ROMANIA
JUDETUL HUNEDOARA -

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI DEVA g

HOTARAREA
nr. 16 din 28.01.2022

privind aprobarea vanzarii catre chiriasii Magda Lenuta si Magda lonel-Dorel, a imobilului construit din fondurile
statului, situat in municipiul Deva, Aleea P4cii, bl.F1, sc.B, et.parter, ap.2, in baza Decretului-lege nr.61/7990 si a
Legii nr.85/1992, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare

Analizand temeiurile juridice, respectiv:

Art.5 alin.2 si art.21 din Decretul-lege nr.61/1990 privind vanzarea de locuinte construite din fondurile
statului catre populatie, cu modificarile si completdrile ulterioare,

Art.1 alin.1, art.11, art.12, art.15 si art.16 din Legea nr.85/1992 privind vanzarea de locuinte si spatii cu
alta destinatie construite din fondurile statului si din fondurile unitatilor economice sau bugetare de
stat, republicata, cu modificdrile si completdrile ulterioare,

Art.1244 din Legea nr.287/2009 privind Codul civil, republicat, cu modificarile si completarile
ulterioare,

Art.129 alin.2 lit."d” si alin.7 lit."q" precum si ale art.243 alin.1 lit."a” din Ordonanta de urgenta a
Guvernului nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare,

Tinand cont de:

Cererea inregistrata la Directia de asistenta sociala Deva cu nr.38062/08.12.2021, prin care numitii
Magda Lenuta si Magda lonel-Dorel solicita conform prevederilor legale in vigoare,cumpadrarea
locuintei pe care o ocupa in calitate de chiriasi, locuinta situata in municipiul Deva, Aleea Pacii, bl.F1,
sc.B, parter, ap.2.

Raportul de evaluare intocmit de expertul autorizat Olaru Olga - membru ANEVAR,

Luand act de:

Proiectul de hotdrare nr.24/2022, Referatul de aprobare nr.23/2022 prezentat de Primarul
municipiului Deva, domnul Nicolae-Florin Oancea, din care reiese necesitatea si oportunitatea
adoptarii unei hotarari privind aprobarea vanzarii catre chiriasii Magda Lenuta si Magda lonel-Dorel, a
imobilului construit din fondurile statului, situat Tn municipiul Deva, Aleea Pacii, bl.F1, sc.B, parter,
ap.2, In baza Decretului-lege nr.61/1990 si a Legii nr.85/1992, republicata, cu modificarile si
completarile ulterioare,

Raportul Directiei de asistenta sociala Deva prin Serviciul administrare fond locativ, tehnic - Biroul
fond locativ nr.6382/19.01.2022,

Avizul Comisiei administratie publica locald, juridica, apdrarea ordinii publice, respectarea drepturilor
si libertatilor cetatenilor, agricultura nr.434/82281/26.01.2022, avizul Comisiei de studii, prognoze
economico - sociale, buget finante nr.303/82285/26.01.2022, precum si de avizul Comisiei de



organizare si dezvoltare urbanistica, administrarea domeniului public si privat al municipiului,
realizarea lucrarilor publice, conservarea monumentelor istorice si de arhitectura
nr.386/82282/26.01.2022

n 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 completdrile ulterioare,

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI DEVA

adopta prezenta hotarare:

Art.1. - Isi Tnsuseste Raportul de evaluare inregistrat la Directia de asistentd sociald Deva cu
nr.40685/30.12.2021 intocmit de expertul evaluator autorizat Olaru Olga - membru ANEVAR, privind
stabilirea valorii de piata a imobilului situat in municipiul Deva, Aleea Pacii, bl.F1, sc.B, parter, ap.2,
inscris in C.F. nr.60585-C1-U3 Deva si identificat cu nr. cadastral 1209/1/2/2, in suprafata utila de 47,70
mp, prevazut in Anexa care face parte integranta din prezenta hotarare.

Art.2. - Aproba vanzarea imobilului construit din fondurile statului, aflat in administrarea Directiei de
asistenta sociala Deva, situat in municipiul Deva, Aleea Pacii, bl.F1, sc.B, et.parter, ap.2, inscris in C.F. Nr.
60585-C1-U3 Deva si identificat cu nr. cadastral 1209/1/2/2, in suprafata utila de 47,70 mp, la pretul final
de 155.745,66 lei - fara T.V.A., format din valoarea de vanzare In suma de 153.444 lei si comisionul de
1,5% al unitatii care efectueaza vanzarea in suma de 2.301,66 lei.

Art.3. - (1) Vanzarea imobilului identificat la art.2 se face cu plata in rate a pretului, conform
prevederilor legale.

(2) La incheierea contractului de vanzare se va achita un avans minim de 10% din valoarea de vanzare
si comisionul de 1,5% al unitatii care efectueaza vanzarea.

(3) Ratele lunare pentru achitarea contravalorii locuintei se vor esalona pe o perioada de maximum 25
- douazecisicinci ani, cu o dobanda anuala de 4%.

