ROMANIA
JUDETUL HUNEDOARA

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI DEVA

HOTARAREA
nr. 451 din 27.10.2022

privind vénzarea prin negociere directa a unui teren in suprafata de 6 mp, inscris in CF nr.70081,
proprietatea privatd a municipiului Deva, situat in Deva, str. D. Zamfirescu, bl.Q4, ap.2, judetul
Hunedoara

Analizdnd 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 modificérile si completarile ulterioare,

Tindnd cont de:

Cererea inregistratd sub nr.48812/11.05.2022, la Primdria municipiului Deva, a doamnei Andreica
Dorina, in calitate de administrator al Cabinetului Stomatologic Individual Andreica Dorina, prin care
solicita cumpararea terenului In suprafatd de 6 m.p, situat in municipiul Deva, str. D. Zamfirescuy,
bl.Q4, ap.2, judetul Hunedoara, inscris in CF nr.70081, teren pe care este edificatd o cale de acces
cabinet medical, aflat in proprietatea solicitantei,

Verificarile ficute de citre Compartimentul cadastru, fond funciar, in urma cdrora, conform adresei
nr.102793/19.10.2022, se adevereste ca imobilul teren in suprafatd de 6 mp, situat in intravilan,
municipiul Deva, Str. D. Zamfirescu, bl.Q4, ap.2, inscris in C.F. nr.70081 Deva, nr. cadastral 5996, este
identificat pe harta de carte funciara veche la adresa veche str. Duiliu Zamfirescu nr.26, cu numarul
topografic vechi (3478,3749)/14/2, inscris in C.F vechi nr.3730 Deva, a facut obiectul Legii nr.10/2001,
cerere solutionatd prin respingere prin Dispozitia Primarului nr.2127/2014 si nu a facut obiectul
legilor proprietétii - Legea nr.18/1991, Legea nr.169/1997, Legea nr.1/2000, Legea nr.247/2005,

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

Luadnd act de:

Proiectul de hotirare nr.468/2022, Referatul de aprobare nr.468/2022 prezentat de Primarul
municipiului Deva, domnul Nicolae - Florin Oancea, din care reiese necesitatea si oportunitatea
adoptéarii unei hotarari privind vanzarea prin negociere directa a unui teren in suprafata de 6 mp,
tnscris in CF nr.70081, proprietatea privatd a municipiului Deva, situat in Deva, str. D. Zamfirescuy,
bl.Q4, ap.2, judetul Hunedoara,

Raportul Serviciului administrarea domeniului public i privat nr.1 03544/20.10.2022,

Avizul Comisiei pentru administratie publica locald, juridica, apararea ordinii publice, respectarea
drepturilor si a libertatilor cetatenilor, agricultura nr.810/82281/26.10.2022, avizul Comisiei de studii,
prognoze economico-sociale, buget-finante nr.574/82285/26.10.2022, precum si de avizul Comisiei de
organizare si dezvoltare urbanisticd, administrarea domeniului public si privat al municipiului,
realizarea lucrarilor publice, conservarea monumentelor istorice si de arhitectura
nr.704/82282/26.10.2022,




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 modificarile si completarile ulterioare,

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI DEVA

adopta prezenta hotarare:

Art.1. - Tsi insuseste Raportul de evaluare nr.88135/08.09.2022, al terenului In suprafata de 6 mp, Intocmit
de citre evaluator autorizat, domnul Tamas Marius Costel - TMK STAFF EXPERT HD S.R.L, membru
ANEVAR, prezentat in Anexa care face parte integranta din prezenta hotdrare.

Art.2. - Aproba vanzarea prin negociere directd cu Cabinet Stomatologic Individual Andreica Dorina, a
terenului in suprafatd de 6 mp, situat in municipiul Deva, str. D. Zamfirescu, bl.Q4, ap.2, judetul
Hunedoara, Tnscris in CF nr.70081 Deva, nr. cadastral 70081, aflat in proprietatea privatd a municipiului

Deva.
Art.3. - Pretul de pornire a negocierii este de 5.640 lei, respectiv 940,00 lei/mp, la care se adauga T.V.A.

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

Art.5. - Tn cazul in care pe terenul de sub constructie trec retele de utilitdti si este necesara interventia la
aceste retele, proprietarul va permite institutiilor abilitate sa realizeze aceast3 interventie, Tn mod gratuit,
reparatiile ulterioare asupra constructiei fiind in sarcina proprietarului.

Art.6. - imputerniceste Primarul municipiului Deva pentru semnarea Contractului de vanzare -
cumparare.

Art.7. - Prezenta poate fi atacatd potrivit prevederilor Legii contenciosului administrativ nr.554/2004, cu
modificarile si completdrile ulterioare.

Art.8. - Cu aducerea la indeplinire a prezentei hotarari se imputerniceste Serviciul administrarea
domeniului public si privat.

Art.9. - Prezenta hotdrare se comunica:

- Institutiei Prefectului judetului Hunedoara;

- Primarului municipiului Deva;

- Serviciului administrarea domeniului public si privat;

- Serviciului financiar, contabilitate;

- Cabinetului Stomatologic Individual Andreica Dorina.

