ROMANIA
JUDETUL HUNEDOARA

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI DEVA

HOTARAREA

nr. 385 din 29.09.2022

privind vdnzarea prin negociere directs a unui teren in suprafata de 23 mp, inscris in CF nr. 78754
proprietatea privatd a municipiului Deva, situat in De va, str. Lillaculy, judetul Hunedoara

Analizand temeiurile juridice, respectiv; -

Ar_t._'fzé'élin'._z ht:: si él_én.6 it b, 'p_recu"m si _a'rt.364_-é'iin._1 din "(_)'_rdoh_ahté de urgé_nté__ a_:_'{;?.gye_fnd_!ui_ o

nr.57/2019, privind Codul administrativ, cu modificdrile si completirile uiterioare, =

Tindnd contde;

:(;_e_r:cei?éa _?n'z_fegi_st__rat_a‘_ l'a_Prir_né'r"ia _ﬁjun_fgji_piufu_i D.eya__SUb_ nr_.l_33:278/20_.‘_1'2.20'2_1_,_prin c_é_:f_e_ domnu!Rosca e

ioan, .s_q}_itﬁté_';'ctjmpérérea_teren_uEui' in suprafatd de 23 m.p, situat in municipiul Deva, gt_;;;;_|gacg;_gj_,' 5
judetul Hunedoara, nscris in CF nr.78754, teren pe care este edificat un garaj aflat in proprietatea

Cosolicitantului, o o

*Verificdrile  facute de  citre ‘Compartimentul  cadastru, - fond . funciar, - conform ~adresei -
- nr129582/10.12.2021, prin care se adevereste c3 imobilul teren fn suprafata de 23 mp, situat in
municipiul Deva, str. Liliacului, inscris in C.F. nr.78754 Deva, cu i.d. 78754, identificat pe harta de carte -
funciaré veche pe numarul topografic vechi 3424/17, inscris in C.F vechi nr. 3606 Deva, nu .a facut . -
obiectul legilor proprietati: ‘Legea nr.18/1991, Legea nr.10/2001, legea nr.247/2005, Legea @
- nr.169/1997, Legea nr. 1/2000, R AR T T R R T T R SO

: Prevederil'e Hotérérii C'o'n'séiiulu_é_ local nr.428/2020, p'rév:i_h'd num'_irea' comisiei de _eva_fuare' é_'c'jfer_te_l_o_r'__'-" )

~ pentru licitatiile publice, a _négocierélor__ directe "pr_i_v_ind vénzaréa, inchirierea sau _concesi_o_n_g_fe_q .
~bunurilor “apartinand - domeniului public sau privat .al municipiului Deva, precum si .pentru .-

achizitionarea si/sau Inchirierea de imobile, cu modificarile si completarile ulterioare, -

E':Eéjénd _a;_f de: :
Pr_éi'ec:tul de -hotarare nr.390/2022, Referatul .'de'_épr'oba_re 'nr.390/20_22 _prez_en‘gét__dg_ “Primarul -
municipiului Deva, .domnul. Nicolae - Florin Oancea din care reiese necesitatea §i_oportunitatea

adoptarii unei hotarari prév:_ind vanzarea prin negociere directd a unui teren in suprafatad de23.mp, .

inscris in CF nr.78754 proprietatea privatd a municipiului Deva, situat in Deva, str.Liliacului, judegul -
* Hunedoara, T T

_ .Rapdftgf_Sewiciuiui administrarea _d__omé_ni_u}.t;_i p_u:bEi'c si privat nr. 92059_//2_0,69.2022,_:-

Avizul Comisiel pentru administratie publics locala, juridics, apararea ordinii publice, respectarea
drepturilor si a libertatilor cetatenilor, agricultura nr.745/82281/28,09.2022, avizul Comisiei de studii, . -
prognoze economice-scciale, buget-finante nr.>29/82285/28.09.2022, precum si de avizul Comisiej de .
orgarjizare si dezvoltare urbanistica, -administrarea domeniului public_si privat al municipiului, -
-realizarea - lucrdrilor . publice, = conservarea ‘monumentelor - .istorice - si ~de_‘arhitecturs -
nr.648/82282/28.09.2022, . R A NN TN O S I IR
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in temeiul prevederilor art. 139 alin. (2) coroborat cu art. 196 alin. (1) lit. a) din Ordonanta de urgenta a
Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificdrile si completarile ulterioare,

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI DEVA

adopté prezenta hotarare:

Art.1. - Tsi insuseste Raportul de evaluare nr.80949/17.08.2022, al terenuiui in suprafatd de 23 mp,
intocmit de catre evaluator autorizat domnul sendroni Mihai, Gama Eval Invest S.R.L, membru ANEVAR,
prezentatin Anexa care face parte integranta din prezenta hotarare.

Art.2. - Aproba vanzarea prin negociere direct3 cu domnul Rosca loan, a terenului In suprafatd de 23 mp,
situat in municipiul Deva, str.Liliacului, judetul Hunedoara, inscris in CF nr.78754 Deva, nr. cadastral
78754, aflat in proprietatea privata a municipiuiui Deva.

Art.3. - Pretul de pornire al negocierii este de 18.758 lei, respectiv 815,57 fel/mp, la care se adaugd T.V.A.

serviciilor de evaluare, = 0 RN SRR

Art4. - La pretul de vanzare al imobilului se adauga si suma de 1100 lei, reprezentand contravaloarea

A5, -In cazul In care pe terenul de sub constructie trec retele de utilitdti si este necesars interventia la

*aceste retele, proprietarul va permite institutiilor abilitate sa realizeze aceastd interventie, in mod gratuit, - ) o

‘reparatiile ulterioare asupra constructiei fiind in sarcina proprietarului.

. Artse. - Tmputernice§te Primarul municipiului Deva pentru semnarea Contractului de vanzare-cumparare.

Art.7. - Prezenta poate fi atacats potrivit prevederilor Legii contenciosului administrativ nr.554/2004, cu

modificarile si completarile ulterioare. :

Art.8 - Cu aducerea la indeplinire a prezentei hotardri se imputerniceste Serviciul administrarea
domeniului public si privat. o _ : S

Art.9. - Prezenta hotdrare se comunics:

- - Institutiei Prefectului judetului Hunedoars;

- - Primarului municipiului Deva;

- Serviciului administrarea domeniului public si privat;
. :-Serviciului financiar - contabilitate;

- Domnului Rosca loan.

CONTRASEMNEAZA PENTRU LEGALITATE:
CRETARUL GENERAL AL MUNICIPIULUI DEVA,
Florihafporis VISIRIN - '

PRESEDINTE, DE SEDINT,
Ovidiu-G#rie! IOR
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_ Nr.raport 139, data 16.08.2022
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TEREN INTRAVILAN

Devag, Strada Lfl.'aculu: FN, o
Jud. Hunedoara

Client: Prlmana Mumczp:ufw Deva
Utilizator desemnat: anana Mumup:ul
Proprietar: Mumc:p:ul Deva L
Membru corporativ: GAMA EVAL INVE

Evaluator: Sendroni Mihai, nr. |
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EVAL INVE, _ GAMA EVAL INVEST S.R.L.. ~ Hunedoara .. ..

1. SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

Obiectul raportului de evaluare: Proprietate imobiliard de tip ~ teren intravilan _avénd_categoria_ de
folosinté curti constructii, in suprafaté totald de 23 mp. o PR
Client: Priméria Municipiului Deva ' '

Proprietar as'djsra terenului: Municipiul Deva

Utﬂizatgf d'e's'er_h_"nét: Prémé’xria Municipiului Deva

Localizare proprietate: Municipiului Deva, Strada Liliacului, FN, judetul Hunedoara

~ " Data inspectiei: 08.08.2022

Data evaluirii: 08.08.2022

-chp_ul_evalué‘grii:_Stabilirea valorii de piatd pentru vanzare

Tipul vaiqri'_i'__:estim'a_te: Valoarea de piatd a proprietatii

.D'!_"eptul de proprietate: in cadrul prezentului raport a fost evaluat dreptul deplin de proprietate evaluat
asupra imobilului analizat respectiv teren intravilan in suprafatd de 23 mp, detinut de citre Municipiul
Deva. Dreptul de proprietate asupra terenuiui este inscris in Cartea Funciara nr. 78754 Deva, nr, cadastral
78754 din 07.06.2022. | | R
Sarcini inregistrate: Nu sunt.