Art.4. - (1) Cumpadratorii vor achita pretul locuintei dupa cum urmeaza:

a) avansul in suma de 15.344,40 lei din valoarea de vanzare a locuintei si comisionul in suma de
2.301,66 lei, la data incheierii contractului de vanzare-cumparare in forma autentics;

b) diferenta pretului de vanzare in valoare de 138.099,60 lei, plus dobanda aferenta in valoare de
69.049,80 lei, se va achita n rate lunare esalonate pe o perioada de 25 - doudazecisicinci de ani, rezultand
o rata lunara de 460,33 lei si o dobanda lunara de 230,17 lei;

(2) Ratele lunare, inclusiv dobanzile aferente, se vor achita la casieria Directiei de asistenta sociala
Deva, avand ca termen de scadenta penultima zi lucratoare a fiecarei luni;

(3) In cazul neachitarii la termenul stabilit a ratelor lunare din pretul locuintei, cumparatorii vor plati o
dobanda de 8% pe an asupra acestor rate;

(4) In caz de neplats a 6 rate scadente de catre cumpératorii locuintei, unitatea vanzatoare va putea
cere executarea silita asupra locuintei si evacuarea detinatorilor, in conditiile legii.

(5) Pana la achitarea integrala a pretului, locuinta nu poate fi instrdinata sau restructurata fara
autorizarea prealabila a unitatii vanzatoare;

(6) Unitatea vanzatoare Tsi garanteaza incasarea pretului prin inscrierea ipotecii asupra locuintei.

Art.5. - Sumele incasate din avans si din ratele lunare ale pretului se fac venit integral la bugetul
municipiului Deva, iar sumele rezultate din incasarea dobanzii se varsa la bugetul de stat, dupa retinerea
de catre unitatea vanzatoare a cheltuielilor pentru urmarirea si tinerea evidentei ratelor, care se vor
incasa intr-o cota de o patrime din dobanda prevazuta la articolul 4 alin.1 lit."b".

Art.6. - Odata cu dobéandirea dreptului de proprietate asupra locuintei, cumparatorii dobandesc si
dreptul de folosinta asupra cotei-parti de teren aferente acesteia, pe durata existentei constructiei.



Art.7. - Perfectarea contractului de vanzare intre municipiul Deva si chiriasii Magda Lenuta si Magda
lonel-Dorel se va face prin inscris autentic, in fata notarului public, cu suportarea cheltuielilor de catre
cumparator.

Art.8. - Imputerniceste Primarul municipiului Deva s& semneze contractul de vanzare.

Art.9. - In cazul in care persoana imputernicitd la articolul 8 din prezenta hotarare, nu va fi disponibila
pentru semnarea contractului de vanzare la data incheierii acestuia In fata notarului public, va fi inlocuita
de Viceprimarul municipiului Deva.

Art.10. - La data semnadrii contractului de vanzare, inceteaza de drept contractul de locatiune-
inchiriere nr.4393/01.03.2018, cu termen de valabilitate pana la data de 28.02.2023.

Art.11. - Cu ducerea la indeplinire a prezentei hotarari se imputerniceste Directia de asistenta sociala
Deva prin Serviciul administrare fond locativ, tehnic - Biroul fond locativ.

Art.12. - Prezenta hotdrare poate fi atacata potrivit prevederilor Legii contenciosului administrativ
nr.554/2004, cu modificarile si completarile ulterioare.

Art.13. - Prezenta hotdrare se comunica :

- Institutiei Prefectului Judetului Hunedoara;

- Primarului municipiului Deva;

- Viceprimarului municipiului Deva;

- Directiei economice - Serviciul financiar-contabilitate;

- Directiei de asistenta sociala Deva;

- Serviciului administare fond locativ, tehnic - Biroul fond locativ;

- Doamnei Magda Lenuta si domnului Magda lonel-Dorel.

PRESEDINTE DE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA PENTRU LEGALITATE:
Florin-Marin ILIES SECRETARUL GENERAL AL MUNICIPIULUI DEVA,
Florina-Doris VISIRIN



PROCEDURI ADMINISTRATIVE OBLIGATORII,
anterioare atestarii autenticitatii Hotararii Consiliului Local nr. 16 / 28.01.2022
PROCEDURA DE VOT UTILIZATA Vot prin ridicarea mainii individual
HOTARARE CU CARACTER INDIVIDUAL

Hotarare care se adopta cu votul:

0 .. L P . Voturi necesare 15
majoritatii absolute a consilierilor locali in functie
1 Numadrul consilierilor locali, potrivit legii 21
2 Numarul consilierilor locali in functie 21
3 Numadrul consilierilor locali prezenti la adoptarea hotararii 21
4 Numarul voturilor ,,PENTRU" 21
5  Numdrul voturilor ,IMPOTRIVA” Voturile ,ABTINERE" se 0
} ' numara la voturile
6 Numadrul voturilor ,,ABTINERE IMPOTRIVA". 0
7 Numarul consilierilor locali care absenteaza motivat 0
8 Numadrul consilierilor locali care absenteaza nemotivat 0
9 Numarul consilierilor locali care nu iau parte la deliberare si la adoptarea 0
hotararii, neavand drept de vot
PROCEDURI ADMINISTRATIVE OBLIGATORII,
ulterioare adoptarii hotararii consiliului local nr. 16 / 28.01.2022
Nr.
" OPERATIUNI EFECTUATE Data
crt.
0 1 2
1 Adoptarea hotararii 28.01.2022
2 Comunicarea catre primar
3 Comunicarea catre prefectul judetului
4 Comunicarea catre persoanele carora li se adreseazd
5 Devine obligatorie si produce efecte juridice Tncepand cu



EVALUARE SI EXPERTIZA JUDICIARA OLARU SI ASOCIATII

Tel: 0725 482 395

E-mail; office@evaluareimob.ro

' SILIUL LOCAL DEVA
"DIRECTIA DE

&%&%‘?E&m BOCIALA DEVA

RAPORT DE EVALUARE

: Pentrn estimarea valorii de piata a Apartamentuim nr. 2, situat pe Str Aleea Pacn Bl F1, Sc.
B, Etaj Parter, Cartier Gojdu, Municipiul Deva, Judetul Hunedoara, identificat cu numarul

cadastral 1209/1/2/2, inscris in Cartea Funciara Nr. 60585-C1-U3 a Mumclpluim Deva, o :

" ‘proprietatea Statnlm Roman, domeniul privat

Client:

Directia de Asistenta Sociala Deva, CUIL 15326502

Utilizator desemmat:

Directia de Asistenta Sociala Deva

Evaluator:

Dr. Ec. Olaru Olga, Membru titular ANEVAR, Specializarea EPI, EBM, Legitimatic Nr. 18400
EVALUARE S§I1 EXPERTIZA JUDICIARA OLARU SI ASOCIATIH S.R.L., Membru
corporativ ANEVAR, Autorizatie Nr. 0600

Imobil evaluat:

Apartament nr. 2, situat pe Str. Aleea Pacii, BL. F1, Sc. B, Et. Parter, Ap. 2, Cartier Gojduy,
Municipiul Deva, Judetul Hunedoara, identificat cu numarul cadastral 1209/1/2/2, inscris in
Cartea Funciara Nr. 60585-C1-U3 a Municipiului Deva, compus din 2 camere, dependinte si
cota aferenta din partile comune ale blocului, in suprafata utila de 47,70 mp, amplasat intr-un
bloc cu regim de inaltime P+4E, an PIF aprox.1970, proprietatea Statului Roman, domeniul
privat, conform HOTARARE CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI DEVA Nr.
198/2013, Anexa nr. 1, aflat in administrarea Consiliului Local al Municipiului Deva prin
Directia de Asistenta Soctala Deva. Dreptul de proprietate evaluat: deplin.

Data evaluarii:

29.12.2021. Curs de schimb BNR la data 29.12.2021, 1 euro = 4,9490 lei

+ Data raportului:

29.12.2021

Tipul valorii:

Valoarea de piata

Valoarea raportata:

Valoarea de piata estimata, propusa, rotunjita: 31,005 euro echivalent 153.444 lei, excl. TVA

Scopul evaluarii:

Evaluarea a fost efectuata in scopul informarii Clientului in vederea efectuarii unei potentiale
tranzactii. Raportul de evaluare va fi folosit doar in acest scop. Evaluarea imobilului a fost
realizata fara a coas1dera evcntuale: imbunatatiri aduse acestuia de catre chirias pe propria
cheliviala,

Prevederi legale:

Potrivit LEGE nr. 244 din 5 decembrie 2011 pentru modificarea art. 16 din Legea nr. 85/1992
privind vinzarea de locumte si spatii cu altd destinatie construite din fondurile statului si din

.. fondurile umtéplor gconomice sau bugetare de stat, Asticolul 1 "Articolul 16 din Legea nr.

85/1992 privind vanzarea de locuinte si spatii cu altd destinatie construite din fondurile statului
¢i din fondurile unitafilor economice sau bugetare de stat, republicatd in Monitorul Oficial al
Roméniei, Partea I, nr. 264 din 15 iulie 1998, cu modificirile si completdrile ulterioare, se
modifica i va avea urmatorul cuprins: "Art. 16. - Valoarea de vanzare a iocu;n;el se. calculeazi
raportat la preful pietei de citre un expert autorizat, in conditiile legii." '

Numar raport:

297/29.12.2021

Numar contrac:

Contract nr. 13824/17.05.2021. Comanda nr, 38918/15.12. 20;, e AT O
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Scrisoare de transmitere

Miercuri, 29 Decembrie 2021

in atentia:  Client: Directia de Asistenta Sociala Deva, CUL: 15326502

Utilizator desemnat: Directia de Asistenta Sociala Deva. Alti utilizatori desemmnati: nu este cazul.