PRESEDINTE DE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA PENTRU LEGALITATE:
Gabriel-Nelu ILIES ECRETARUL GENERAL AL MU (CIPIULUI DEVA,
Florina-Doris VISIRI
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nro. 3 Hotbama Qounllgbu Local TF 54 Lo

108/2022
RAPORT DE EVALUARE
| Priméria gy Bcipi eva
- ff 5_“” -
1. SINTEZA EVALUARII éz’ua JLuna U any ,2)2/«'

PROPRIETATEA EVALUATA: TEREN INTRAVILAN
CF NR. 70081; CAD.: 70081
S=6mp

PROPRIETAR/IL: MUNICIPIUL DEVA _ DOMENIUL PRIVAT
Acces cab. medical _ situat pe teren : CABINET STOMATOLOGIC
IND - DR ANDRICA DORINA

LOCALIZARE: Deva, Str. D.Zamfirescu, bl.Q4, ap.2
jud. Hunedoara

SOLICITANTUL EVALUARIL: MUNICIPIUL DEVA
UTILIZATORUL EVALUARIL: MUNICIPIUL DEVA

DATA INSPECTIEVEVALUARIL:  19.08.2022

DATA RAPORTULUL: 07.09.2022

DREPTUL EVALUAT: dreptul deplin de proprietate asupra proprietatii evaluate
SCOPUL EVALUARIL vanzare

BAZA EVALUARIL valoarea echitabilad

REZULTATUL EVALUARIL

VALOREA ECHITABILA — obfinutd prin ABORDAREA PRIN PIATA

| Valoarea proprietatii subiect _unitard (lei/mp) l 940 I
S= 6 mp
| Valoarea proprietatii subiect (LEI) I 5.640J
- fara TVA -
Cu stimd, EVALUATOR AUTORIZAT: TAMAS MARIUS COSTEL
S.C. TMK STAFF EXPERT HD S.R.L. MEMBRU TITULAR ANEVAR
Membru Corporativ ANEVAR NR. LEGITIMATIE: 16514
AUTORIZATIA NR. 0791
d:ssu E}
N e 1 5 /
o w?. /
244 !7 .
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C.UL: 32824850
Nr. O.R.C.: J20/172/2014

2. CERTIFICAREA EVALUATORULUI

Prin prezenta certific ci:

>
>

>

Prezentarile faptelor din raport sunt corecte si reflectd cele mai pertinente cunostinte ale evaluatorului;
Analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate doar de ipotezele si ipotezele speciale
prezentate in acest raport ;

Nu am nici un interes actual sau de perspectivi in proprietatea asupra activelor ce fac obiectul acestui raport
de evaluare gi nu am nici un interes personal si nu sunt partinitor fatd de vreuna din partile implicate;

Nici evaluatorul si nici o persoana afiliatd sau implicatd cu acesta nu este actionar, asociat sau persoand
afiliatd sau implicatd cu beneficiarul ;

Remunerarea evaluatorului nu depinde de nici un acord, aranjament sau intelegere care sa-i confere acestuia
sau unei persoane afiliate sau implicate cu acesta un stimulent financiar pentru concluziile exprimate in
evaluare ;

Tariful lucririi nu este influenat de rezultatul evaludrii sau de declararea unor concluzii impuse de client.
Nici evaluatorul si nici o persoand afiliatd sau implicatd cu acesta nu are alt interes financiar legat de
finalizarea tranzactiei;

Evaluatorul nu a primit consultanti din partea altor persoane in afara celor care semneaz raportul.
Analizele si opiniile au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele, recomandarile si
metodologia de lucru recomandate de citre ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din
Romania).

Raportul de evaluare a fost intocmit in concordanta cu STANDARDELE DE EVALUARE A
BUNURILOR 2022.

Raportul de evaluare poate fi verificat la cerere de citre utilizatorii desemnati, cu acordul scris si prealabil
al evaluatorului. Verificarea se va face conform SEV 400 Verificarea Evaludrii.

Evaluatorul a respectat Codul Deontologic al profesiei sale;

in prezent sunt membru ANEVAR si am indeplinit / indeplinesc programul de pregatire profesionald
continud;

Prin prezenta certific faptul ca sunt competent sa efectuez acest raport de evaluare;

EVALUATOR AUTORIZAT: TAMAS MARIUS COSTEL
MEMBRU TITULAR ANEVAR
NR. LEGITIMATIE: 16514
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3. CUPRINS
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DEVA, B-DUL IULIU MANIU, BL. D1, AP. 28, jud.: HUNEDOARA S.C. TMK STAFF EXPERT HD S.R.L.