'Moneda in care se exprim3 estimati: Opinia finald a evaludrii este prezentats in EURO si LEL Cursul de
valoare schimb LEU/EUR valabil Ja data evaluarii (08.08.2022} este cel afisat de BNR, anume 4,9210
lei/euro. ' | o
Membru corporativ ANEVAR: GAMA EVAL INVEST SRL, autorizatie nr. 0796 valabili in anul 2022,
Evaluator autorizat: Sendroni Mihai, nr. legitimatie 18635 valabild in anul 2022 ' T

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

VALOAREA TOTALA DE PIATA TEREN INTRAVILAN
3.812 euro, respectiv 18.758 lei (166 euro/mp)

| ~ Tntocmit: Sendroni Mihai,
|t Mlembru titular ANEVAR
Nl 16082022
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EVAL (NVEST GAMA EVAL INVEST SR.L. - Hunedoara

2. CERTIFICARE

Referitor la proprietatea imobiliard — teren intravilan, inscris in Cartea Funciari nr. 78754 Deva din

07.06.2022 certific, dupa cele mai bune cunostinte ale mele, c&:

v
v

\

aﬂrmatule sustinute in prezentul raport sunt reaie 5 corecte;
anahze!e, opmuie si concluznle sunt limitate numaz la lpotezele $i ipotezele specna!e prezentate in

raport $I reprezmta opfma mea lmpartiala, opinie care nu a fost influentatd de teri;e parts ;st nu este

~in niciun mod supusa vreunei cerinte de a ajunge la concluzii predeterminate;

nu am niciun interes actual sau de perspectiva, referitor la bunul care face obtectui eva!uaru 51 nu
am niciun interes personal fatd de vreuna din pirtile implicate; ' B

nu sunt influenfat de nicio constrangere legats de bunul evaluat in raportul de evaluare sau de
partile implicate in aceastd activitate de evaluare; |

implicarea mea in aceasti activitate de evaluare nu se bazeazs pe solicitarea din partea nimanui, de

obtinere a unor rezultate predeterminate;

‘onorariul platit de cétre client nu are nicio legdtura cu obtinerea unor rezultate predeterminate sau

cu vreoc actiune sau evemment rezuitate in urma utilizarii analizelor, opmnfor $| concluznfor
prezentului raport;

analizele, opiniile si concluziile au fost exprimate in conformitate cu prevederile standardelor de

evaluare si cu respectarea Codului de etics al profesiei de evaluator autorizat; o

am realizat personal inspectia bunului evaluat;

detin cunostiniele si experienta necesara pentru efectuarea, In mod competent, a acestei lucréri;
pentru reailzarea raportulun nu am pnmlt asistentd din partea altor persoane nesemnatare ale _
certificarii;
la data acestui raport, evaluatorul este membru titular ANEVAR in domemui eva!uarn bununior :

1mob|fe,

Semnatura si data certificdrii

Sendroni Mihai, Membr t|tui
16.08.2022 .

A '-pqg.af
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EVAL INVESTY GAMA EVAL INVEST S.R.L. - Hunedoara.

3. TERMENH DE REFERINTA Al EVALUARII

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

ANEVAR, nr. .autorizatie 0796, cu sediui in Hunedoara, cartier Pegstisu Mare, nr. 203A Jud. Hunedoara,
-adresa de emali gamaevalmvest@gma:! com, prin evaluator Sendroni Mihai, membru titular ANEVAR nr.
iegtt:matie 18635. Evaluatorul detine cunostmtele §i expertenta necesara pentru efectuarea in mod_ _
competentaacestel lucrarl : - L R TR A

Evaluatorul ac‘;loneaza in calitate de evaluator extern lndependent oferind o evaluare oblectiva si
Impartiald, fird sd existe un conﬂlct de interese. In procesui de eva[uare nu a fost necesara consuitarea_ _
aitor specialisti tehnici sau de oncare alta natura ' o ' - '

2. EDENT!FICAREA CLIENTULUI (CLIENTILOR)

Primaria Municipiului Deva prin reprezentantul legal, a solicitat evaluarea dreptului integral de
propnetate asupra proprietdtii imobiliare, respectiv teren intravilan localizat in Mumcup:uiu: Deva Strada
Liliacului, FN, Judetul Hunedoara, avand nr. cadastral 78754, CF nr. 78754 Deva.

Prezenta lucrare se adreseazd exclusiv Primaria Municipiuiui Deva in calitate de client al evalurii
propnetatu imobiliare. Orice altd persoani care detine o copie a acestui raport sau care poate avea acces
la raportul de evaluare nu poate fi considerats client al raportului de evaluare in sensul acestuia.

Evaluatorul nu fsi asum3 responsabilitatea in fata niciunui tert, niciodata 5: in ma © aita
cnrcumstanta i care raportul de evaluare ar putea fi utilizat. : o

3. IDENTIFICAREA ALTOR UTILIZATORI DESEMNAT!

Prezenta lucrare se adreseazd exclusiv utilizatorului desemnat al evaludrii proprietatii !mobtliare
Pr:maria Municipiului Deva prin reprezentantii legali.

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

Evaluatorul nu isi asumi responsabilitatea in fata niciunui teri; nscnodata $l in mcr [ a!ta _
cnrcumstanta in care raportui de evaluare ar putea fi utﬁnzat B

4, ACTIVUL (ACTIVELE) SUPUS(E} EVA!.UA_RII

Prezenta evaluare se refera la o proprietate imobiliard de tip teren intravilan - curti constructii,
situat in Municipiului Deva, Strada Lifiacului, FN, judetul Hunedoara, avind o suprafata totald de 23 mp,
avand numar cadastral 78754, intabulat in Cartea funciari nr. 78754 a localitafii Munjcipiului Deva,
conform extrasului de carte funciard, eliberat de O.C.P.I. Hunedoara.

A fost evaluat intregul dreptul de proprietate asupra bunului imobil prezentat mai sus, considerat

:_p_ag,.i :




~ drept real principal, in |poteza in care acesta nu este afectat de niciun fel de sarcini, neexistdnd nicio
diferentd scriptico-faptics intre dreptul de proprietate dovedit prin extrasul de carte funciars si situatia
identificatd de citre evaluator. Proprietatea privatd reprezintd ,"dreptul titularului de o poseda, folosi si
dispune de un bun, in mod exclusiv, absolut si perpetuy, in limitele stabilite de lege"(Codul Civil Romén,
art.555(1)}.

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

> Extras de carte func:ara nr. 78754 a locahtatn Mumcrpluiul Deva dsn (}7 06.2022. - S

5. MONEDAEVALLJARN L e

Valoarea estlmata este raportata in Euro. Conversua valorii in lei s-a facut la cursul de 1EUR=
4,9210 lei, valabnf pentru data de 08.08.2022. Exprimarea valorii in cele dous monede este valabhild Ia .
momentut expnmaru oplmel evoiutea ulterioard a valorii putand fi drfenta pentru cele doua monede T

6. scopu:. EVALUARI; _

Evaluarea este cerutd de citre Priméria Municipiului Deva pentru estimarea valorii de piat3 a
proprietatii imobilare in vederea valorificsrii, respectiv teren intravilan in suprafatd totals de 23 mp, avand
categoria de folosinta curti constructii.

- Aceasta evaluare nu poate fi folosit in alte scopuri si/sau in afara contextului prezentat.

7. TIPUL/ TIPURILE VALORII UTILIZAT(E)

'Tipui valorii a finut cont de scopul evalugrii, tipul proprietdtii, de recomandérile standarduiui de
evaluare GEV 630 ~ ,Evaluarea bunurilor imobile” si se bazeaza pe nevoile de informatii ale clientului si ale
utilizatorului desemnat in Iegatura cu valoarea dreptului de propnetate asupra proprietatu imobiliare
sublect

' in prezentul raport s-a urmirit o estimare a valorii de piatd a proprietd{ii subiect asa cum este
aceasta definitd in standardul general SEV 100 - Cadrul general (IVS Cadrul general). Tlpul valoru este
adecvat scopului evaluérii si anume — estimarea valorii de piaid a proprietdtii imobiliare.

‘Conform Standardelor de evaluare a bunurilor editia 2022, SEV 104 — Tipuri ale valorii (IVS 104),
para. 30.1 definitia valorii de piatd este urmétoarea: , Valoarea de piatd este suma estimaté pentru care un
activ sau o datorie ar puteo fi schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrat si un vdnzdtor
_hotarat intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketmg aa’er:vat ;i in care partlle au. acﬂonat ﬁecare m
cuno5tm;‘a de cauza prudent si fard constréngere”. T T R

Activul sub:ect este expus pentru vanzare pe o piatd deschis3 si concurenttala unde partlmpam;n
actioneazd In mod liber. Valoarea de piatd este exprimatd in lei si euro. Aceasta poate fi
necorespunzatoare pentru 0 alta data deoarece psetele si condﬂ;nle de piata se pot modlfica

:p_ag.é .
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EVAL INVEST GAMA EVAL INVEST S.R.L, - Hunedoara.

