
& XHX YK XX Arata Acest anunt & fost publicet de citre un

{/oferte/user /KUIF/] vénzitor privat.
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iﬁg%&gﬁﬁg N Autentificare Creare Cont
T T e

© Deva, Hunedoara

4.700 EUR

Vénzare

Jani Gojdu

Tip Industrial 18

vand sau inchiriez garaj in Deva, zona Al Pacii (Posta din Gojdu), suprafata
totala 22 mp, constructie din zidarie, acoperita cu tabla, utilitati; acces la
sosea si curent. Este construit pe teren concesionat, concesiunes este
valabila pana in anul 2027 si se plateste 170 lei/an. Pret vanzare: 4700 euro.
Pret: inchiriere: 400 lei/luna + Comision Agentia Imohbiliara 50% din prima
chirie, pentru chirias. Tel: 0724 293226. Mal multe poze si detalii la Agentia
imobiliara Ovidiu Deva,

Suprafatd totald: 22 m?
Suprafatd birourt: 18 m?

An finalizare constructie: 1990
Stadiu constructie: Finalizat
Tip imobil: Alte tipuri

Publicat prin HomeZZ ro, vezi anuntul cormplet aicl.

Localizare anunt




3352997

P

~s  ADAUG

it Gojdu 21 m*

21 m? Alte tipuri

Finalizat

De vanzare sau inchiriat garaf In Deva zona
Gojdu. Suprafata : 21mp. Constructie din
beton. Dispune de curent si usa de metal.
Pentru detalii ma puteti contacta la or.
0764771855

w

Solicita vizionarea proprietatii
Alege ¢ datd disponibilé:

parti dlercuri Joi Yineri
5 fuhie 26 tulie 27 tulie 28 julie

rﬁ Seoli $ Banci #@ Sanatate ‘g tasgazine tH Restat

13




-4 %ﬁg%&ﬁgﬁg@m O Autentificare  Creare Cont

@ Deva, Hunedoara

tmparatul Traian 2

17 1980

) parter Decomandat
Tiginobil 8loc Bund

tnchiriez GARAJ situat sub bloc + loc de parcare in fata garajului in Deva,
zona tmparatul Traian in spatele Spitatului Judetean. Pret 100 euto/luna +
garantie + Comision Agentia Imobiliara 50% din prima chirie, pentru chirias.
Tel: 0724 293226, Mal multe poze si detalii pe www.apartamentedeva.ro
sat la Agentia Imobiliara Ovidiu Deva.

Confort: 2
Tip imobil: Bloc de apartamente

Publicat prin HomeZZ ro, vezi anuntul complet aigi.

@Qoo\&a &) W\M o0lb
fut ,xmh e ik mﬂfﬁ QO hignmres

Thewno @8( E{«‘%

Localizare anunt