C.U.L: 32824850
Nr. O.R.C.: J20/172/2014

4. TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII
4.1.Identificarea §i competenta evaluatorului
Raportul de evaluare a fost intocmit de TMK STAFF EXPERT HD S.RL, MEMBRU
CORPORATIV, AUTORIZATIA NR. 0791, prin TAMAS MARIUS COSTEL, MEMBRU TITULAR
ANEVAR, legitimatie nr. 16514, evaluator autorizat care detine specializdrile evaluarea proprietatilor
imobiliare (EPI) si evaluarea bunurilor mobile (EBM), conform legislatiei aplicabile in Roménia.
Evaluatorul poate oferi o evaluare obiectivd §i impartiald, neavind nici un interes actual sau de
perspectivé in proprietatea analizati.
Evaluatorul a indeplinit programul de pregitire si are competenta de a intocmi acest raport.
4.2.Identificarea clientului si a oricdror altor utilizatori desemnati
Solicitantul evaludrii: =~ MUNICIPIUL DEVA
Destinatarul evaludrii: MUNICIPIUL DEVA
Avand in vedere Codul deontologic al profesiunii de evaluator, evaluatorul nu-si asuma raspunderea decét
fatd de solicitantul si destinatarul lucrérii.
4.3.Scopul evaludrii
Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea valorii de piatd a terenului in vederea vanzarii.
4.4. Identificarea activului sau a datoriei subiect al evaludrii
Obiectul evaludrii 11 constituie proprietatea imobiliard: TEREN INTRAVILAN _ 6 mp, situat in
Municipiul Deva, Str. D.Zamfirescu, bl.Q4, ap.2, jud. Hunedoara, in proprietatea: MUNICIPIUL DEVA _
DOMENIUL PRIVAT, dreptul evaluat fiind dreptul deplin de proprietate asupra proprietatil.
IDENTIFICAREA PROPRIETATII EVALUATE, ASPECTE JURIDICE

gﬂ Oficiul de Cadastru §i Publicitate imobillard KUNEDOARA T Nr. cerere 30658
g@af’ Bfroul de Cadastru i Publicitate Imobiliars Deva T 04
g‘.‘.‘“ Lodwna L 07 .
’ Anul 2022
AN EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
R Sl PENTRU INFORMARE
PUAL ST (M ey
Carte Funclaré Nr, 70081 Deva @EM :
A, Partea 1. Descrierea imobilului
Nr. CF vechi:3167H
TEREN Intravitan Nr. cadastral vechi:5996
Adresa: Loc. Deva, jud, Hunedoara
g& - '%ﬁhaﬁ’c Nr suprafata* (mp) Observatil / Referinte
§a 0081 6 Teren neimpreimuit;
Teren sferent scarli st accesulul in cabinetul stomatologic. Limita terenuiui este
pe peretale din zidarie al cons iel si al scaril de acces,
Constructil
Crt NNrr tcua::;g%i Adresa Observatli / Referinte
ALY $0081-C1 ] L jud. B, construlta 12 solib mp; 5. construita desfasurata:b mp:
1 eos1-c Loc. Deva. Jud. Hunedoars C1 - scars s acces in cabinet. constructie din panouri din
PV.C. cu gesmn termopan, scara dir beton pe place din
peton;
B. Partea Il Proprietari i acte
Inscrien privitoare la dreptul de proprietate gi alte drepturl reale Referinte
22338 / 29/08/2008 1

Autorizatic pentru Lonstructie De Lucrarr  nr, 225/¢003 (proces verpal la terminarey, ;I“u@ga;nlor nr
e

2491/093/2003);
Tntabulare, drept de PROPRIETATE construire, gobandit pnnl ALY "

Construire,  cots _actuala  1/1 O >
1) CABINET STOMATOLOGIC IND -DR ANDRICA DORINA
15299 / 29/03/2022 e
Act Notarial nr, Hotararea nr, 1354/2001, din 28/08/2002 emis de Guvernul Romaniel; Act Administratlv nr.
Adeverintd nr. din 28/09/2021 emis de PRIMARIA DEVA;
gg (N bulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala{ Al
11
1} MUNICIPIUL DEVA, domeniul privat
C. Partea il. SARCINI .

inscrieri privind dezmembrdmintele dreptului de proprietate, dreptur reale Referinte
de garantie gl sarcini

B2

NU SUNT
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DEVA, B-DUL IULIU MANIU, BL. D1, AP. 28, jud.: HUNEDOARA S.C. TMK STAFF EXPERT HD S.R.L.
C.U.L: 32824850
Nr. O.R.C.: J20/172/2014

4.5. Tipul valorii

Avind 1n vedere ca vAnzarea se va face citre un cumparator identificat, valoarea estimati este valoarea
echitabila.

Tipul valorii estimate este valoarea echitabild, asa cum este ea definitdi in STANDARDELE DE
EVALUARE A BUNURILOR 2022:

Valoarea echitabild este pretul estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii intre parti
identificate, aflate in cunostinti de cauza si hotirate, pret care reflectd interesele acelor parti.

Valoarea echitabild cere estimarea pretului care este just pentru ambele parti specifice, identificate,
luind in considerare avantajele sau dezavantajele pe care fiecare parte le va obtine din tranzactie.

Spre deosebire de valoarea echitabild, valoarea de piata cere ca orice avantaj sau dezavantaj, care nu s-
ar putea obfine sau suporta de citre participantii de pe piatd, sa nu fie luat in considerare.

Valoarea echitabild este un concept mai larg decét valoarea de piati. Desi, in multe cazuri, pretul care
este just pentru ambele pérti va fi egal cu cel care se poate obtine pe piati, vor fi situatii in care estimarea valorii
echitabile va presupune luarea in considerare a unor aspecte care nu trebuie considerate in estimarea valorii de
piatd, cum ar fi anumite elemente ale valorii sinergiei rezultate in urma combindrii drepturilor asupra
proprietatii.