Stimate Doammne / Stimati Domni,

‘Ref: : . . . . : : S
Apartament nr. 2, situat pe Str. Aleea Pacii, Bl F1, Sc. B, Et Partér, Ap..z. Cart.i'e'l.“. .Gajdu,

Mumcnpml Deva, Judetul Hunedoara, identificat cu numarul cadastral 1209/1/2/2, mscr:s in Cartea
Funcmra Nr 60585-C1-U3 a Mumcxpmim Deva, compus din 2 camere, dependmte s1 cota aferenta dm _
partile comune ale b!uculm, in suprafata ut:!a de 47,70 mp, amplasat intr-un bloc cu regim de maltlme
P+4E, an PIF aprox. 1970, proprietatea Stam!ul Roman, domeniul privat, conform HOTARARE
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI DEVA Nr. 198/2013, Anexa nr. 1, aflat in admmlstrarea
Consiliuhui Local al Municipiului Deva prin Darectta de Asxstenta Soc:ala Deva :

Dreptul de proprietate evaluat: deplin.

Potrmt LEGE pr. 244 din 5 decembrie 2011 pentra modificarea art. 16 din Legea nr. 85/1992
privind vinzarea de iocmnte si spatii cu alti destinafie construite din fondurile statului si din fondurile
unitigilor economice sau_buget.are.de stat, Articolul 1 "Articolul 16 din Legea nr. 85/1992 privind
vanzarea de locuinte §i spatii cu altd destinatie construite din fondurile statului §i din fondurile
unitifilor economice sau bugetare de stat, republicatd in Monitorul Oficial al Roméniei, Partea I, nr.

264 din 15 iulie 1998, cu modificirile si completirile ulterioare, '_se modifici si va avea urmitoru_i

cuprins: "Art 16. - Valoarea de vinzare a locuintei se calculeayd raportat la preful pietei de citre un _

expert auiorizat, in condifiile legil."

identificat anterior, conform Contract nr. 13824/17.05.2021 si Comanda nr. 38918/15.12.2021, avem
placerea de a vi transmite raportul de evaluare anexat prezentei scrisori §i care este mmanat m trex (3)
exemplare originale, semnate si stampilate, si in format electronic pe e-mail. ' '
: Obiectul raportu}m de evaluare este Apartamentul nr, 2, sztuat pe Str. Aleea Pacn Bl Fl Sc B, Et.
Parter, Ap 2, Cartier GO]du Municipiul Deva, Judetal Hunedoara, identificat cu n_umarul cadastral
1209/1/2/2, inscris in Cartea Funciara Nr. 60585-C1-U3 a Municipiului Deva, compus din 2 camere,
dependinte si cota aferenta din partile comune ale blocului, in suprafata utila de 47,70 mp, amplasat intr-un
bloc cu regim de inaltime P+4E, an PIF aprox. 1970, proprietatea Statulni Roman, domeniul privat, conform
HOTARARE CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI DEVA Nr. 198/2013, Anexa pr. 1 aflat in

adrrumstrarea Consﬂmim Local al Munlc;pluluz Deva prm Dn‘ecn ocxalal)eva
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“in urma cererii primite din partea Dumneavoastrd pentru estimarea valorii de piata a imobilului %

Raport de evaluare Ap_drt_ament nr.2, Aleea Pacii, BI. F1, Sc.




Evaluarea a fost efectuata in scopul informarii Clientului in vederea efectuarii unei potentiale
tranzactii. Raportul de evaluare va fi folosit doar in acest scop. Evaluarea imobilului a fost realizata fara a
considera eventuale imbunatatiri aduse acestuia de catre chirias pe propria cheltuiala, In evaluare s-a
considerat starea initiala de la data intrarii in patrimoniu: Apartamentul nr. 2 pu este dotat cu sistem de
incalzire si apa calda prin centrala termica proprie, tamplaria interioara/exterioara, instalatiile si finisajele se
afla in starea initiala de la data intrarii in patrimoniu, nefiind modernizate, fara lucrari de renovare.

In prezentul raport este evaluat dreptul deplin de proprietate asupra imobilului descris mai sus. Actul
de proprietate este presupus valabil, iar proprietatea este evaluata ca fiind libera de orice sarcini.

