ROMANIA
JUDETUL HUNEDOARA

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI DEVA

HOTARAREA

nr. 461 din 27.10.2022

privind vanzarea prin negociere directa a unui teren in suprafata de 27 mp, proprietatea privatad a
municipiului Deva, situat in Deva, Aleea Panselutelor, f.n., judetul Hunedoara, inscris in CF nr.74944

Analizand temeiurile juridice, respectiv:

Art.129 alin.2 lit"c" si alin.6 lit."b”, precum si art.364 alin.1 dinOrdonanta de urgenta a Guvernului
nr.57/2019, privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare,

Tindnd cont de:

Cerereainregistratd la Primdria municipiului Deva sub nr.46036/04.05.2022, prin care doamna Kis
Adriana soliciti cumpdrarea terenului in suprafatd de 27 m.p, situat in municipiul Deva, Aleea
Panselutelor, f.n., judetul Hunedoara, inscris in CF nr.74944, nr. cadastral 74944, teren pe care este
edificat un garaj aflat in proprietatea solicitantei,

Verificarile ficute de catre Compartimentul cadastru, fond funciar, in urma carora, conform adresei
nr.100410/12.10.2022, se adevereste c& imobilul teren in suprafatd de 27 mp, situat in intravilan
Deva, Aleea Panselutelor, f.n., judetul Hunedoara, inscris in C.F. nr.74944 Deva, cu nr. topografic
74944, identificat pe harta de carte funciard veche' ca parte a numdarului topografic vechi (3481-
3494)/9/1, inscris in C.F vechi nr.3826 - Deva, nu a facut obiectul legilor proprietatii - Legea
nr.18/1991, Legea nr.10/2001, Legea nr.247/2005, Legea nr.169/1997, Legea nr.1/2000,

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 completarile ulterioare,

Ludnd act de:

Proiectul de hotirdre nr.448/2022, Referatul de aprobare nr.448/2022 prezentat de Primarul
municipiului Deva, domnul Nicolae - Florin Oancea, din care reiese necesitatea si oportunitatea
adoptérii unei hotdrari privind vanzarea prin negociere directa a unui teren in suprafata de 27 mp,
proprietatea privata a municipiului Deva, situat in Deva, Aleea Panselutelor, f.n, judetul Hunedoara,

inscris in CF nr.74944,
Raportul Serviciului administrarea domeniului public si privat nr.103006/19.1 0.2022,

Avizul Comisiei pentru administratie publica locala, juridica, apdrarea ordinii publice, respectarea
drepturilor si a libertatilor cetdtenilor, agriculturd nr.821/82281/26.10.2022, de avizul Comisiei de
studii, prognoze economico-sociale, buget-finante nr.583/82285/26.10.2022, 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.715/82282/26.10.2022,




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

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI DEVA

adopta prezenta hotarére:

Art.1. - Isi insuseste Raportul de evaluare nr.88133/08.09.2022, al terenului in suprafatd de 27 mp,
intocmit de citre S.C. TMK STAFF EXPERT HD S.R.L, prin evaluator autorizat domnul Tamas Marius Costel,
membru ANEVAR, prezentat in Anexa care face parte integranta din prezenta hotdrare.

Art.2. - Aproba vanzarea prin negociere directa cu doamna Kis Adriana, a terenului in suprafata de 27
mp, situat in municipiul Deva, Aleea Panselutelor, f.n., Hunedoara, inscris in CF nr.74944 Deva, nr.
cadastral 74944, aflat in proprietatea privatd a municipiului Deva.

Art.3. - Pretul de pornire al negocierii este de 9.697,59 lei, respectiv 359,17 lei/mp, la care se adauga
TVA.

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

Art.5. -inceteazi de drept Contractul de concesiune nr.256/2022, la data semnarii contractului de
vanzare-cumparare.

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

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

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

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

Art.10. - Prezenta hotarare se comunica:

-Institutiei Prefectului judetului Hunedoara;
-Primarului municipiului Deva;

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

-Doamnei Kis Adriana.