8. DATA EVALUARN

Inspectia a fost efectuatd in data de 08.08.2022 de citre evaluator Sendroni Mihai in prezenta
reprezentantului proprietarului. Cu aceasts ocazie, a fost inspectatd si fotografiata proprietatea evaluati,
Data evaludrii, adicd data la care sunt valabile toate analizele, judecdtile, calculele, ipotezele de lucru si
concluzia privind valoarea de piats estimatd, este 08.08.2022. ' '

9. NATURA $| AMPLOAREA ACTIVITATILOR EVALUATORULUI S| ORICARE LIMITARI ALE ACESTORA
Documentarea facutd pe durata evaluirii este adecvat3 scopului evaludrii solicitate $i tipului valorii

care se va raporta, respectiv valoarea de piata. _ e NN

'inspe_c:t'ia'_p_rdpr_ietéi;ii _a'__av_ut loc In data de 08.08.2022 si a fost realizatd de cétre evaluatorul
Sendroni Mi'_hai pe baza d_o_cum_ent'el_or primite, cu aceastd ocazie s-au fécut fotografii, au _f_os_t_preiua_te
informatii referitoare la proprietatea evaluats si au fost analizate documentele existente. -~ L

“in urma examindrii documeﬁ‘telor, e'vaiuatorui a identificat proprietatea in baza numaérului cadastral
dar si cu ajutorui planului extras din georportalul ANCPL. Locatia indicat3 si limitele proprietdtii precizate de
_ééesta se considerd a fi corecte. Proprietatea nu a fost misurats de citre evaluator intrucdt nu intrd in
atributiile sale acest lucru. Termenii de referints ai evaludrii au fost stabiliti impreund cu clientul si au fost
mentionati in scris. | e o

in realizarea analizelor, judecatilor si calculelor din prezentul raport, in vederea documentdrii si
colectdrii datelor despre bunul imobilar evaluat, precum si a celorlaite date necesare identificarii,

evaluatorul a avut acces la toate informatiile relevante oferite de citre client, respectiv la:

> Extras de carte funciard nr. 78754 a iocalitatii Municipiului Deva din 07.06.2022. .
"Doc_umentarea necesara evaludrii a avut in vedere: o
v" inspectia proprietatii si zona din care face parte proprietate inclusiv a ciilor de acces;
v’ cercetarea pietei locale specifice, inclusiv identificarea si inspectia proprietdtilor
comparabile; ' ' - -
v' interviuri cu reprezentanti ai proprietarului, discutii telefonice cu persoane fizice si juridice -
| vanzatori ai unor proprietdti imobiliare comparabile cu proprietatea subiect supusa
evalusri : _ : S SRR T
v au fost efectuate verificiri impreund cu reprezentantii clientului privind corespondenta
scriptic-faptic (acte proprietate vs. constatiri in urma inspectiei conform fotogr_aﬁifor
anexate) si s-a investigat corespondenta Intre amplasarea imobilului $i situatia sa scriptica si
fizicd, nefiind identificate neconcordante. R R s
Documentarea realizatd pentru efectuarea evaluirii a fost suficientd pentru a emite o opinie total
justificabila asupra valorii. La data inspectiei terenu! este folosit, pe acesta fiind edificatd o constructie tip
garaj, care se afla in proprietatea persoanelor fizice Rosca loan si Rosca Elena. . o o




10. NATURA S| SURSA INFORMATILOR PE CARE SE VA BAZA EVALUAREA
Informatiile utilizate, primite de la client, pe baza cdrora a fost realizatd evaluarea au fost:
¥ Informatii din Extrasul de Carte Funciaré;
¥ Informatii privind piata imobiliara specifica;
» Istoricul utilizarii proprietdtii imobiliare;
» - Standardele de evaluare a bunurilor editia 2022;
B Alte mforma;u necesare existente i in blb!lografla de specualltate,
Sursele de mforma’gn au fost & :
P jReprezentantuf cllentufw pentru mforma;uie legate de pmpnetatea imoblhara evaEuata

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

' (5|tuatle jundica, suprafetef istoric etc.) si _care este respon_s_a_btf_ exc!_u_s_n_/_ pentry :

venducntatea [informatiilor furnizate;

lnreglstrarl ale dreptuiul de propnetate (oftcn/blrourf de cadastru)
Presa de specnahtate, R '

Informatn existente pe site- urele de proflf

Piata :mobthara referftoare la oferte si cereri de proprietati nmobahare szmliare dm zona ..
in care se situeazd imobilul supus evaluarn R '
Baza de date a evaluatorului;

Interviurile cu partile implicate in tranzactii;

Informatii furnizate de cdtre agentn imobiliare pnvmci tranzactii snmilare,
Rewste de proﬂi

_v v"v V'

Y ¥V vV

11.IPOTEZE SEMNIFICATIVE $I/SAU IPOTEZE SPECIALE SEMNIFICATIVE
Valoarea de piatd determinatd in raportul de evaluare este estimatid in conditiile realizérii
ipotezelor care urmeaza si in mod special in ipoteza in care situatiile la care se face referire mai jos nu
- genereaza nici un fel de restrictii. Daci se va demonstra c& cel putin una din ipotezele sub care este reahzat
raportul §f care sunt detaliate in ceie ce urmeaza nu este valabhil3, vaiaarea estfmata este mvahdata
.loteze. . __ _ L S
o Vaioarea opmata in acest raport de evaluare este estimatd in conditiile realizarii ipotezelor care
_ urmeaza siin mod special in ipoteza in care situatiile la care se face referire mai jos nu genereazs
: n;c:lun fel de restnctu in afara celor ardtate pe parcursul raportului si al ciror impact este expres

scris cd a fost luat Tn considerare. Daca se va demonstra cé cel putin una dm ipotezele sub care este o

-reahzat raportu! nu esie valablla, valoarea estimata este invalid3; : S
b -Evafuarea sa efectuat pe baza documentelor furnizate de citre beneﬂaaru! Jucraru Se presupune
' ca acestea sunt autentice. Evaluatorul nu-si asumd nici o responsabilitate privind descrierea
sﬁuataer juridice sau a titlurilor de proprietate. Dreptul de propraetate este cons:derat va!abii s; -

tranzactionabil {in circuitul civil) dacs nu se specifica altfel; o R

> Se presupune c3 afirmatiile facute de cdtre evaluator cu privire Ja descrierea legala a proprietétii nu
se substituie avnzeior ;undzce exprimate de catre spemalist evaluatorul neavand competem;a in
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> Evaluatorul a avut la dispozitie documentele din care s-au extras datele prezentate anterior.

Acestea au fost anexate prezentului raport si considerate parte integranti. Orice diferenta intre

scriptic si faptic determing invalidarea acestui raport, evaluatorul neavand nicio responsabilitate in
privinta corectitudinii informatiilor primite.

» Se presupune ci proprietatea este in concordantd cu toate reglementarile locale privind mediul

inconjurdtor, reglementirile si restrictiile de zonare, urbanism si utilizare, in afara cazului in carea. -

fost identificatd o neconformitate, descrisd si luatd in considerare in pr_eze_ntgf_ra_bb}t;__ RS R

. > Nu a'_ fost réalizaté niciun fel __de in_\}es'ti'g_a'tie_pe_ntru_-Stabilireé_ é_Xi_Ste_h_té_i__céht_amina_’g_ii_!or, Se

_pr_es_upune cd nu existd conditii ascunse sau neap__arent_e ale proprietatii, so_lu!uj:sau'_ structurii, care .