Tipul valorii ~ valoarea de piata, aga cum este definitd in Standardelor de Evaluare a Bunurilor
ANEVAR, editia 2020. Conform SEV 100 — Cadru general, definifia valorii de piati este: “Valoarea de piata
este suma estimati pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(d), la data evaluarii, intre un .
_-cumpirdtor hotarat si un vanzitor hotdrat, intr-o tranzactic nepartinitoare, dupa un marketmg adecvat 51 in
 care pirtile au actionat fiecare in cun0§tm§a de cauza, prudent 51 f”ara constrangere SRS

‘Data evalusrii — 29,12.2021. . o

Data raportului ~ 29.12, 2021 :

Valoarea de piati a fost estnnata prin respcctarf:a Standardelor de Evaluare a Bunurﬂor ANEVAR
editia 2020, adoptate de Asociatia Nationali ‘a Evaluatorilor Autorizati din . Roméinia (ANEVAR).
'Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2020, ce inglobeazé cea mai noul edi;ie a Standardeior

Europene de Evaluare (EVS European Va}uatzon Standards) elaborate de TEGOVA alatun de standardele
de evaluare (SEV) si ghidurile de evaluare (GEV) elaborate de ANEVAR, coreiate cu standardele amintite
anterior, adaptate specificului piejei din Roménia. - - : -
Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR, editia 2020, aphcate in acest raport de evaluare sunt:
SEV 100 - Cadru general; SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii; SEV 102 - Implementare; SEV 103 -
Raportare; SEV 104 — Tipuri ale valorii; SEV 105 - Abordiari si metode de evaluare; SEV 230 - Drepturi
asupra proprietitii imobiliare; GEV .630 ~ Evaluarea bunurilor imobile. in completarea misiunii de evaluare
am utilizat informatiile §i documentele furnizate de citre Client, cét si date obtinute din pla;a de sector Nu s
au facut devieri de la Standardele de evaluare a bunurilor ANEVAR, in wgoare S o
_ Avand in vedere ca evaluarea imobilului a fost realizata fara a considera eventuale 1mbunatat1n
aduse acestuia de catre chirias pe propria cheltuiala si faptul ca in evaluare s-a considerat starea initiala de la
data intrarii in patrimoniu, inspectia imobilului nu a fost efectuatd de catre Evaluator. Conform GEV 630 -
Evaluarea bunurilor imobile: “De reguld, pentru a fi evaluatd, proprietatea imobiliard _sﬁbie_ct trebuie
“inspectatd. Neinspectarea sau inspectia partiald a proprietifii imobiliare trebuie mentionatd in raportul de
evaluare, inclusiv motivul neefectuiirii acesteia sau inspectdrii parfiale, motiv care trebuic si fie bine
justificat. Inspectia proprietitii, efectuatd de citre evaluator, ar trebui si fie suficientd incat si permita: s
identificarea si descrierea adecvati a proprietafii in cadrui raportului de evaluare; ¢ dezvoltarea unei opinii
privind CMBU, in situatia in care ¢ astfel de opinie este necesard si adecvatd; + efectuarea de comparatii
pertinente in evaluarea proprietatii, Inspectia proprietifii imobiliare subject se efectueazi, de reguld,
impreuni cu clientul sau cu persoane desemnate de ciitre acesta, identificarea proprietitii fiind efectuats pe
- baza informatiilor furnizate de cétre client, responsabﬂﬂatea asupra informatiilor in baza c#irora s-a ‘efectuat
Jidentificarea proprietdfii revenind clientului,” Potrivit text GEV 630 Evaluarea bunurilor mmbxle, mspecna
U are caracter obligatoriu. Considerand acestea, identificarea si cva}uarea imobilului s-a realizat exclusiv in
baza documentelor cadastrale si de proprictate comunicate Evaluatorului de catre Cheﬁt fara a conadera
eventuale imbunatatiri aduse acestuia de catre chirias pe propria cheltuiala. - : '
' Nu s-au realizat investigatii pnvmd eventuaiele contamman ale terenulm sau ampiasamentelor _
invecinate, nu s-au facut masuratori. ' L : S
Avénd in vedere scopul evaluarii, caracteristicile nnobﬂuiuz ¢ g
cantitatea mfonna’grﬂor cunoscute precum si ceie}alte aspecte tlﬁﬁ’i‘ﬁf 3" fHifora;
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evaluatorul opineazi pentru valoarea de piata obfimutd prin aplicarea abordarii prin plata, prin metoda
corpparatiilor directe.
Concluzia evaluatorului privind valoarea de piata a bunului imobil evaluat este:

Valoare cie pza’fa propusa

N Abordare prin piata,

Denumzre R R ~‘estimata, rotunjita, .

ot Smresla ekl TVA _exch TVA
Cewo Ui iewo e

1 Apartament nr. 2, compus din 2 camere, 31.006 € 153.444 iei 31.005€  153.4441ei

dependinte si cota aferenta din partile comune

Str. Aleea Pacli, BL F1, Sc.B, Et. Parter, Ap. 2, Cartier -
~ Gojdy, Municipi Deva, Judetu Hunedoara