Valoarea echitabil estimaté nu contine TVA.

4.6.Data evaludrii

La baza efectudirii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzatoare datei
inspectiei, dati la care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate de citre evaluator.
Evaluarea a fost realizati la data de 19.08.2022, la un curs de 4,8806 lei/EUR.

4.7.Documentarea necesard pentru efectuarea evaludrii

Documentele si informatiile mi-au fost puse la dispozitie de solicitantul evaludrii.

Inspectia proprietitii a fost realizatd in data de 19.08.2022 de cétre Marius TAMAS ca reprezentant al
firmei de evaluare. Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contamindri ale proprietatii, terenului sau
amplasamentelor invecinate, gi nu au fost inspectate partile ascunse ale proprietitii.

4.8.Natura si sursa informatiilor pe care s-a bazat evaluarea

a. Puse la dispozitia evaluatorului de cdtre solicitantul prezentului de evaluare
=> Copie EXTRAS DE CARTE FUNCIARA pentru INFORMARE NR. 70081 DEVA/04.07.2022;
=> Informatii verbale.
Aceste surse de informatii au fost puse la dispozitia evaluatorului de catre solicitantul prezentului raport
de evaluare, solicitantul poartd in exclusivitate rdspunderea pentru acuratetea acestor informatii.
b. informatii internet
c. HCLDEVA
d. Surse bibliografice:
- STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR 2022
- “EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE”, Editia roména dupi editia in limba engleza
originala editatd de Appraisal Institute — Chicago, SUA
Modulul 1 Bazele Evaluirii (Colectiv de autori) - Editura Iroval, Bucuresti, 2015
- Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate.
e. alte informatii
- informtii preluate cu ocazia inspectiei proprietafii
- informatii furnizate de cétre proprietar

1

4.9. Ipoteze §i ipoteze speciale

4.9.1. Ipoteze

e Aspectele juridice se bazeazd exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de citre solicitant si au
fost prezentate fara a se intreprinde verificéri sau investigatii suplimentare. Dreptul de proprietate este
considerat valabil si marketabil;

Mobil: 0723.606.668; e_mail: staff_expert@yahoo.com pagina
5/13




DEVA, B-DUL IULIU MANIU, BL. D1, AP. 28, jud.: HUNEDOARA S.C. TMK STAFF EXPERT HD S.R.L.
’ C.U.IL: 32824850
Nr. O.R.C.: J20/172/2014

o Informatia furnizatd de catre terti este consideratd de incredere dar nu i se acord garantii pentru
acuratete,

e Alte aborddri nu s-au aplicat, deoarece datele de intrare pentru abordarea prin piatd sunt suficient de
relevante;

La cererea solicitantului valoarea s-a estimat in lei, farda TVA;

Se presupune ci proprietatea se conformeazi tuturor reglementérilor si restrictiilor de zonare si
utilizare, in afara cazului in care a fost identificati o non-conformitate, descrisa si luatd in considerare
in prezentul raport;

e Presupunem ci nu existd nici un fel de contaminanti si costul activitatilor de decontaminare nu
afecteazi valoarea; nu am fost informati de nici o inspectie sau raport care si indice prezenta
contaminantilor sau a materialelor periculoase;

e Nu am realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantilor. Se presupune ca
nu existd conditii ascunse sau neaparente ale proprietatii, solulului, sau structurii care sa influenteze
valoarea. Evaluatorul nu-gi asuma nici o responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea
studiilor necesare pentru a le descoperi;

e Situatia actuald a proprietatii si scopul prezentei evaluiri au stat la baza selectdrii metodelor de evaluare
utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate sa conduci la estimarea
cea mai probabili a valorii proprietatii in conditiile tipului valorii selectate,

e Evaluatorul considerd ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile
in lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaludrii;

e Informatiile referitoare la situatia juridica a proprietatii imobiliare evaluate au fost puse la dispozitia
evaluatorului de catre solicitantul raportului de evaluare. Evaluatorul nu isi asumi nici un fel de
raspundere pentru datele puse la dispozitie de catre solicitant §i proprietar si nici pentru rezultatele
obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete sau gresite ;

e Suprafetele luate in considerare pe cuprinsul raportului sunt valabile doar in scop informativ §i pentru
atingerea scopului evaludrii, neputand fi utilizate in alt scop. Nu imi asum nici o raspundere pentru
situatia in care, in urma efecturii eventualelor masuratori topometrice in vederea intabularii sau pentru
orice alte scopuri, suprafetele rezultate diferd de cele luate in considerare in prezentul raport;

e Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie existdnd
posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinta.

e Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietiti si orice divizare sau distribuire a valorii pe
interese fractionate va invalida valoarea estimatd, in afara cazului in care o astfel de distribuire a fost
prevazutd In raport.

o Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;

e Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si ofere in continuare consultant sau sa depund
marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de
intelegeri in prealabil;

e Raportul sau parti din acest raport nu poate fi publicat sau transmis tertilor fird acordul scris si prealabil
al evaluatorului;

e Raportul poate fi verificat la cerere de citre utilizatorii desemnati, cu acordul scris si prealabil al
evaluatorului. Verificarea se va face conform SEV 400 Verificarea Evaludrii.