5d inf__luenté_ze va!oare'a"._ :Evaluato_r.u_! nu isi a_su'mé nicio responsabilitate pehtrg asemenea #_pnditii _
sau pentru ob‘gineré'a'sztudiifor.nece_sare_pentru ale descoperi; SIS SR
»_ Proprietatea riu a fost expertizat} detaliat. Orice schitd din raportu! de _eva'_!uare prezinta
~© dimensiunile aproximative ale prbpfietétii §i este realizata pentru a ajuta utilizatorul raportului s
vizualizeze proprietatea. In cazul in care exista documén_t_e relevante _(m_ésq_rét_o_ri de cadastru,
expertize) acestea vor avea prioritate; ' - B
> Evaluatorul nu a ficut nicio misuritoare a proprietatii. Dimensiunile au fost preluate din
documentele puse la dispozitie. Se presupune ci planurile, schitele, dimensiunile puse la d_i_spo_ziti_e_
evaluatorului sunt corecte, dar nu se asum3 nicio responsabilitate in aceastd privints; '
> Se presupune ca toate autorizatiile, certificatele de functionare si alte documente solicitate de
cdtre autoritatile locale, au fost sau pot fi obfinute pentru oricare dintre utilizérile pe care se
bazeazd estimirile valorii din cadrul raportului; ' '
» Se presupune ca legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate n calcul eventuale modificari
care pot s& apard in perioada urmatoare; ' ' L
Ipoteze speciale semnificative: -
- » Pe teren se afla 0 cdhstructie tip garaj care este in proprietatea persoanelor fizice Rosca loan si
‘Rosca Elena si nu face obiectul prezentului raport de evaluare. Solicitarea clientului a fost ficuts
doar pentru eva!uarea terenului de sub constructie in vederea vanzirii acestuia. N

12. TIPUL RAPORTULUI CARE VA FI ELABORAT

- Raportul de evaluare este unul narativ, detaliat, intocmit in conformitate cu SEV 103 s5i cuprinde, pe
langd termenii de referintd, descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor si judecidtilor
relevante pe care s-a bazat opinia privitoare la indicatia asupra valorii raportate, nefiind necesard nicio
excludere sau abatere de la respectivul Standard. =~ = RN RYRRERES

- 13. RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE SAU PUBLICARE A RAPORTULUI
Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai pentru scopul mentionat si se adreseazs
doar clientului st utilizatorului desemnat specificat In raport. Evaluatorul nu Tsi asuma nicio responsabilitate
dacd acesta este fransmis 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 fj
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~ publicat, nici inclus Intr-un document destinat publicitatii fara acordul scris i prealabif al evaluatorului cu
specificarea formei si contextului in care urmeazd s3 apara. Publicarea, partials sau integrald, precum si

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

incetarea obligatiilor contractuale.

Valoarea estimata de citre evaluator este valabil la data prezentatd In raporf si incd un interval de
timp limitat dupd aceasta datd, dacd nu apar modificiri semnificative care pot afecta opiniile estimate. In
prezenta modificérilor, evaluatorui ni este responsabsl decati in Jimlta mformagal!or valabu!e 51 eunoscute de
acestaiadataevaiuaru _ - ; IRERERE B
- “Conditiile de hmltare a ut!lizaru raportu!ul sau a rezuitatelor evaluaru sunt:

‘Concluziile sunt valab:le numai la data evaluarii;

Nu ne asumam responsabilitatea pentru afectele juridice;

Raportul nu trebune sa fie utilizat partial;

Posesia raportului nu confera dreptul de a-1 publica;

Est:marea costurilor nu este valida pentru scopuri de asigurare sau aite scopura decat cele _

specificate in raport; '

Nu ne asumam responsabilitatea pentru orice modificare neautonzata adusa raportului;

Pentru validitate este necesara semnatura originala.

Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de Ia data
intocmiri safe Dacd aceste conditii se vor modifica, concluziile acestui raport i vor pierde vafablhtatea

-'\7\7\7'\7'_\7

Y ¥

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

bunurilor si in conformitate cu metodologia de lucru recomandat de ANEVAR.
Definitiile si conceptele pe care se bazeazs acest raport sunt cele din:
» SEV 100 -, Cadrul general (IVS Cadrul general)”
» SEV 101 -, Termenii de referinta ai evaludrii (IVS 101)”.
Misiunea de evaluare a fost condusd in conformitate cu prevederile
» SEV 102 — ,Documentare si infoemare {IvS 102)",
prezentul raport de evaluare fiind intoemit cu respectarea cerinfetor
> SEV 103 - ,Raportare (IV 103)”
st a tinut cont si de prevederile
> SEV 104 "Tipuri ale valorii” (IVS 104)
“» SEV 105 ,,Abordari si metode de evaluare”
» SEV230- ~ »Drepturi asupra proprietatii lmobthare (IVS 400)”
- » GEV 630 ~ ,Evaluarea bunurilor imobite”, -
» SEV 400 - ,Verificarea evaluirii”
Scopul evaludrii, compiexitatea activuiui supus evaludrii si cerintele utilizatorului au determinat
gradu! adecvat de detaliere al raportului, Conform prevederilor contractuale sia instructiunilor evaludrii nu
a fost necesara nicio deviere de la Standardele de evaluare a bunurilor.
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4. PREZENTAREA DATELOR

4.1. DATE DESPRE ARIA DE PKA‘_FE, ORAS, VECINATATI SILOCALIZARE
in procesul de evaluare este necesaré colectarea si analiza datelor care se referé la aria pietei

necesar, Ia nivel nattonal i mternatfonal in funr:pe de mtmderea geogmﬁca a aceste: aru, ,wstmcat
aprec:ata de eva!uator <a fiind adecvata pentru proprietatea :mob:hara subiect. Aceste date se referd la
tendintele soc:ale, s;tuatm economicd, reglementanle si restrictiile Iegaie si condiitiile de medlu mconjurator
_care influenteazd valoarea proprietdtii imobiliare in arig de piatd deﬁmta in acest scop" (Standarde!e de
evaluareabunurdor ed:;ra 2022 - GEV 630 Evaluarea bunurilor :mob:!e para. 18). i B
Datele generale sunt preluate de pe site-ul Primériei Deva si includ mformatn referltoare Ea fortele
somale, economice, legislative si ale mediului din jurul amplasamentului. - R
: DEVA este municipiul de resedintd al judetului Hunedoarg, format din Iocahtatde companente Deva
(re,sedmta) si Séntuhalm, si din satele Archia, Béreea Micd Si Cristur, s
Deva se situeazd in partea centrald a judetului Hunedoara, la o aititudine de 187 m fatd de nivelul mérii, pe
malul stdng ol cursului mijlociu al Muresului. Orasul se invecineazd cu Muntii Poiana Ruscd si Muntii
Zarandului in vest, cu Muntii Apuseni in nord, cu Mégura Uroiului in est. Spre sud cdnd conditiile
atmosferice sunt propice, se zdresc in depdrtare Muntii Pardng si Muntii Retezat. Dealurile din apropriereg
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 chmat.rce Varful P:atm Coz:a (din satul
Cozia) are altutidinea de 686 m. R
La recensdmdntul din 1910 Deva avea 8654 locuitori, din care 5827 vorbeau maghiard ca limbd
‘maternd, 2417 romdna si 276 germana. Dupd religie, 3393 erau romano-catohc: 2551 ortodocsf 1292 _
reformati, 791 evrei, 314 greco-catolici si 242 luterani. o ' : |
Conform recensdmdntului efectuat in 2011, populatia Municipiului Deva se ridicd lo 61.123 de
locuitori, in scddere fatd de recenséméntul anterior din 2002, cdnd se inregistraserd 69.257 locuitori.
Majontaea locuitorilor sunt roméni (82,98%). Principalele minoritdti sunt cele de maghiari { 7,21%) si romi
(1,24%). Pentru 7,84% din populatie, apartenenta etnicd nu este .cunoscutd. Din punct de vedere
confesional, majoritatea locuitorilor sunt ortodocsi (76,5%), dar existd si minoritdti de romano-catolici
(6 46%), penticostali (2,68%), reformati (2,34%), baptisti (1, 38/ ) S sr greco- catohc: (1 14/6) Pentru 8 13% dm_ _
popu!a;le nu este cunoscutd apartenenta confesmnala : e
Prima atestare documentam a cetdtii Deva dateazd din anul 1269, fund mentionata prm cuwntele_ :
latine castro Dewa. Pe hdrtile medievale ea apare fie sub numele de Deva sou Dewarn. o '
Ruinele Cetdtii Deva, de pe dealul Cetiitii, 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 amenajorea unui terse in incinta

fortificatiei (idee abandonatd ulterior la insistentele reprezentantilor Muzeului Deva).
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Odatd ajuns sus IGngd ruinele cetdtii, ni se dezviluie 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 Cetdtii”. La intrarea dinspre sud a parcului se afld casa lui Dr. Petru
Groza. In nord-vestul parcului, la marginea dinspre dealul cetdtii, se afld castelul Magna Curia, construit in
secolul XVI. Initial castelul a fost conceput in stilul Renasterii, dar restaurdrile ulterioare i-au addugat si
elemente de artd barocd. In prezent complexul arhitectonic Magna Curia addposteste Muzeul Judetean

Deva.

" 4.2. DESCRIEREA SITUATIEI JURIDICE | R
A fo_é_t evaluat d_ref;atu!_ absolut d_é proprietate asupra imobilului — teren intravilan in suprafatd de 23
mp, aflat in _pfdprietatea Municipiul Deva, conform actelor juridice prezentate, nu exista sarcini asupra
imobilului descris in extrasul d_e_;fart_e funciars. BT R S I R P
Conform SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare ,Dreptul asupra unei proprietdti
imobiliare cohfera“_titu!aruiui dreptul de a poseda, g folosi sau ocupa ori de a dispune de teren si constructii
A{-). Dreptul ab_solut asupra oricdre si:prqfe_;e de teren. Titularul acestui drept are un _drept_qbso!q_t__ de g .
_pos_eda__ sia di'.spu'ne de tefen si de_ orice constructii existenfe pe acesta, in mod pérpetqu,_ _céfe_c_mt_numa_f_ _'de _

'drept_uri subordo_ndte si fngr&dfri stabilite prin lege {...)".