PRESEDINTE DE SERINTA, CONTRASEMNEAZA PENTRU LEGALITATE:
Gabriel-Nelu ILIES SE&&QARUL GENERAL AL MUNICIPIULUI DEVA,
. Florina-Doris VIS| ANy
AN A CH
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hasa ba Hobohana Conndidu Local 1A 46/ Jroad 107/2022
RAPORT DE EVALUARE

Primaria M?zcipéului Deva

Nip QAW a9
1. SINTEZA EVALUARII Ziua&iiun&: Am}?}fl

PROPRIETATEA EVALUATA: TEREN INTRAVILAN
CF NR. 74944; CAD.: 74944
S=27mp

PROPRIETAR/L: MUNICIPIUL DEVA _ DOMENIUL PRIVAT
Proprietar/i garaj _ situat pe teren : KIS ADRIANA

LOCALIZARE;: Deva, Aleea Panselutelor, FN
jud. Hunedoara

SOLICITANTUL EVALUARII: 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 EVALUARIIL: vanzare

BAZA EVALUARIL: valoarea echitabila

REZULTATUL EVALUARIL

VALOREA ECHITABILA — obtinutd prin ABORDAREA PRIN PIATA

l Valoarea proprietétii subiect _unitara (lei/mp) ] 359,17 I

S= 27 mp
| Valoarea proprietdtii subiect (LEI) [ 9.697,59 l
- fara TVA -
Cu stima, 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

Mobil: 0723.606.668; e_mail: staff expert@yahoo.com pagina
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D}?VA, 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

2. CERTIFICAREA EVALUATORULUI

Prin prezenta certific cé:

»
>

>

Prezentirile faptelor din raport sunt corecte si reflecta cele mai pertinente cunostine 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 si nu am nici un interes personal §i nu sunt pértinitor fati de vreuna din partile implicate;

Nici evaluatorul i 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 si-i confere acestuia
sau unei persoane afiliate sau implicate cu acesta un stimulent financiar pentru concluziile exprimate in
evaluare

Tariful lucrérii nu este influentat de rezultatul evaludrii sau de declararea unor concluzii impuse de client.
Nici evaluatorul §i nici o persoani afiliatd sau implicatd cu acesta nu are alt interes financiar legat de
finalizarea tranzactiei;

Evaluatorul nu a primit consultant3 din partea altor persoane in afara celor care semneazd raportul.
Analizele si opiniile au fost bazate §i dezvoltate conform cerintelor din standardele, recomandarile §i
metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din
Romania).

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

Raportul de evaluare poate fi verificat la cerere de cétre utilizatorii desemnati, cu acordul scris i 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
continug;

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

EVALUATOR AUTORIZAT: TAMAS MARIUS COSTEL
MEMBRU TITULAR ANEVAR
NR. LEGITIMATIE: 16514

Mobil: 0723.606.668; e_mail: staff_expert@yahoo.com pagina
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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
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4. TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII

4.1.Identificarea si competenta evaluatorului

Raportul de evaluare a fost intocmit de TMK STAFF EXPERT HD S.R.L., MEMBRU
CORPORATIV, AUTORIZATIA NR. 0791, prin TAMAS MARIUS COSTEL, MEMBRU TITULAR
ANEVAR, legitimatie nr. 16514, evaluator autorizat care detine specializirile evaluarea proprietatilor
imobiliare (EPI) si evaluarea bunurilor mobile (EBM), conform legislatiei aplicabile in Romania.

Evaluatorul poate oferi o evaluare obiectivd §i impartiald, neavand nici un interes actual sau de
perspectiva in proprietatea analizata.

Evaluatorul a indeplinit programul de pregitire i are competenta de a Intocmi acest raport.

4.2.Identificarea clientului §i a oricdror altor utilizatori desemnati

Solicitantul evaludrii: ~MUNICIPIUL DEVA

Destinatarul evaludirii: MUNICIPIUL DEVA

Avand in vedere Codul deontologic al profesiunii de evaluator, evaluatorul nu-si asuma rdspunderea decét
fatd de solicitantul §i destinatarul lucrarii.
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 il constituie proprietatea imobiliard: TEREN INTRAVILAN _ 27 mp, situat in
Municipiul Deva, Aleea Panselutelor, FN, jud. Hunedoara, in proprietatea: MUNICIPIUL DEVA _
DOMENIUL PRIVAT, dreptul evaluat fiind dreptul deplin de proprietate asupra proprietatii.
IDENTIFICAREA PROPRIETATH EVALUATE, ASPECTE JURIDICE