4.9.2. Ipoteze speciale §i semnificative

- Existd o cutumi in Consiliul Local Deva de a vinde activele cu un pref majorat, cu un procent cuprins
intre 10% si 20% mai mare decét valoarea evaluatd . De exemplu pentru 1 mp teren evaluat la 100 lei, aplicdnd
un procent de majorare del5%, urmétoarea valoare ar fi 115 lei, a doua valoare ar fi 132,25 lei, a treia valoare
ar fi 152,09 lei etc. Ca urmare, aceste tranzactii nu pot fi considerate comparabile, deoarece dacd ar fi
considerate comparabile pentru evaludrile ulterioare, valoarea ar creste la infinit.

Pentru ca aceste valori de tranzactionare si poatd fi considerate comparabile, este necesar sa fie ajustate
negativ cu procentul de majorare stabilit de comisia de negociere. Practic, comparabila devine valoarea stabilita
in raportul de evaluare.

4.10.Restrictii de utilizare, difuzare, publicare
Raportul sau parti din acest raport nu poate fi publicat sau transmis tertilor fard acordul scris si
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prealabil al evaluatorului.

4.11.Declararea conformitdtii evaludrii cu SEV

Am respectat STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR 2022:
o Standardele generale:
SEV 100 Cadrul general;
SEV 101 Termenii de referinti ai evaluari,
SEV 102 Documentare si conformare;
SEV 103 Raportare;
SEV 104 Tipuri ale valorii;
SEV 105 Aborddri si metode de evaluare;
e Standarde pentru active
Bunuri imobile:
v SEV 230 Drepturi asupra proprietdtii imobiliare;
v" GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile.
e Raportul poate fi verificat la cerere de citre utilizatori desemnati, cu acordul scris i prealabil al
evaluatorului. Verificarea se va face conform SEV 400 Verificarea Evaludrii.

ANANA NN

4.12.Abordarea in evaluare §i rationamentul

Pentru estimarea valorii de piatd s-a folosit o singurd abordare: abordarea prin piata.

Raportul a fost intocmit pe baza datelor obtinute prin inspectarea proprietatii imobiliare, a informatiilor,
documentelor puse la dispozitia evaluatorului de cétre solicitant.

Informatiile obtinute de la terti se considera autentice dar nu se acorda garantii privind acuratetea lor.
Toate documentatiile tehnice se considera a fi corecte.

4.13.Valoarea sau valorile obfinute
Valoarea este prezentatd in moneda convenita: lei _ fard TVA.

4.14.Data raportului de evaluare
Data raportului de evaluare este: 07.09.2022.

5. PATRIMONIUL EVALUAT
5.1.Descrierea proprietitii

5.1.1. Amplasament
Proprietatea imobiliara evaluati este situatd in Deva, Str. D.Zamfirescu, bl.Q4, ap.2, jud. HUNEDOARA.
Pe teren se afld o constructie.
Terenul este situat intr-o zona rezidentiala.
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Cautare imobil
- HUNEDOARA v

Deva

rtament €

_ Strada Duiliu
Zanmifirescu
P

iatul Postlicealei

5.1.2. Acces
Accesul la proprietate se face pietonal si auto pe drum asfaltat.

5.1.3.Utilitafi

Proprietatea are acces la energie electricd, apa, canalizare §i gaz.

5.1.4.Descrierea proprietdtii
Adresa : Str. D.Zamfirescu, bl.Q4, ap.2
Teren in suprafati de 6 mp, CF NR. 70081 DEVA

Terenul este plat.
Terenul evaluat este ocupat de un ,acces cabinet medical, proprietatea lui CABINET

STOMATOLOGIC IND - DR ANDRICA DORINA
Exista mai multe terenuri in proprietatea municipiului Deva (unele s-au vandut la proprietarii garajelor),

pe care sunt construite garaje.

Mobil: 0723.606.668; e_mail: staff_expert@yahoo.com pagina
8/13




DEVA, B-DUL IULIU MANIU, BL. DI, AP. 28, jud.: HUNEDOARA S.C. TMK STAFF EXPERT HD S.R.L.
' C.U.L: 32824850
Nr. O.R.C.: J20/172/2014

5.2. Cea mai bund utilizare (C.M.B.U.)

Definitia celei mai bune utilizari: ,,Utilizarea probabild in mod rezonabil si justificatd adecvat, a unui
teren liber sau a unei proprietiti construite, utilizare care trebuie sa fie posibila din punct de vedere fizic,
permisi legal, fezabila financiar si din care rezultd cea mai mare valoare a proprietdfii imobiliare."

Conditiile avute in vedere la analiza celei mai bune utilizari ale proprietitii au fost urmétoarele:
permis3 legal - utilizéri permise de lege;
posibila fizic;
fezabili financiar — daca este posibila obtinerea unui venit care si acopere cheltuielile de
exploatare, obligatiile financiare §i amortizarea capitalului;
maxim productiva.

Utilizarea curenti se presupune a fi cea mai bund utilizare daca nu exista indicatii din piata sau alti factori
care si conduci la concluzia ci existd o alti utilizare care ar maximiza valoarea subiectului evaludrii.

Terenul este construit _ garaj autoturism, proprietar persoana fizica.