' :Municipiul Deva in calitate de proprietar detine dreptul de proprietate asupra imobilului din
Municipiului Deva, Strada Liliacului, FN, jud. Hunedoara constand in teren intravilan cu suprafata totals de
23 mp, inscris in CF nr. 78754 Deva. Constructia edificatd pe teren nu face obiectul prezentului raport de
evaluare, aceasta fiind in proprietatea persoanelor fizice Rosca loan si Elena. -
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Exista o corespondenta scrlptlco faptica intre actele de proprietate ale chentulua st rezultatele
obtinute in urma inspectiei. Nu exist3 neconcordante intre amplasarea din teren si documentele primite.

Extras de Carte Funciard:
Evaluatorul a avut la dispozifie Extrasul de carte furciard din data de 07.06.2022, din care s-au

extras datele mai sus prezentate, anexat prezentului raport si considerat parte integranta.
Din Extrasul de carte funciard pentru informare eliberat de BCPi Deva partea a Ii -a si partea a lil- -8,
'rerese cd dreptu! de propnetate deplm sinu este afectat de sarcml. SRR IR '

4 3. DESCRIEREA PROPRIETATH IMOBILIARE SUBIECT

‘Proprietatea rmob:iiara supusd descrierii, se afld in proprietatea Mumcspruim Deva, satuata in
Munrcuplu! Deva, Strada Lilfaculul FN, Jud. Hunedoara si reprezintd un teren intravilan in suprafatd de 23
mp, pe care este edlﬁcat un gara;, construc';re aflata in proprletatea per_sqanelor fl_z_lc;e _Ro_s_ca !_oan _$:_ Rcsca -

Proprnetatea este amplasata intr-o zona rezidentials a Municipiului Deva, zona mediana - cartter
Dacia. Terenul .are egire la Strada Liliacului domeniu public, fiind pozitionat intre alte garaje. Accesui la

teren se efectueaza din Strada Liliacului, accesul este facil si asigura mtrarea la mai mu!te garaje dm zona
respectiva, aflate intre blocuri de iocumte _
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Descrierea si analiza amplasamentului
Caracteristici ale amplasamentului:

Amplasament: zona B;

Suprafata: 23 mp teren - curti constructii;

Topografie: teren plan;

Formad: regulata;

Utilitati: toate utilitatile in zona. . : o o I B

. 31Acces accesul se realtzeaza catre proprietate din drumui publlc de acces (drum asfattat) Strada Llhacuiux
-'Deschldere 3555miiastrada, o : R TR SR -

: -:S:tuai;la actuaié a terenului: teren constrwt este edlf:cata [ constructle de tlp garaj aﬁata !_n prqpriet_atea

"'persoaneior f:zuce Rosca ioan si Rosca Elena . R :
?uncte de interes: terenui este amplasat in zona rezidentiald a Municipiului Deva, avanci o pozntte buna dm L
punct de vedere al amplasamentuiun fata de uneie uneta‘;i comerciale si admmistratlve ' EEERPE

;_4.4. ISTORICUL Paopmsrﬁm SUBIECT . : :

“Terenul se afi in propfi_etatea_ Municipiului Deva, conform documentelor puse la dispozitie prin act
normativ nr, 1352/2001 din 28.08.2002, cotd actuald 1/1. Pe teren este edificatd o constructie afiati in
proprietatea persoanelor fizice Ro;;ca loan si Rosca Elena in baza act notarial nr. 1186 dm 6. 09 2007 emls
_de BNP Elena Chlndrls : '

'4.5. DATE PRIVIND IMPOZITELE SI VALORILE DE IMPOZITARE
Valorile impozabile, impozitele, taxele locale si alte taxe asimilate acestora sunt hotsrari ale
Consiliului Local Deva. Terenul se afla n categona terenurilor mtravnlane de ampozn:are, fnnd s:tuat 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 realizats pentru a estima cererea pentru un anumit tip de proprietate imobiliard (analiza
cererii) si pentru a determina conformarea pietei pentru proprietatea analizata (ana!_iga_ ofertei} si pentru a
- studia m'o_d'ul_ in c_a._re_in__ter_aci;iunea dintre _cér_é_'zfe_ si ofertd afecteaza va_loarea_propr_ietétii _s_u'b_ie_c'_t (an:aliza_ _

_ec_hifibr__ulu:i)._ Analiza pié'%;éi pune bazéfe determinarii _céIeE mai bune utiiizér_i a unei proprietati Em_obi_liaré_gi,
: iotodafé, furnizeazd info_rméti_i importante necesare aplicarii celor trej abordsri in _eyéi_ua_re. O analizd
 corect3 a pietei impune parcurgerea de citre evaluator a urmatorilor pasi: S
1. Analiza p_iro_ductivité_tiipropri_e_tét_ii; N - '
D_eli_mitaréa pietei specifice; |
Analiza cererii; M
Analiza ofertei competitive (investigarea si previziunea concurentei);
Analiza interactiunii dintre cerere si ofert;
Estimarea absorbtiei in piat a proprietitii subiect.
Analiza piefei are permanent in atentie cei patru factori interdependenti care creeazi valorile
proprietatilor imobiliare, fiind, de fapt, chiar o rezultants a intercatiunii intre acestia: utilitatea, raritatea,
dorinta si puterea efectiva de cumpdrare, : : L

MU s WwN

5.1. ANALIZA PRODUCT IVITATIE PROPRIETATII

Proprietatea imobiliara dispune de o localizare buns, fiind situat in zona mediana — cartier Dacia a
Municipiului Deva. -~

in zond, se afld preponderent constructii rezidentiale (locuinte colective), spatii comerciale cu
magazine situate la parter de bloc sau tnh cl3diri independente in imediata apropiere, dar si locuri de
parcare si garaje. Distanta fatd de proprietatile complementare este mici. Accesul este facil, iar mijloacele
de transport in comun sunt la distantd micd. Strada ia care are acces proprietatea are utilititile uzuale
necesare : apd-canal, energie eiec_tricé, gaze. Imobilul este intabulat in Cartea Funciard nr. 78754 a

localitatii Deva. _ :
Tindnd cont de caracteristicile imobiiului supus evaludrii, teren intravilan cu suprafata de 23 mp

'(dimensiuni, facilitate, utilitsti existente) precum si de zona in care acesta este amplasat se poate aprecia - -

cd proprietatea evaluats este atractivi pentru tipul de constructie edificata pe acesta, respectiv garaj. - -

5.2. DELIMITAREA PIETEI SPECIFICE

Zona studiata si piata specificd este cea a Municipiului Deva. Piata specifici a acestei proprietdti
este cea a terenurilor intravilane pentru constructia de proprietdti destinatd transporturilor si anume
constructia de garaje. Caracteristicile predominante ale proprietdtii, enumerate anterior, sunt cele Care o
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 particularizeaz pe piata, deci existd o corelare intre descrierea proprietatii 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.

5.2.1. Tipul proprietétii imobiliare

Pentru proprietatea imobiliard supusd analizei, subpiata delimitatd este cea a terenurilor
intravilane avind ca scop constructia de propnetata detlnata transporturlfor si anume constructia de '
'garaje mtuate in Mun!uplu!us Deva, S ' : L

5 2.2 Caracteristfc:fe proprrem;u ;mobrirare :

Propr:etatea evaluata este un amplasament cu suprafata de 23 mp, situat in Munec;pluf Deva,
' reglmul acestuia fiind de teren intravilan. Accesul la proprietate se realizeaza din Strada Liliacului, stradd
amenajatd (asfaltata), topografia este pfana lar utilitatile disponibile in apropriere sunt energie electrics,

- gaz, apd-canal, Utlitzatont finali sunt persoane fizice sau 1undice care vor sa detsna o astfel de proprtetate -

in scopurl persoaneie

5.2.3. Aria pietei

Proprietatea imobiliard supusd descrierii, se afld pe Strada Liliacului, FN, a Mumaplu!us Deva 51 este

~amplasata in zona mediani a orasului.

Aria pietei din care face parte proprietatea subiect este una locald. Gradul de ocupare al terenului
in zona de znteres a evaluarii este mare, suprafetele libere fiind destinate cilor de acces, spatnlor verzi $i
parcérilor.