~.Nr. cad 1208/1/2/2, mscns in Cartea Funciara Nr 60585-
C1-U3a Mumclp:u%ua Deva

Proprietar Statul Roman, domentuﬁ pnva: conform HOTARARE CONSILIJL LOCAL AL MUNICIPIULUI DEVA Nr 188/2013, -
Anexa ne. 1, aflat in administrarea Consiliului Locat al Munlclp:ulw Deva prin D:rectxa de As:stenta Somaia Deva .
Dreptaﬂ de propnetate evaluat deplin, : ; . . s

Curs cie scm’mb BNR Ia data 29. 12.2021 o o Teuro= |4,94900ef o

Potrivit LEGE nr. 244 din 3 decembrie 2011 pentru modificarea art. 16 din Legea ne. 85/1982 privind vinzarea de locuinte si spatii cu altd destinatie construite
din fondurile statului gi din fondurile unit{ilor economice sau bugetare de stat, Articolul 1 "Articolul 16 din Legea nr. 85/1992 privind vinzarea de locuinte si
spatii cu oltd destinatie construite din fondurile stotulul si din fondurile unit8tilor economice sau bugetare de stat, republicatd in Monitorul Oficial of Roméniei,
Porteal, nr. 264 din 15 julie 1998, ci modificdinile si completiirile witerioare, se modificd si va avea urmitoru! cuprms “Art. 16. vgloarea de vanzare o
lacuinfei se colculeard raportat lo pretul pietei de citre un expert autorizat, in conditiile fegii " -

LEGE or. B5 din 22 iulie 1992, republicati, actualizat, privind vinzares de tocuinte si spatii cu alta destinatie construite din fondurile statuli si din fondurite
unitititor economlce sau bageta re de stat, Articolul 16 "Valoarea de vénzore o Iacumref se coleuleard raportat Ia pre_tu:' plete.' de catre un expert qutorizat, in
cand:_tu.'e fe gn
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1. Introducere

1.1. Sinteza raportului

Prezentul raport de evaluare face referire la proprietatea imobiliara - Apartament nr. 2, situat pe Str.
Aleea Pacii, Bl Fl, Sc.B, Et. Parter, Ap. 2, Cartier Gojdu, Municipiul Deva, Judetul Hunedoara, identificat
cu numarul cadastral 1209/1/2/2, inscris in Cartea Funciara Nr. 60585-C1-U3 a Municipiului Deva, compus
din 2 camere, dependinte si cota aferenta din partile comune ale blocului, in suprafata utila de 47,70 mp,
amplasat intr-un bloc cu regim de inaltime P+4E, an PIF aprox. 1970, proprietatea Statului Roman, domeniul
privat, conform HOTARARE CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI DEVA Nr. 198/2013, Anexa nr.
1, aflat in administrarea Consiliului Local al Municipialui Deva prm Directia de Asistenta Soc;aia Deva. -

Accesul la propnetatea identificata anterior se reahzeaza din Str. Aleea Pacii, Bl Fl, ScB Et
Parter, Mun. Deva, Jud. Hunedoara, strada asfaltata. Proprietatea evaluata este situata in Cartleml Emanoﬂ Sl
Gojdu a localitatii Deva, zona centrai& formata preponderent din blocurl de Iocumte edﬁicate in ann 1969—._ R
1977, cureglmdelnaltlmeP+4E R G - : AT T

_ Evaluarea a fost efectuata in scopu} mformarn Chenmim in. vederea efecmam unei patentxale
tranzacm Raportul de evaluare va fi folosit doar in acest scop. Evaluarea imobilului a fost realizata fara a
considera eventuale imbunatatiri aduse acestuia de catre chirias pe propria cheltuiala. In evaluare s-a
considerat starea initiala de la data intrarii in patrimoniw: Apartamentul nr. 2 nu este dotat cu sistem de
incalzire si apa calda prin centrala termica proprie, tamplaria interioara/exterioara, instalatiile si finisajele se
afla in starea initiala de la data intrarii in patnmomu neﬁmd modemizate, fara lucrari de renovare, .-

in prezentul raport este evaluat dreptul deplin de proprietate asupra imobilului descris mai sus. Actul
de proprietate este presupus valabil, iar proprietatea este evaluata ca fiind libera de orice sarcini,

Prezentarea cadastrali a proprietifii imobiliare este detaliatd in Anexe, conform Extras de Carte
Funciara pentru Informare Nr, 59058/16.12.2021, emis de OCP1 HUNEDOARA BCP1 Deva Chenmi nua
pus la dispozitia Evaluatorului Releveu aferent imobil evaluat.

Raportul de evaluare, constind din prezenta lacrare inclusiv Anexe prezmta baza pe care s-a stabzu
concluzia evaluatorulm asupra valoril. I S PRI T AR

T:pul valorii ~ valoarea de piata, aga cum este definitd in Standardelor de Evaluare a Bunurifor
ANEVAR, editia 2020. Conform SEV 100 — Cadru general, definifia valorii de piata este: “Valoarea de piati
este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(3), la data evaluarii, intre un
cumpiritor hotarit si un vanzitor hotirt, intr-0 tranzacfie nepartinnoare, dupd un marketmg adecvat §1 in
care pirtile au actionat fiecare in cunostingd de cauzi, prudent st fard constrangere '

Data evalufrii — 29.12.2021.