Din formatiile primite de la solicitant, vanzarea acestui teren se va face cdtre un cumpdritor identificat _
proprietarul garajului.

Ca urmare, utilizarea va fi cea curentd, proprietate comerciald.

5.3. Analiza pietei

Analiza de piati presupune cercetarea conditiilor pietei imobiliare specifice unui anumit tip de
proprietate. Analiza de piati consti in examinarea cererii si ofertei si a ariei geografice de piafa pentru acel tip
de proprietate.

Analiza de piati trebuie si fie individualizatd in mod corespunzitor pentru fiecare proprietate evaluatd
si trebuie si faci referire la piata proprietatii subiect. Prin compararea cererii cu oferta competitiva se identifica
situatia curenti si cea de perspectiva a echilibrului pietei (sau dezechilibrului).

Rationamentul utilizat pentru delimitarea ariei de piatd trebuie sa fie prezentat in raport. Evaluatorul
trebuie sa identifice tipul/tipurile specific(e) de proprietate/proprietati imobiliare luat(e) in considerare si sa
prezinte relatia existentd intre cererea si oferta de pe piata specificd, precum si factorii potentiali care ar putea
influenta aceastd relatie.

Analiza de piati va trebui sa furnizeze informatii suport pentru elementele care vor fi utilizate in
aplicarea abordarilor in evaluare care, fird a se limita la acestea, pot fi: nivelul chiriilor, gradul de neocupare,
ratele de capitalizare, preturile proprietatilor comparabile, costurile de construire.

5.3.1. Analiza cererii

Cererea este medie pentru astfel de proprietiti, cumpdratorii achizitionind astfel de terenuri in scopuri
rezidentiale.

5.3.2. Analiza ofertei

Pe piata imobiliara, oferta reprezintd numarul dintr-un tip de proprietate care este disponibil pentru
vanzare sau inchiriere la diferite prefuri, pe o piai datd, intr-o anumitd perioadd de timp. Existenta ofertei
pentru o anumitd proprietate la un anumit moment, anumit pref §i un anumit loc indica gradul de raritate a
acestui tip de proprietate.

Oferta poate f1 segmentatd astfel:
e Ofertanti _municipiul Deva, persoane fizice i mai pufin juridice.
Oferta este micd _ ofertele/preturile terenurilor similare variind intre 800 lei/mp si 1.000 lei/mp.

5.3.3.4Analiza echilibrului piefei
Se poate considera ca piata este o piafd a vdnzdtorilor, avand in vedere cele spuse mai sus.

6. EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE

6.1. Abordarea prin piata
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Abordarea prin piafi este definitd in STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR 2022 - SEV
105 Abordari si metode de evaluare, paragraful 20.1 astfel: ,, Abordarea prin piatd oferd o indicatie asupra
valorii prin compararea activului subiect cu active identice sau similare, ale ciror informatii privind pretul de
vanzare se cunosc."

Valoarea echitabild a proprietitii evaluate este direct legata de preturile competitive ale proprietéfilor
imobiliare comparabile.

fn abordarea prin piat3, valoarea echitabild este estimata prin compararea proprietatii imobiliare subiect
cu proprietati imobiliare similare care au fost recent vAndute sau cu proprietéti similare care sunt propuse spre
vénzare ori sunt contractate.

Analiza comparativi din cadrul aborddrii prin piatd se concentrazi pe similitudinile §i diferentele
constatate Tntre proprietitile comparabile si proprietatea subiect si care au impact asupra valorii celei din urma.

Acestea se numesc elemente de comparatie si includ diferentele intre drepturile de proprietate
transmise, conditiile de finantare, conditiile de vanzare, cheltuielile necesare imediat dupa vanzare , conditiile
de piatd precum si diferente de localizare, caracteristici fizice, caracteristici economice, utilizare, componente
non-imobiliare.

Toate aceste elemente de comparatie se regisesc in ,,Grila datelor de piata."

Deoarece, de obicei, este dificil de gisit bunuri imobile comparabile identice cu cel in cauza, trebuie
aplicate ajustiri ale preturilor bunurilor imobile aseménitoare vandute pentru a asigura comparabilitatea intre
acestea pe baza diferentelor intre caracteristicile lor esentiale numite elemente de comparatie. Elementele pe
baza carora se fac comparatiile si ajustirile sunt luate de pe piata si reflectd ceea ce cumpdritorii considerd a fi
cauza diferentelor preturilor pe care sunt dispusi sé le pliteasca.

Dac bunurile imobile comparabile sunt superioare subiectului intr-o anumiti caracteristicé a lor, atunci preful
acestor bunuri imobile este ajustat in jos. Invers, daca preful acestor bunuri imobile este inferior subiectului, s
va face o ajustare pozitivé.

Pentru evaluarea proprietatii se va aplica metoda comparatiilor directe. In acest scop se analizeazi
tranzactii sau oferte cu proprietati comparabile in scopul de a determina daca acestea au caracteristici inferioare,
superioare sau egale fatd de proprietatea evaluata.

Se analizeazi asemandrile si diferentele intre proprietafi §i tranzactii, care pot s influenteze valoarea.

Atunci cand existd informatii disponibile, abordarea prin comparatia vanzarilor este cea mai directd i
pertinentd abordare pentru estimarea valorii de piafa.