Tn zona de interes a evaluirii si anume zona mediand - zona Dacia nu existd parcele de teren libere,
construibile cu utilizdri permise, utiliziri privind cea mai bun3 utilizare de teren intravilan curti constructjii.
in aceast3 situatie aria pietei a fost extinsd si cdtre alte zone din municipiul Deva $I au fost aiese doar_
mformatnie de piatd adecvate scopului si tipului evaludrii.

5.2.4. Proprietdti substitut disponibile

Oferta de garaje este variat3, pornind de la preturi mai accesibile la preturi mai mari, ihsd cea mai
mare ofertd este doar de garaje oferite spre inchiriere, deoarece in majoritatea cazurilor terenurile sunt
concesionate. Existd putme oferte pnvmd garajefe ofente spre vanzare cu terenui af!at in proprietatea_ :
aceleasl persoane. . . . - s -

Tn urma analizei preferintelor consumatorilor finali ai acestor tipuri de construc’;n se observa ca un
impact pozitiv asupra valorii proprietitii fl pot avea: localizarea si suprafata.

Analiza efectuatd s-a bazat pe identlf:carea propr:etat:for imobiliare snmliare cu proprtetatea
'sublect din Municipiu! Deva, - - : .
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5.3. ANALIZA CERERI

Cererea pietii reflectd nevoile, dorintele, puterea de cumpérare si preferintele consumatorilor.
Analiza cererii se axeaza pe identificarea utilizatorilor potentiali (cumpératori, chiriasi) pentru un anume tip
de proprietate. Puterea de cumpdrare este in mentinere spre o usoard crestere.

Accesul este facil, iar mijloacele de transport in comun sunt la distant foarte mic3. Strada la care
are acces proprietatea este sistematizata superior, utilitatile aferente existente sunt. cele uzuale necesare:

apd, energie electrica, gaze. Acest tlp de proprietate se adreseaza persoane!or letC& sau jundsce care_ o

'doresc sd detlna 0 astfel de propnetate destmata trasporturilor si anume gara; o _
T Cererea este u;oara crestere datoritd. faptulu: cé locurile de parcare §| garajele sunt cautate in
spec:al de persoane care stau la blocun in zone remdentlaie si doresc o) astfel de proprletate in speaal_
pentru protejarea automobilului personai ' N : R _

Tipul acesta de proprietéti are un numar de vizualizari pe site-urile agen’;uior imobiliare, pe sst urife_ .
de spacsaiatate fapt care prezmta rata mare de atractivitate $| dormta utlltzatorilor de pe plata o e

5.4. ANALIZA OFERTEI

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

Pe parcursul ultimilor ani, pretentiile vanzétorilor de astfel de constructii si-au mentinut tendinta
de crestere. In ceea ce priveste oferta competitiva pentru proprietatea :mobzllara sublect aceasta este in
-mentinere spre usoard crestere.

 Ofertele pentru garaje sunt variate, preturile pornesc de la circa 6.000 euro (cele afiate in zona
~mediano-perifericd a localitdtii) si ajung in unele cazuri la cca. 15.000 de euro, in functie de zona. Vanama_ B
principala a preturilor este antrenatd de localizarea proprietatilor si suprafata constructiei.
_ Oferta pentru inchirierea garajelor este med;e, sunt mai putine decat cererea, fapt care deteremma_

© piata a vanzitorului. = o :

' ~In cazul prezentei evaluiri, procesul de obtinere a informatiilor relevante s-a concretizat prin
selectarea ofertelor similare cu proprietatea de evaluat, cu date si informatii venficate $i. documentate _
pnvmd proprletatn emoblieare ofente spre vanzare, valabzle la data eva!uaru L o

anzare 12.000 8000 8.100 C 14800 T et 15,200 -6.000
4 Pretde ofertd Ok : 5 — T T e _ TR R e
'?nr:hlriere flund} | 70 50 LR - 2400 ] P N
Cundimde plata : iuna2 iun.22 [ U hup2z “fumz jup2z Chan2z Tiunzz Gep2z C
tocalizare o} peas Deva, swr. Cuza 2‘:::*"5”- M Devacart. -| Deva Poiana Deva- * Deva - 22 Deva str,
tlCaragiale Voda mic:::?; Gojdu Narciselor Borobanii Decembrie Independentei
Suprafata teren/constructie in ] :
) 26,04/26,04 24/24 g/21 0/24 /27 0425 6/21
praprietate fmp!
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5.5. ANALIZA ECHILIBRULUI PIETEI

Activitatea pietei imobiliare este ciclica, fiind caracterizaté prin perioade succesive de expansiune,
vérfuri, restréngeri si epuizare. In perioada analizat, comparand cererea existents si potentiald cu oferta
curenta si anticipatd se observa o tendinta de mentinere a cererii.

Comparand cererea existentd si potentiald cu oferta curentd §i antlapata competitnva se poate
observa cd exista o cerere pentru astfel de propnetatl : '

5 6. PREV!ZIUNEA ABSORBTIE! PROPR%ETATH SUBIECT in P!ATA

Prin compararea caractenstsculor propnetatu subiect cu cele ale proprietdtilor ccmpet:twe, exlsta o :

rata a absorbtlel propr:eta;u sublect mare, in conditiile de piatd, cerere si ofertd competitive prezentate
anterior. Din datele analizate este vorba despre o piatd in usoard dezvoltare, caracterizatd printr-o usoard
- crestere a cererii si a existentei unui trend ascendent al valorlior pe plata specifica, caractenzata printr-un
numar mediu de oferte/tranzactu : SRR o
o Proprietatea imobiliard, subiect face parte din proprietatiile ce prezintd potential atractiv, datorita
elementelor favorabile cumulate: pozitie bund - mediu urban, zond mediana, zond accesibild. Cresterea
cererii coroboratd cu oferta actuald ne prezinta o ratd de absorbtie ridicatd a proprietéatii subiect.
Analiza pietei si analiza celei mai bune utilzari sunt interdependente si ambeie sunt esentiale
pentru aplicarea abordarii prin piata. '
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6. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZAR!

Conceptul de ,,cea mai bund utilizare” reprezintd alternativa de utilizare a proprietdtii selectatd din
diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de !ucru necesare aphcarn
metodelor de evaluare. ' - L

Cea mai buna utilizare este deﬁmta in Standardele de evafuare a bunurlior edma 2022 - SEV 104

' ceaq mai mare valoare a unu: actw” e

Anahza pletel constituie baza pentru determmarea cele: mat bune utllazara (CMBU) a unei -

proprietati imobiliare. P|a1;a specificd propnetatn imobiliare subiect este plata terenunlor mtravn!ane dm __-
Municipiul Deva. : : L SR
o Tn analiza celei mai_bune utilizari, evaluatoruf conSIdera mai intai utmzarale probablle in mod
‘rezonabil ale proprietatii subiect Pentru a ajunge la o oplme privind cea mai buna utihzare a proprieta’;n
subiect, evaluatorul aplicd patru teste: - - ' ' '
1 perm:srbrhtatea Iega!a se determma care sunt utilizdrile permise de leglslatza in v:goare data
evaludrii;
2. posibilitatea fizicd: se urméaresc conditiile fizice care influenteaza CMBU;
fezabilitatea financiard: se identifica utilizirile din care rezultd fluxuri financiare pozitive;
4, proﬁtabiiitate maximd: utilizarea pentru care proprietatea subiect are cea mai mare valoare.

Succesiunea de aplicare a testelor, pentru fiecare dintre utilizérile existente si potentiale, este cea
prezentatd mai sus, permisibilitatea legald si posibilitatea fizics a utilizérilor anailzate fund ceie care reduc
substant:at numarul de variante de utilizare a proprietétii imobiliare subiect.

Obiectul evaludrii este un teren cu suprafata de 23 mp, avand form3 regulatd, situat in zoni
mediana - Dacia din Municipiul Deva cu acces direct la strada amenajata asfaltata Propnetatea dlspune de
~ toate utilitatile necesare.