Data raportuiui — 29.12.2021.

Valoarea de piati a fost estimatdl prin respectarea Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR,
editia 2020, adoptate de Asociafia Nationali a Evaluatorilor Autorizafi din Roménia (ANEVAR).
Standardele de evaluare a bunurilor, edifia 2020, ce inglobeazd cea mai noud edi;ie 2 Standardelor
Internationale de Evaluare (IVS — Intemnational Valuation Standards), edifia 2020, si doud Standarde
Europene de Evaluare (EVS — European Vaiuatmn Standards) elaborate de TEGoVA, alituri de standardele

~de evaluare (SEV) si ghidurile de evaluare (GEV) elaborate de ANEVAR corelate cu standardele aimntzte_.. g

‘anterior, adaptate specificului pietei din Roménia.

Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR, edma 2020, api:catc in acest raport de evaluare sunt: |
SEV 100 - Cadru general; SEV 101 ~ Termenii de referinti ai evaluarii; SEV 102 - Implementare; SEV 103 -
Raportare, SEV 104 ~ Tipuri ale valorii; SEV 105 - Abordari si metode de evaluare; SEV 230 - Drepturi
asupra proprietdfii imobiliare; GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile. in completarea misiunii de evaluare
am utilizat mfonna‘;ule si documentele furnizate de catre Client, cét 51 date obtinute dm plaga de sector Nu s—_
au facut devieri de la Standardele de evaluare a bunurilor ANEVAR, in vigoare. -

~Avand in vedere ca evaluarea imobilului a fost realizata fara a considera eventuaie 1mbunatatm
aduse acestuia de catre chirias pe propria cheltuiala si faptul ca in evaluare s-a considerat starea initiala de la
data intrarii in patnmomu lnspectza 1mob;1u}u1 nu a fost efectuat de catre Evaiuator Conform GEV 630 -

EXPERTIZA |
. @umcm% _
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evaluare, inclusiv motivul neefectudrii acesteia sau inspectdrii pariale, motiv care trebuie si fie bine
justificat. Inspectia proprietdfii, efectuatd de citre evaluator, ar trebui si fie suficientd incat si permiti: «
identificarea §i descrierea adecvatd a proprietdtii in cadrul raportului de evaluare; * dezvoltarea unei opinii
privind CMBU, in situafia in care o astfel de opinie este necesari gi adecvati; » efectuarea de comparatii
pertinente in evaluarea proprietdfii. Inspectia proprietdfii imobiliare subiect se efectueazi, de reguli,
impreund cu clientul sau cu persoane desemnate de citre acesta, identificarea proprietitfii fiind efectuata pe
baza informatiilor furnizate de ctre client, responsabilitatea asupra informatiilor in baza cirora s-a efectuat
identificarea proprietitii revenind clientului.” Potrivit text GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile, inspectia
nu are caracter obligatoriu. Considerand acestea, identificarea si evaluarea imobilului s-a realizat exclusiv in
baza documentelor cadastrale si de proprietate comunicate Evaluatorului de catre Chent far& a cons1dera
eventuale imbunatatiri aduse acestuia de catre chirias pe propria cheltuiala.

Nu s-au realizat investigatii pnvmd eventualele contanunan ale t&renulux sau ampiasamentelor_
mvecmatc nu s-au facut masuratori. - o
_ Avand in vedere scopul evaludrii, caractemstzcﬂe 1mob11uiu1 evaluat reievan;a adecvarea precma §1 -
cantitatea mformatn}or cunoscute, precum si celelalte aspecte mentionate In raport prmtor la propr:etate
evaluatorul opineazi pentru vaioarea de pxata ob;inuté prm aphcarea abordam pnn pzata prm metoda
comparatiilor directe. ' :

Concluzza evaluatorului pnvmd valoarea de piata a bunuiul 1m0b11 evaluat estel

Vaioare de paata propusa | B

. L Abordareprln paata, o :
ot = De_n_umn_re e excl, TVA Sl st.:.mata mtunjlta :
RN ERURRE I SN N euro Lo Iéi__-'--.'_ euro ien
1 Apartament nr. 2, compus din 2 camere, 31.005 € 153.444 lei 31.00S€__ - 153.444 lei

dependinte si cota aferenta din partile comune

Str. Aleea Pacii, Bl. F1, Sc.B, Et. Parter, Ap. 2, Cartier
Gojdu, Municipiul Deva, Judetut Hunedoara :

Nr.cad. 1208/1/2/2, inscris in Cartea Funciara Nr. 50585-
C1-U3 a Municipiuiui Deva