Oficiul de Cadastru i Publicitate imobdfiars HUNEDOARA
wuémms‘s‘mmmm
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
PENTRU INFORMARE

Carte Funciard Nr. 74344 Deva

A Partea L Descrierea imobliulut

TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Deva.;u panselutelor, Nr. f.n., fud. Hunedoara —
Nr. INr, cadastral Nrd * fi

Ot | iopogranc | Suprafata* (mp) Cossrvai

AL 74544 27 Teren neimprejmuit

8, Partea Il ?mpﬁetaﬁ si actse
Inscrien privitoare la dreptul de proprietate §l alte dreptur! reale

3102 / 02/02/2017 T

;n;g; sd‘:n z%tg{: ;’r;ﬁs de CONS%UUL LOCN. AL MUN!CSPWLKH DEVA - SGRWCIUL COMUNITAR PENTRU
STR

AL
Al

IR

5066

104/02/2022 R
Wt.121, din 02/02/2022 emis de MANE-SIGARTAU B MIRONA; ik
k= R:‘t:ia; nr;,m = ROE prin_ COnvende, cvtal ALY IR
68 <
3

fa 11, .
1) KIS ADRIANA, ca bun propriu T
C. Partea lil. SARCINI

d membrémmmla drepwui de proprietate, drepturi reale l Refed
Tnscrier privind dez am gt nte

concesiune nr.256/2022, din 05/04/2022 emis de MUNRCIPIUL DEVA;

17210/ 06/04/2022

‘Administrativ nr, contract de
= are, arept de CON NE pe durata de 10 ani Incepand cu

pt
(o4 dna?a fncheleril contractului de concesiune nr.38/01.02.2019 pand la
dats de 31.01,2029
1) KIS ADRIANA
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4.5. Tipul valorii

Avand in vedere ci vanzarea se va face citre un cumparitor identificat, valoarea estimati este valoarea
echitabila.

Tipul valorii estimate este valoarea echitabila, 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 cunostintd de cauza si hotdrate, pret care reflecti interesele acelor parti.

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

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

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

Valoarea echitabild estimati nu contine TVA.

4.6.Data evaludrii

La baza efectudrii evaluarii au stat informatiile privind nivelul prefurilor corespunzatoare datei
inspectiei, dati la care se considerd 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 proprietatii a fost realizati in data de 19.08.2022 de catre Marius TAMAS ca reprezentant al
firmei de evaluare. Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contaminari ale proprietitii, terenului sau
amplasamentelor invecinate, si nu au fost inspectate pértile ascunse ale proprietéfii.

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

a. Puse la dispozifia evaluatorului de cdtre solicitantul prezentului de evaluare
= Copie EXTRAS DE CARTE FUNCIARA pentru INFORMARE NR. 74944 DEVA/06.04.2022;
= Informatii verbale.
Aceste surse de informatii au fost puse la dispozitia evaluatorului de catre solicitantul prezentului raport
de evaluare, solicitantul poarti in exclusivitate rispunderea pentru acuratefea acestor informatii.
b. informatii internet
c. HCL DEVA
d. Surse bibliografice:
- STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR 2022
- “EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE”, Editia roména dupa editia in limba englezd
originala editatd de Appraisal Institute — Chicago, SUA
Modulul 1 Bazele Evaludrii (Colectiv de autori) - Editura Iroval, Bucuresti, 2015
- Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate.
e. alte informatii
- informtii preluate cu ocazia inspectiei proprietdtii
- informatii furnizate de cétre proprietar

4.9. Ipoteze si ipoteze speciale

4.9.1. Ipoteze

o Aspectele juridice se bazeazi exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de cétre solicitant si au
fost prezentate fara a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare. Dreptul de proprietate este
considerat valabil si marketabil;

Mobil: 0723.606.668; e_mail: staff_expert@yahoo.com pagina
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e Informatia furnizatd de catre terfi este consideratd de incredere dar nu i se acordd garaniii pentru
acuratete,