- Avdnd in vedere forma, dimensiunile si tipul constructiei edificate pe terenul sublect cea mai buna
ut:hzare este cea actuald si anume teren cu destmapa constructie de tip garaj. ' L '

e
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7. EVALUAREA PROPRIETATII

7.1 ESTIMAREA VALORII TERENULUI
Valoarea terenului constituie o analizd distinctd, realizats inainte de aplicarea abordarii prin piata.
Metodele de evaluare a terenului liber sunt derivate din cele trei abordiri tradt’;mna!e ale valorii:
abordarea prin piat3, abordarea prin venit si abordarea prin cost.
~.Metodele de evaluare a terenului liber se c!aszﬁca astfei
¢ Metoda comparatseldirecte _ _ : y
Metode alternatlve L ' . e L R -
o Extractra de p_iaf;a | - _ L oL
o . Alocarea (proporgla)‘
o) Tehmcnie capitalizarii venitului: _
: Cap!tahzarea dlrecta Metoda renduala
b Capltahzarea dlrecta Cap:tailzarea rentei funciare; o
e = Analiza fluxului de numerar actualizat: Metoda parceiarn si dezvoltarii.
_ in abordarea prin piatd se analizeaza asemanarile si dlferen;ete Intre caracteristicile propriet&tilor
comparabﬂe si cele ale proprietdtii subiect si se fac a;ustan!e necesare, ajustarl ce trebune sa reprezmte _
perceptia pietei specifice. R
Abordarea prin piatd — cunoscutd in domeniul evaludrii proprietdtii imobiliare si sub denumirea de
'compamrtie directd sau comparatia vanzarilor (GEV 630, para. 44) este procesul de obtinere a unei indicatii
asupra valorii propneta;n imobiliare subiect, prin analiza comparativé cu proprietdti similare care au fost _
vindute recent sau care sunt oferite pentru vdnzare (GEV 630, para. 43) ori sunt contractate.
- Comparatia directd este cea mai credibild metods de evaluare a terenurilor Ilbere Aceasta se
realizeazd pe baza tehnicilor recunoscute in cadrui abordaru prin peata : Lo S
‘a) tehnicile cantitative: . '
. anallza pe perechi de date: un proces in care dous sau mal muilte tranzactii de piatd sunt comparate
pentru a se obtine © mdlcatie despre marimea unel smgure ajustan aferente unel smgure_
- caracteristici; _ '
« analiza date!or secundare: o metoda pentru de‘termmarea ajustanfor bazate pe date ce nu se refera -
direct la proprietétile imobiliare comparabzte, R P
v analiza statistica: anahza prin mferenta statisticad si analizd prin regresm,
. analfza costurilor: ajustdrile se bazeaza pe mdlcatorn costuiu:
by tehntcﬂe calitative: .- . RS SR L
. -anallza comparatulor re[atwe studlui relatn!or mdicate de dateie de plata fara a recurge Ia
cuantificari; - : - : A D
* analiza tendm‘gelor' analizd bazaté pe un numar mare de date de piatd;

~».~analiza clasamentului: folositad pentru a sorta datele comparablie In functle de dsferentefe dmtre o

. elementele de compartie specifice proprietitii;
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'» interviuri: culegerea de opinii ale unor persoane cunoscitoare in materie si ale unor participanti pe

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

7.1.1 EXTRACTIA DE PE PIATA - conform GEV 630 art. 91, este 0 metod3 prin care valoarea
terenului subiect este extrasd din pretul de vanzare al unor proprietati construite prin scaderea valorn
contnbut;m constructltlor acestora, valoarea estimatd prm metoda costulw de m!ocmre net. . ' '

Va!oare propnetate comparabila A (VP}

Suprafa\;é desﬁwr&ta constructae (Sd) & SR mp o 24,00

Cost unitar de mloculre brut (CEBU} EE | o EUR/mp .' . 253 L )
: Cost totak de mlecmre brut (CIB = CIBU de) - EUR | 6065
Uzuri fizici a constmcnex {UhH . % . | B 1})

Cost de inlocuire net (CIN = CIB x (1- U 100) x (1 - De/106) . EUR | 5459
Valoare totaia teren (VT = VP-CIN) EUR 3.541
Suprafa;ﬁ teren comparab;ia A (8t) . Hp 2%
Valoare ummm teren (VUT=VT/ S0 : b B ‘147,56]
Su.};l‘é‘fiafﬁ teren de evaluat (éte) K

Vaioare_a de piotd prin metoda extractiei = 3,394 euro, 16.701 lei - |

7.1.2 METODA ALOCARI! - conform GEV 630 art. 92, cunoscuts si ca metoda proportiei, se bazeaz
pe principiul echilibrului si pe principiul contributiei, care afirmd ¢ exist3 un raport tipic sau normal intre
valoarea terenului si valoarea proprietatu lmobfllare, pentru anumite categoru de propﬂetata lmobllsare
dm anumite focai:zari ' L
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Chirie lunara solicitata
Venit Brut Potential (EUR/an)
1Grad de neocupare

Venit Brut Efectiv {(EUR/an]
Cheltuieli aferente proprietarului
Venit Net din Exploatare (EUR/an)

Rata de capitalizare %,

V_ai'o_ar_e_a solicitata a proprietatii negociata (EUR) -

GAMA EVAL INVEST 8.R.L. - Hunedoara

70 50 100
840 600 1.200
10% 10% 10%
756 540 1.080

5 5 5
751 535 1075

12000 . 9.000 24.800 |

NOTA: In anexa seregasesc datele deidentificare ale comparabilelor -

* "Valoare

L SO T e (€) " Procentual -+
Spatiu / utifizare - - Suprafata - e (€) Q-O; R
lunara anuala o €

1 GARAJ : . 23 mp 80 € 720€ Rata de neccupare CI000% R 712
‘ : i Impozit pe proprietate "+ 1,30% 7€
Asigurare cladire 1L00% - T a4%
Cheltuiedi aferente proprietarului 5,00% 36,00 €
Ventturi dis chirii 60 € F20€ Costuri cumulate I 208 €
JA. Venit brut din Inchiriere 720€| |B. Costuri totale 208 ¢
i€, Venit net din inchiriere 512 €

D. Rata de capitalizare 6 3%
E. Valoare de piata 8.175€
F._Elemente aditionale care afecteaza valoarea L0€

Valoarea de piatd prin metgcjg alocdrii = 3.812 euro, 18. 758 lei :  LT
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8. ANALIZA REZULTATELOR S| CONCLUZII ASUPRA VALORII

in fundamentarea concluziei, tindnd cont de scopul evaludrii, de calitatea, cantitatea si
credibilitatea informatiilor disponibile, evaluatorul prin rationamentul sdu, in procesul de evaluare a
stabilit o valoare de piatd a proprietdtii subiect folosind metode alternative. Avand in vedere scopul
‘raportului, aceasta estimare trebuie perceputa de destinatar asa cum este deﬂnlta Jin literatura de

'_spemalltate, ca o conc!uzne mpar’gaa!a rezonablia bazata pe anahza tuturor mformatnfor reievante 51__ .

cunoscute. - _ : o : : .
Adecvarea precnzna §| cant;tatea mformatnlor utti:zate in evaluare sunt crlterule pe baza carora eva!uatorul
a formulat oplma fmala asupra vaioru propnetatu subiect. - IR :

Adecvarea Prm acest criteriu, evaluatorul a ;udecat cit de pertmenta este abordare / metoda scopui Si

-ut:l:zarea evaluarii. Adecvarea unei abordiri si a metoder din cadrui aborddrii se refera dfrect ia tnpui o

'propr:etatu Jmobi![are si wabliitatea acesteia pe paai;a

Preazm Precizia evaludrii este legatd de increderea evaluatorului in acuratetea datelor, informatiilor
~ folosite in procedurile si tehnicile de analizd aplicate precum si in abordarea in evaluare utilizatad, cu alte
cuvinte este datd de mcrederea evaluatorulu; in corectitudinea datelor si a calcuieior efectuate

Cantitatea informatiilor: Adecvarea si precizia influenteaz calitatea si relevanta rezultatului unel abordari
in evaluare. Ambele criterii au fost studiate in raport cu cantitatea informatiilor furnlzate de o anum!ta .
_ comparablla sau deo anumlta abordare o

_ _8.1_ ANALIZA REZULTATULU! SI CONCLUZIA EVALUARII

Pentru proprietatea subiect analizatd din punct de vedere a selectdrii unei anumite abordari pentru
estimarea valorii de piatd, evaluatorul a judecat cit de pertinentd este o anumitd metod4 de evaluare. in
aceastd sitatie la stabilirea valori de piata s-au ales doud metode alternative (alocarea si extractia)
' deoarece proprietatea subiect iIn opinia evaiuatorulm, face parte dintr-o categorie de propnetate
imobiliarard speciald si anume teren cu destinatie constructie pentru transporturi (garaje, parcari, etc.). |
_ teea ce priveste precizia rezultatului, la stabilirea valorii de piat3 prin selectarea metodelor de evaluare 5-
au gasnt propnetat! comparablie, in zona evaluata .§§ in zone S|mllare cu prepnetatea de evaiuat jar in

snforma‘;nlor refevante si credlblle gdsite pe piata,
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. Astfel, avand n vedere pe de o parte rezultatul obtinut prin aplicarea metodei de evaluare,
relevanta acestuia si informatiile de piat4 care au stat la baza aplicarii, si pe de altd parte scopul evaludrii si
caracteristicile proprietatii imobiliare supuse evaludrii, in opinia evaluatorului valoarea de piatd estimat3
prin a proprietatii imobiliare este:

VALOAREA TOTALA DE PIATA TEREN INTRAVILAN |
3.812 euro, respectiv 18,758 lei (166 euro/mp) o

utorizat ANEVAR,
legitimatie 18635

%ﬂ&:.ma .
ANSVAR #
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9. ANEXE
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TEREN INTRAVILAN
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‘RAPORT DE EVALUARE nr. 139

. - . Data evaluarii: 31.07. 2022 I Curs la data evaluarii; 4,921 1ei/EUR
Beneficlar raport: ;ﬂggf&eﬁ,‘%mﬁ@gtﬁﬁf PRIMARIA DEVA Coet.de corectie pentru distanta transport: 1 (conf. tabel din ANEXA 2)
HUNEDOARA, DEVA; DEVA STR. LILIACULUI Coef. 'corectie manopggaas §?s3m(:§°2f tabel din ANEXA 2)

FISA NR. 1 - GARAJ - M. EMINESCU

Cndex T

2 S : 3 4 5 6 . 7s5x6 o8y es ?xsmoo‘ 1o'=79 R L

C1 - GARAJCRE | Structuragars) pentru 1 autoturism, din | . ..mp Ad B 24 . BTTTIE - - 2108624 40600 21 065 0 3 1 b4

o ! -zidarle caramida de 24 cm grosimepe | . S : ' : K

fundatii din beton simplu si placa din

beton armat de 10 cm grosime;

: pardoseaia din beton simplu de 10 cm
grosime

2 : iOFTERMO thro:zdafse sumpla {fara‘termoizolatie) - o . omp Ad ' B . 24 i 65,24 ' -1.565,76! '_:100,00' ! ‘1.5565“ “ R '0' ) 3 '_ “ 5‘5'
S : la acoperis garaj din zidarié cu planseu | : ' o
d‘n baon armag ..............

R T 815 FiﬁlS&j interior gara; dm zzdar:e tencuieli _ . mpAd ¢ B . 24 - 6429 154296 10000 1.543 © 0 3 58

' o - linterioare {tavan netencult), spoiala de | ‘ : : : : ;
var, usi metalice vopsﬂe -pardoseala ny -

i este sclivisita.

Ta E}LF']'M Corp (;e “ummat S e | — . - . ,u‘]. i e 50‘40‘_““-‘ | - 040 : 106,00 S 50 e (}; ‘ s . 55

- s‘rRoP Fnisa exteribrgaraj din z|dane te ncuiefi;' mpAd - 24 208 82 5‘011,63‘3_ 10000 | 5012 03 o
- icustropi L : . [ = 5 : : _ _

CUMP2 . Usametalica 25 mx 2.1t vops:ta N




~'RAPORT DE EVALUARE nr. 139

. o L . L : _ Data evaluarii: 31.07.2022 / Curs fa data evaluarii; 4,921 Ie/EUR |
Beneficiar raport: ﬂf;ggﬂfg‘:?uaggg‘gg : PRIMARIA DEVA | : ' Coef.de corectle pentru distanta transport: 1 (conf. tabel din ANEXA 2}
HUNEDOARA, DEVA, DEVA STR. LILIACULUI - Coet. porectiemanopera: 0,883 {conf. tabel din ANEXA 2)

FISA'NR. 2 - GARAJ - STR. LILIACULUI

Index SRR ' S e . 7=BX6 . 8 - 9=7x8/100  10=7-9 11 12
1 | GARAICRG * Structura garsj pentru 1 autoturiem. ain Compad . B 23 BTT76 . 2018848 10000 | 20188 | 0 3 @ 54
. zidarie caramida de 24 cm grosime pe : : [ : :
-fundatit dir beton simplu si placa din
- beton armat de 10 cm-grasime;
pardoseala din beton simplu de 10 cm
grosime
2 | IOFTERMC - Hidroizolatie simpla (fara termoizolatie) |

: -t fa acoperis garaj din zidarie cu plansey |
Cleeee. ... Gnbefnammat .. oo S U SRS R S DY
F3 B1S Finisaj interior gars] din zidarie; tencuisti - . mpAd . B 23 6429 147867 .- 100,00
: : intericare (tavan netencuit), spolala de ’ : : i : o Lo
var, usi metalice vopsite; -pardoseala nu
‘este sclivisita. ' SOV R SR R - i SR SN B . R
Corp de‘iluminat incandescent . b . B 1 60,40 . -6040 - 10000 60 0 3 55

5 STROP  Finisaj exterior garaj din zidaie: tencuieli ' mp Ad
- __cu stropi | L

M h. UMpz o Use metaiica 235, m:ngq — . S o B 1




o o Oficiut de Cadastru si Publicitate Imobiliara HUNEDOARA
g . Biroul de Cadastru si Publicitate imobiliard Deva .

#

AN e monwowsse” T e

Semnat : cu semnatura
electronica extinsa, cf, L

' \ \ . . 45512001 si elDAS
A, Partea . Descrierea imobilului

TEREN Intravi%an _ ' Nr. CF vechi:73314

Adresa Loc. Deva, Str Lillacului, }ud Hunedoara
Nr. {Nr. cadastral Nr.|

Crt| topografic Suprafaga (mp) Observatli / Referinte
Al 78754 - 23 TEREN NEIMPREJMUIT S
Constructii
cry | Nrcadastral Adresa ' . Observatil / Referinte
Nr. topografic -
IS 78754-C1 Loc, Deva, Str Liliacului, Jud. - [Nr. niveiuril; 5. construita Ta soli23 mp S, construita
’ B : Hunedeara desfasurata:23 mp;  GARA} P. Anul construirii 1995,
Suprafata desfasurate: 23mp

B. Partea il. Proprietari si acte

fnscrleri privitoare la dreptul de proprietete s alte drepturi resie ' Referinte
119706 / 13/04/2021
sAct Notarial nr. 1186, din 06/09/2007 emis de B8NP ELENA CHINDRIS;
pg |INtabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Conventie, cota ALl
actuala 1/1

1) ROSCA IOAN

i 2} ROSCA ELENA

OBSERVATIL: pozitie transcrisa din CF 73314/Deva, inscrisa prin inchelerea nr. 9007 din 17/02/2021;
Act Normativ nr, 1352/2001, din 28/08/2002 emis de GUVERNUL ROMANIEL

B6 Intabulare, drept de PROPR!ETATE debandit prin Lege, cota actuala Al/BY
1/1
1) MUNICIPIUL SEVA domeniul privat o

C. Partea Ill. SARCINI .
Inscrieri privind dezmembr&mintele dreptulul de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie i sarcini
NU SUNT
- Document care confine date cu caracter personal, protejate de prevederile Léghi Nr. 677/2001. Pagina 1 din 3

Exirase pentru informare oiiine 1z adress epay.ancphro
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Carte Funciard Nr. 78754 Comuna/Oras/Municipiu: Deve
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral Suprafata {mp)* Observatii / Referinte
78754 23 TEREN NEIMPRE|MUIT
~*-Suprafata este determinata in planul de. proiectie Stereo 70,

DETALI ERHARE IMOBIL

Date referitoare la teren

Ne t Categorie [inte | Suprafata = " )
fert | fotosinta |vitan (mp) Tarla Parceis Nr. topo Observatii / Referinte
1] et dpp 23 - - -
constructii
Date referitoare la constructii
. Pestinatie Situatie . .
Crt Numér constructie Supraf. (mp) juridics Observatii / Referinte
r. 5. construita fa seli23 mp; 5. Constuis
| ALY 78754-C1 constructii anexa 23 Cu acteldesfasurata:23 mp; GARAJ P. Anu construirii
1995 Suprafata desfasurata:_ Z3mp

Lungtme Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din prolectie in pian,

Punct Punct] " - Lungime segment
fnceput|  sfarsit = {rm}
1 2 1.411
2 3 2.144
3 4 6.331
4 5 2.36
Document care confine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr, 677/2001. Pagina 2 din 3
Eairase p?ntm informarg ph-ling la adresa epey.ancplro . - ) . : Forsular versiunea 1.3 .




Carte Funciarad Nr. 78754 Comuna/Oras/Municipiu: Deva

Punct Punct Lungime segment
Inceput sfarsit = (m)
5 6 1.24

6 1 6.352

** | ungimile segmentefor sunt determinate in planul de pro ectie Sterec.70 si.sunt rotunjite fa 1 milimetry. oo
TR Distanta dintre puncte este formats din segmente cumulate ce sunt mal mici decit valoarea 1 milimetru,

Certific ca prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciars originala, pastratd de acest
birou.

Prezentul extras de carte funciard este valabil Ia autentificarea de catre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.

S-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imobiliara cu codul nr. 241.

o TR R R s e S e 2% s et e e
Data solutionarii, ' _ Asistent Registrétor,
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