Proprietatile comparabile sunt:

Comparabila , A"

Teren situat pe str. M. Viteazu _ bl. 44, in suprafatd de 20 mp.

Conform HCL 233/2020 Deva, terenul a fost evaluat la 837,50 lei/mp _ fird TVA

Comparabila ,.B”

Teren situat pe str. M. Viteazu _ bl. 44, in suprafatd de 20 mp.

Conform HCL 234/2020 Deva, terenul a fost evaluat la 837,50 lei/mp _ fard TVA

Comparabila ,.C”

Teren situat pe str. M. Viteazu _bl. 47, in suprafatd de 20 mp.

Conform HCL 339/2020 Deva, terenul a fost evaluat la 837,50 lei/mp _ fird TVA

Comparabila , D”

Teren situat pe Str. D.Zamfirescu _bl. D2, in suprafatd de 18 mp.

Conform HCL 31/2021 Deva, terenul a fost evaluat la 940 lei/mp _ farda TVA

NOTA: Exist o cutuma in Consiliul Local Deva de a vinde terenurile cu un pref majorat cu un procent cuprins intre
10% i 20%. De exemplu pentru 1 mp teren evaluat la 100 lei, aplicand un procent de majorare, urmétoarea valoare ar fi
115 lei, a doua valoare ar fi 132,25 lei, a treia valoare ar fi 152,09 lei etc. Ca urmare, aceste tranzactii nu pot fi considerate
comparabile, deoarece daci ar fi considerate comparabile pentru evaludrile ulterioare, valoarea ar creste la infinit,

Pentru ca aceste valori de tranzactionare si poati fi considerate comparabile, este necesar s3 fie ajustate negativ cu
procentul de majorare stabilit de comisia de negociere. Practic, comparabila devine valoarea stabilita in raportul de
evaluare.

FISA ABORDARE PRIN PIATA

Elemente de comparatie Subiect Comp. A Comp. B Comp. C Comp. D
Ajustéri Ajustari Ajustiri Ajustari
% J lei/mp % l lei/mp % | lei/mp % l lei/mp
Pret vanzare (lei/mp )
Oferta (lei/mp ) 837,50 ] 837,50 837,50 940,00
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Ajustare 0% | 0 % | 0 0% 0 0% 0
Pret ajustat 837,50 837,50 837,50 940,00
Ajustiri specifice tranzactiei
B,;enpstmdlz proprietate Deplin Deplin Deplin Deplin Deplin
Ajustare % | 0 % | o % | 0 0% | 0
Pret ajustat 837,50 837,50 837,50 940,00
Conditii de finantare De piata De piata De piatd De piatd De piatd
Ajustare % | 0 % | 0 % | o0 0% | 0
Pret ajustat 837,50 837,50 837,50 940,00
Conditii de vinzare Indep. Independent Independent Independent Independent
Ajustare % | 0 % | 0 0% | 0 0% | 0
Pret ajustat 837,50 837,50 837,50 940,00
i(r:r?:(‘iti:ie(lilu:)eécziar;i)ﬁrare Nu Nu Nu Nu Nu
Ajustare % | 0 | 0% | o0 % | 0 % | 0
Pref ajustat 837,50 837,50 837,50 940,00
Conditii de piati Data eval. 2020 2020 2020 2021
. 20| aers | B0 | 167 200 e7s | %0 | o0
Pret ajustat 854,25 854,25 854,25 940,00
Ajustiri specifice proprietitii
Localizare I L. Caragiale M. Viteazu M. Viteazu M. Viteazu similar
Ajustare s | 42112 | sw | aa7izs | sw | 427125 | 0% 0
Pret ajustat 896,96 896,96 896,96 940,00
Suprafata 19 20 20 20 20
Ajustare % | 0 | 0% | o0 % | 0 % | 0
Pret gjustat 896,96 896,96 896,96 940,00
Acces auto/pietonal asfalt Similar pamant Similar Similar
Ajustare % | o0 | o% | o % | 0 % | 0
Pret ajustat 896,96 896,96 896,96 940,00
Caracteristici economice Nu Nu Nu Nu Nu
Ajustare 0% | 0 % | 0 % | 0 w | 0
Prej ajustat 896,96 896,96 896,96 940,00
Utilizare rezidential Similar Similar Similar Similar
Ajustare % | 0 0% | 0 0% | 0 0% | 0
Pref ajustat 896,96 896,96 896,96 940,00
Utilizabil DA DA DA DA DA
Ajustare 0% | 0 % | 0 % | 0 % | 0
Pref ajustat 896,96 896,96 896,96 940,00
Tip Intravilan Similar Similar Similar Similar
Ajstre T [ o 1 o [N
Prej ajustat 896,96 896,96 896,96 940,00
Teren in panti NU Similar Similar Plan Plan
Ajustare 0"’20 0 0’320 0 0"’20 0 0"’2)0 0
Pret ajustat 896,96 896,96 896,96 940,00
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Utilitati da Similar Similar Similar Similar
Ajustare 0% 0 0% 0 0% 0 0% 0
Pref ajustat 896,96 896,96 896,96 940,00
Ajustare totala netd absolutid (LEl/mp) 59,46 59,46 59,46 0,00
Ajustare totala brutd absolutd (LEVmp) 59,46 59,46 59,46 0,00
Numdr ajustiri 2 2 2 2
Valoarea proprietatii subiect (lei/mp) 1 940,00 J
S= 6 mp
Valoarea proprietatii subiect (LEI) I 5.640 ]

7. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

7.1.Analiza rezultatelor

Pentru analiza rezultatelor s-a procedat la revederea intregii evaluiri, a abordarilor si metodelor
folosite, la verificarea calculelor pentru a avea siguranta ci datele disponibile obfinute, tehnicile,
rationamentul si logica aplicatd au dus la judecéti corecte.