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

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

e Se presupune ci proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor de zonare §i
utilizare, in afara cazului in care a fost identificata o non-conformitate, descrisd si luatd In considerare
in prezentul raport;

e Presupunem ci nu existd nici un fel de contaminanti si costul activitatilor de decontaminare nu
afecteaza 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 proprietdtii, solulului, sau structurii care si influenteze
valoarea. Evaluatorul nu-gi asumd nici o responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea
studiilor necesare pentru a le descoperi;

e Situatia actuald a proprietéfii si scopul prezentei evaludri au stat la baza selectirii metodelor de evaluare
utilizate si a modalitdtilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate sa conducd la estimarea
cea mai probabild a valorii proprietitii in conditiile tipului valorii selectate,

e Evaluatorul considera 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 proprietdtii imobiliare evaluate au fost puse la dispozitia
evaluatorului de citre solicitantul raportului de evaluare. Evaluatorul nu isi asuma nici un fel de
raspundere pentru datele puse la dispozitie de citre solicitant si proprietar si nici pentru rezultatele
obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete sau gresite ;

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

e FEvaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie existand
posibilitatea existentei i a altor informaii de care evaluatorul nu avea cunostinta.

e Orice valori estimate in raport se aplicd intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a valorii pe
interese fractionate va invalida valoarea estimatd, in afara cazului in care 0 astfel de distribuire a fost
prevazutd in raport.

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

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

o Raportul sau parti din acest raport nu poate fi publicat sau transmis tertilor fard acordul scris §i prealabil
al evaluatorului;

e Raportul poate fi verificat la cerere de catre 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 cutum in Consiliul Local Deva de a vinde activele cu un pret majorat, cu un procent cuprins
intre 10% si 20% mai mare decat valoarea evaluatd . De exemplu pentru 1 mp teren evaluat la 100 lei, aplicAnd
un procent de majorare de15%, urmatoarea 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 s poatd fi considerate comparabile, este necesar si fie ajustate
negativ cu procentul de majorare stabilit de comisia de negociere. Practic, comparabila devine valoarea stabilitd
in raportul de evaluare.

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

4.11.Declararea conformititii evaludrii cu SEV

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

AYANE N NN

4.12.Abordarea in evaluare §i rationamentul

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

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

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

4.13.Valoarea sau valorile obtinute
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 proprietditii

5.1.1.Amplasament
Proprietatea imobiliard evaluati este situatd in Deva, Aleea Panselutelor, FN, jud. HUNEDOARA. Pe teren
se afld o constructie.
Terenul este situat intr-o zond rezidentiala.
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_Cimro imohbil B
. HUNEDOARA v
Deva N

123 74944 | %

Cautare

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

5.1.3.Utilitati

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

5.1.4.Descrierea proprietdfii
Adresa : Aleea Panselutelor, FN
Teren in suprafati de 27 mp, CF NR. 74944 DEVA
Terenul este plat.
Terenul evaluat este ocupat de un garaj pentru autoturism, garajul este proprietatea lui KIS ADRIANA
Existd mai multe terenuri in proprietatea municipiului Deva (unele s-au vandut la proprietarii garajelor),
pe care sunt construite garaje.

5.2. Cea mai bund utilizare (C.M.B.U.)
Definitia celei mai bune utilizdri: ,,Utilizarea probabild in mod rezonabil si justificatd adecvat, a unui
teren liber sau a unei proprietati construite, utilizare care trebuie si fie posibila din punct de vedere fizic,
permisa legal, fezabila financiar si din care rezultd cea mai mare valoare a proprietitii imobiliare."
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Conditiile avute in vedere la analiza celei mai bune utiliziri ale proprietétii au fost urméatoarele:
permisa legal - utilizdri permise de lege;
posibila fizic;
fezabila financiar — daca este posibild obtinerea unui venit care si acopere cheltuielile de
exploatare, obligatiile financiare si amortizarea capitalului;
maxim productivi.

Utilizarea curent se presupune a fi cea mai buni utilizare dacd nu existi indicatii din piati sau alti factori
care sd conducd la concluzia ci existd o altd utilizare care ar maximiza valoarea subiectului evaludrii.

Terenul este construit _ garaj autoturism, proprietar persoani fizica.

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

Ca urmare, utilizarea va fi cea curents, proprietate rezidentiali.

3.3. Analiza pietei

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

Analiza de piat trebuie si fie individualizatd in mod corespunzator pentru fiecare proprietate evaluati
si trebuie sa facd referire la piata proprietitii subiect. Prin compararea cererii cu oferta competitivi se identifica
situafia curenta si cea de perspectiva a echilibrului pietei (sau dezechilibrului).

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

Analiza de piati va trebui si furnizeze informatii suport pentru elementele care vor fi utilizate in
aplicarea abordirilor in evaluare care, firi a se limita la acestea, pot fi: nivelul chiriilor, gradul de neocupare,
ratele de capitalizare, prefurile proprietitilor comparabile, costurile de construire.

J.3.1. Analiza cererii

Cererea este medie pentru astfel de proprietiti, cumpdrétorii achizifionand astfel de terenuri in scopuri
rezidentiale.

3.3.2. Analiza ofertei
Pe piata imobiliard, oferta reprezintd numarul dintr-un tip de proprietate care este disponibil pentru
vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piai dat, intr-o anumiti perioada de timp. Existenta ofertei
pentru o anumité proprietate la un anumit moment, anumit pref si un anumit loc indicd gradul de raritate a
acestui tip de proprietate.
Oferta poate fi segmentati astfel:
¢ Ofertanti _ municipiul Deva, persoane fizice §i mai putin juridice.
Oferta este mica _ ofertele/preturile terenurilor similare variind intre 800 lei/mp si 950 lei/mp.

3.3.3.Analiza echilibrului pietei
Se poate considera ca piata este o piafd a vanzdtorilor, avand in vedere cele spuse mai sus.

6. EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE

6.1. Abordarea prin piati

Abordarea prin piati 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
vénzare se cunosc."
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Valoarea echitabild a proprietitii evaluate este direct legati de prefurile competitive ale proprietitilor
imobiliare comparabile.

In abordarea prin piats, valoarea echitabila este estimata prin compararea proprietitii imobiliare subiect
cu proprietéti imobiliare similare care au fost recent vandute sau cu proprietiti similare care sunt propuse spre
vanzare ori sunt contractate.

Analiza comparativd din cadrul abordarii prin piai se concentrazi pe similitudinile i diferentele
constatate intre proprietafile 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 vinzare, cheltuielile necesare imediat dupa vénzare , 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 gasit bunuri imobile comparabile identice cu cel in cauzi, trebuie
aplicate ajustiri ale preturilor bunurilor imobile asemanitoare 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 ajustrile sunt luate de pe piati si reflects ceea ce cumpritorii consideri a fi
cauza diferentelor preturilor pe care sunt dispusi si le pliteasci.

Daca bunurile imobile comparabile sunt superioare subiectului intr-o anumita caracteristici a lor, atunci pretul
acestor bunuri imobile este ajustat in jos. Invers, daca pretul acestor bunuri imobile este inferior subiectului, se
va face o ajustare pozitiva.

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

Se analizeazd asemindrile si diferentele intre proprietati si tranzactii, care pot si influenteze valoarea.

Atunci cénd existd informatii disponibile, abordarea prin comparatia vanzirilor este cea mai directa si
pertinentd abordare pentru estimarea valorii de piafi.

Proprietdtile comparabile sunt:

Proprietétile comparabile sunt:

Comparabila, A”

Teren vandut de Primdria Deva, situat pe Aleea Panselutelor _ in spate la bl. 29 si bl. 30, in suprafata de 22 mp cu
10.460 lei _cu TVA.

Conform HCL 173/2019 Deva, terenul a fost evaluat la 348,71 lei/mp _ fird TVA

Comparabila .. B”

Teren vindut de Priméria Deva, situat pe Aleea Panselutelor FN, in suprafati de 22 mp cu 10.739 lei _cu TVA.

Conform HCL 179/2019 Deva, terenul a fost evaluat la 356,23 lei/mp _ fara TVA

Comparabila, C”

Teren vandut de Primdria Deva, situat pe Aleea Panselutelor _ in spate la bl. 29 si bl. 30, in suprafats de 22 mp cu
10.494,60 lei _cu TVA.