7.2.Concluzia asupra valorii

Criteriile care au stat la estimarea valorii finale sunt: adecvarea, precizia si cantitatea informatiilor folosite

Aviand in vedere scopul evaluirii, datele de pe piatd disponibile despre tranzactii similare si tindnd cont
de scopul evaluirii, opinia evaluatorului este : valoarea echitabili a terenului este cea estimat3 prin abordarea

prin piatd.
EVALUATOR AUTORIZAT: TAMAS MARIUS COSTEL
MEMBRU TITULAR ANEVAR
NR. LEGITIMATIE: 16514
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8. ANEXE

e ANEXA 1 EXTRAS DE CARTE FUNCIARA pentru INFORMARE NR. 70081

DEVA/04.07.2022;
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3 gg?f" Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard HUNEDQARA ._Nr. cerere 30658
W-" Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Deva Ziua 04
g Luna 07
ey . CAnui 2022
CANCPT EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificare
R cirs . 70051 o

Carte Funciara Nr. 70081 Deva

A. Partea |. Descrierea imobilului
Nr. CF vechi:3167N
TEREN Intravilan Nr. cadastral vechi:5996

Adresa: Loc. Deva, jud. Hunedoara

Nr. |Nr. cadastral Nr. Suprafata* (mp)

Crt topografic
Al 70081 6 Teren neimprejmuit;
B Teren aferent scarii si accesului in cabinetul stomatologic. Limita terenului este

pe peretele din zidarie al constructiei si al scarii de acces.

Observatii / Referinte

Constructii
Nr cadastral
crt Nr. topografic Adresa Observatil / Referinte
. S. construita la sol:6 mp; S. construita desfasurata:6 mp;
ALl 70081-C1 Loc. Deva, Jud. Hunedoara C1 - scara si acces in cabinet, constructie din panouri din
P.V.C. cu geam termopan, scara din beton pe placa din
beton;
B. Partea Il. Proprietari si acte
Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate s alte drepturi reale Referinte
22338/ 29/08/2008 W0
Autorizatie Pentru Constructie De Lucrari nr. 225/2003 (proces verbal la terminareg; .lyerarilor nr
2491/093/2003); i o
B2 Intabulare, drept de PROPRIETATE construire, dobandit prin ALY T -
Construire, _cota _actuala 1/1 M s
1 VCABINET STOMATOLOGIC IND -DR ANDRICA DORINA .
15299 / 29/03/2022 .
Act Notarial nr. Hotararea nr. 135272001, din 28/08/2002 emis de Guvernul Romaniei; Act Administrativ’ nr.
Adeverintd nr. 99398, din 28/09/2021 emis de PRIMARIA DEVA;
R4 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al
1/1
~ 1) MUNICIPIUL DEVA, domeniul privat

C. Partea lll. SARCINI .

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

NU SUNT

Pagins I

ty

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001.
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Carte Funciard Nr. 70081 Comuna/Oras/sfsuTisn
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
70081 6 Teren aferent scarii si accesului in cabinetul stomatologic. Limita teremois s
peretele din zidarie al constructiei si al scarii de acces.
*Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALI! LINJIARE IMOBIL

Date referitoare la teren

nr | Categorie |intra | Suprafata < .\ .
crt | folosinta |vilan (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1 curti DA 6’ ~ . .
constructii
Date referitoare la constructii )
x Destinatie Situatie " .
Crt Numaéar constructie Supraf. (mp) juridica Observatii / Referinte
W S. construita la solie mp; S. construita
constructii anexa desfasurata:6 mp; Cl - scara si acces in
Al.l 70081-C1 6 Cu acte|cabinet. constructie din panouri din P.V.C. cu
geam termopan, scara din beton pe placa din
beton;

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

Punct Punct Lungime segment
fnceput sférsit o (m)
1 2 2.29

2| 3 2.004
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Carte Funciard Nr. 70081 Comuna/Ores/Municipiu: Deva

Punct Punct Lungime segment
fnceput sfarsit ¢=(m)
3 4 1.36

4 5 2.0

5 6 1.131

8 7 2.0

7 1 ' 1.2

= Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de prolectle Stereo 70 sl sunt rotunjite la 1 milimetru.
& Distanta dintre puncte este format3 din segmente cumulate ce sunt mal micl decét valoarea 1 milimetru.

Certific ¢& prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciard originald, péstratéd de acest
birou. .

Prezentul extras de carte funciard este valabil la 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.z achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imobiliara cu codul nr. 241.

Asistent Registrator, Referent

JENICA LAPUGEAN :

Data solutionarii,
05-07-2022

Data eliberarii,
/__J {parafa si semnétura)

) N
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