Conform HCL 357/2019 Deva, terenul a fost evaluat la 356,91 lei/mp _ firda TVA

NOTA: Existi o cutum in Consiliul Local Deva de a vinde terenurile cu un pret majorat cu un procent cuprins intre
10% si 20%. De exemplu pentru 1 mp teren evaluat la 100 lei, aplicind un procent de majorare, urmatoarea 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 sd poati fi considerate comparabile, este necesar si fie ajustate negativ cu
procentul de majorare stabilit de comisia de negociere. Practic, comparabila devine valoarea stabilits in raportul de
evaluare.

FISA ABORDARE PRIN PIATA

Elemente de comparatie Subiect Comp. A Comp. B Comp. C
Ajustari Ajustari Ajustdri
% | lei/mp % I lei/mp % l lei/mp
Pret vinzare (lei/mp ) 348,71 356,23 356,91
Oferta (lei/mp )
Ajustare 0% | o0 0% 0 % | o
Pref ajustat 348,71 356,23 356,91
Ajustari specifice tranzactiei
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pesht Ce proprictate Deplin Deplin Deplin Deplin
Ajustare 0% | 0 0% | 0 0% l 0
Pref ajustat 348,71 356,23 356,91
Conditii de finantare De piata De piatd De piatd De piata
Ajustare 0% | o % | o 0% | o
Pret ajustat 348,71 356,23 356,91
Conditii de vanzare Indep. Independent Independent Independent
Ajustare 0% | o | 0% | o 0% | o
Pret ajusiat 348,71 356,23 356,91
glil;;txcllller]nlpr;::are imediat Nu Nu Nu Nu
Ajustare 0% | o | 0% 0 % | 0
Pref ajustat 348,71 356,23 356,91
Conditii de piatd Data eval. 2019 2019 2019
Ajustare 3,00% | 1046 | 3,00% | 1069 |3,00% | 1071
Pret ajustat 359,17 366,92 367,62
Ajustari specifice proprietitii
Localizare A. i?;;{gtglor, Similar Similar Similar
Ajustare 0% | 0 0% l 0 0% I 0
Pret ajustat 359,17 366,92 367,62
Suprafata 22 21 22 22
Ajustare % | o | 0% | o 0% | 0
Pref ajustat 359,17 366,92 367,62
Acces auto/pietonal asfalt Similar pamant Similar
Ajustare 0% | 0 0% l 0 0% | 0
Pret ajustat 359,17 366,92 367,62
Caracteristici economice Nu Nu Nu Nu
Ajustare 0% 0 % | 0 0% 0
Pref ajustat 359,17 366,92 367,62
Utilizare rezidential Similar Similar Similar
Ajustare 0% | 0 | 0% | o % | o0
Prej ajustat 359,17 366,92 367,62
Utilizabil DA DA DA DA
Ajustare 0% | o | 0% | o 0% | o
Pret ajustat 359,17 366,92 367,62
Tip intravilan Similar Similar Similar
Ajustare | 000%] 0 |o000%| o Jooow| o
Pref ajustat 359,17 366,92 367,62
Teren in panta NU Similar Similar Plan
Ajustare 000%| 0 Joo0%| o Joo0%| o
Pret ajustat 359,17 366,92 367,62
Utilitagi da Similar Similar Similar
Ajustare 0% 0 0% 0 0% 0
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Pref ajustat 359,17 366,92 367,62
Ajustare totala netd absolutd (LEV/mp) 0 0 0
Ajustare totala brutd absolutd (LEl/mp) 0 0 0
Numdr ajustdri 0 0 0
Valoarea proprietatii subiect (lei/mp) | 359,17 ]

S = 27 mp
Valoarea propriettii subiect (LEI) | 9.697,59 ]

7. ANALIZA REZULTATELOR S$I CONCLUZIA ASUPRA VALORII

7.1.Analiza rezultatelor

Pentru analiza rezultatelor s-a procedat la revederea Intregii evaluiri, a abordérilor si metodelor
folosite, la verificarea calculelor pentru a avea siguranta ci datele disponibile obtinute, tehnicile,
rationamentul si logica aplicatd au dus la judeciti corecte.

7.2.Concluzia asupra valorii

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

Avénd in vedere scopul evaludrii, datele de pe piatd disponibile despre tranzactii similare si tinand cont
de scopul evaludrii, opinia evaluatorului este : valoarea echitabili a terenului este cea estimati prin abordarea
prin piata.

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. 74944

DEVA/06.04.2022;
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’,f Oficiul de Cadastru §i Publicitate Imobiliard HUNEDOARA
: ’/ giroul de Cadastry si Publicitate Imobiliara Deva
rd

I 4

_ANCPI EXTRAS DE CARTE FUNCIARA

;'T:E:t: :_'.‘33‘.‘,: PENTRU INFORMARE

Carte Funciard Nr. 74944 Deva
A. Partea I. Descrierea Imobilutul

TEREN Intravilan

Adresa; Loc. Deva, Al Panselutelor, Nr. f.n., Jud. Hunedoara

Nr. [Nr, cadastral Nr.]

ot bc:poqraﬂc Nr. Suprafata* (mp) Observatll / Referinte
A 74944 27 Teren neimprejmuils
Constryctil

Nr cadastral
at Iur topografic Adresa Observatll I| Ref?r:r;te N
1oc. Deva. Al Panselutelor, Nr. .., Jud.{Nr. Tveluricl; 5. construita 2 sol:27 mp; o co )
ALL 74944-C1 Hunedoara desfasurata:27 mp;

B. Partea Il. Proprietari sl acte

Inscrer privitoare la dreptul de proprietate sl alte drepturi reale Referinte

3102 /02/02/2017
din 02/02/2017 emis de -; Act Administrativ nr.

inscris Sub Semnatura Privata nr, documentatie tehnica,
11030, din 21/12/2016 emis de CONSILUL LOCAL AL MUNICIPIULUI DEVA - SERVICIUL COMUNITAR PENTRU

CADASTRU S AGRICLTURA DEVA; AT

B1 |imobilul s-a adus din CF 4028 Deva
ga |Intabulare, drept Jde PROFRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala AL
/1
2) MUNICIPIUL DEVA, domeniul privat R
5066/ 04/02/2022 At
Act Notarial nr, cve aut.121, din 02/02/2022 emis de MANE-SIGARTAU MIRONA; caor
88 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Conventie, cota ALY RS
actuala 1/1 e
1) KIS ADRIANA, ca bun propriu
C. Partea lil. SARCINI
Tnscrieri privind dezmembrimintele dreptulul de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie 5l sarcin} ering
17210 / 06/04/2022
Act Administrativ nr. contract de concesiune nr.256/2022, din 05/04/2022 emis de MUNICIPIUL DEVA;
Intabulare, drept de CONCESIUNE pe durata de 10 anl incepand cu Al
€1 |data incheierii contractului de concesiune nr.38/01,02.2019 péna la
data _de 31.01.2029
1) KIS ADRIANA
Document care conjine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legll Nr. 677/2001. Pagina 1 din 3
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Carte Funciard Nr. 74944 Co

Teren

Anexa Nr. 1 La Parteal

Nr cadastral

Suprafata (mp)*

Observatii / Referinte

74944

27

etermmaté in planul de proiectie Stereo 70.

. Suprafata este d

e anan g N e T

e SR TUNIARE IMOBIL

—

l(n ﬁw .
- r
Date referitoare la teren ke
e | Categorie |intra | Suprafata -
o fo]osg}m;é dlan ?mp) Tarla Parcela Nr, topo Observatil / Referinte :
curtt DA 27 - . R CONTRACT  DE CONCESIUE NR).
! constructii 751/1999 '
Date referitoare la constructii
Destinatie Situatle . :
e Numar constructie | >UPra (MP) iy rigics Observalil / Referinte
AL1| 74944-C1 | constructil anexa 27 Cu acte gésé‘;zsgg% 'E:np§°‘¢27 mp; 3. consuuita
Lungime Segmente
1) Valerile lungimilor segmentelor sunt obfinute din prolectle In plan.
Punct punct Lungime segment
fnceput sfarsit = {(m)
1 2 6.204
2 3 425
3 4 6.284
4 1 4.25
Document care congine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legil Nr. 677/2001. Pagina 2 din3
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