Proprietar Statul Roman, domeniud privat, conform HOTARARE CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI DEVA Nr. 198!2013
Arexa nr. 1, aflat in administrarea Consiliutui Local al MUHIC!pEulUI Deva prin Directia de Asrstenta Socnala Deva
Dreptuk de propnetate eva;uat depim

‘ Curs de schfmb BNR !a data 29. 12. 2021 . " Teuro= 14,64800fi - | ~

Potrivit LEGE nr. 244 din 5 decembrie 2011 pentru modificarea art. 16 din Legea nr. 85/1992 privind vinzarea de locuin{e §i spatii cu 2it8 destinatie construite
din fendurile statului si din fondurile unititilor economice sale bugetare de stat, Articelu! 1 "Articolul 16 din Legea nr. 85/1992 privind vénzarea de locuinte i
spagii ¢y altd destingfie construite din fondurife statulul si din fondurife unitétilor economice seu bugetare de stat, republicatd in Monitorul Oficiol af Roméniel,
‘Partee |, nr. 264 din 15 julie 1838, cu modificdrile 5i completdrife ulterioare, se modificd §i ve aves urmitorul cuprms *Art. 16 Va.'aarea de vénmre I )
locuintei se calculeazd raportat fa pretul pietei de cdtre wn expert autorizat, in conditille legii . TS R

LEGE nr. 85 din 22 iutie 1392, republicatd, actualizats, privind vinzarea de loguinge 5i spatii cu alta destinatie construite din fondurnle statului si din fondurile
unitdtilpr ecenorvice sau bugetare de stat, Articoiul 16 " Va.'oarea de vanzare a locuingei se caicu!eam raportat .!a pre;ui paege: de cdftre un experr auronzar in .
condlprle legii. * : : : : : : : o
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s competen;a de a realiza prezenta evaluare,

Analiza rezultatelor si formularea concluziei asupra valorii de piata a proprietdtii evaluate s-a facut
pe baza criteriilor: adecvarea, precizia si cantitatea informatiilor utilizate. '

Adecvarea metodelor

Avind in vedere scopul evaluarii, caracteristicile proprietifii imobiliare evaluate este adecvati
utilizarea abordarii prin piata, aplicind metoda comparatiei directe. Abordarea prin venit nu a fost aplicata,
deoarece scopul evaluarii nu este inchirierea imobilului. Avand in vederea vechimea imobilului evaluat,
estimarea valorii de piata prin abordarea prin cost nu este adecvata. ' B

Precizia o '

Identificarea proprietafilor imobiliare comparabile cu proprietatea Subiect, cuantumul ajustirilor

brute si nete obpnute in aplicarea abordarii prin piafd, prin metoda comparafiei directe, reieva un grad de .
precizie con51derabﬂ 5i, respect:v o acuratei;e a rezuitam]m pnvmd vaioarea de ptata determmata prm E

_aceastaabordare o R T e
Cantntateamforma;uler - L s
“‘Adecvarea si precizia . 1nﬂuen;eaza cahtatea §1 relevan;a rezuEtatulm pnvmd valoarea de pxata

obpnuta prin aphcarea abordﬁnlor in evaluare. Cantltatea conszsten;a informatiilor folosite in procesul de

evaluare este, de asemenea, importantd. Informatiile obtmute prin aplicarea abordarii prin piata. sunt

relevante, consistente, reale si venﬁcabxle §1 a_;u.ta la o mai bund estimare a valorii de p:ata a propneta’;u

1mob1hare evaluate. :
Argumentele care au stat la baza eiaboram acestei concluzu precum si conmderente]e prwmd

valoarea sunt: ' : :

- adecvarea abordarilor utilizate, precma §i cantitatea informatiilor;

" - valoarea a fost exprimati tinind seama exclusiv de ipotezele semmﬁcatwe §i 1poteze£e semmﬁca‘uw

speciale exprimate in prezentul raport;

- valoarea estimati in valuti este valabila atat timp, cit conditiile in care s-a realizar evaluarea (starea p;etm, .

nivelul cererii §i ofertei, inflatie, evolutia cursului de schimb, etc) nu se modifica semmﬁuauv

- valoarea in euro este valabila la cursul de schimb de la data evaludrii; : o

- valoarea nu {ine seama de responsabilitifile de mediu; : I
" - evaluarea este o opinie asupra unei valori. B ; ' R

1.2. Certificarea evaluatorului

Prezentul raport de evaluare a fost elaborat de catre Olaru Olga - membru titular ANEVAR,
specializarea EPI, EBM, Legitimatie nr. 18400, evaluator autorizat in cadrul societati EVALUARE 51
EXPERTIZA JUDICIARA OLARU SI ASOCIATII - membru corporativ ANEVAR, Autorizatie Nr. 0600.

Evalu&torul si firma care semneazi prezentul raport de evaluare au :ncheiata a31gurarea de
rispundere profesronai’é la Alhanz Tmac Aszguran SA ' :

_2 Termeml de refermta ai evaluarn

s 2.1, Identlﬁcarea evaluatorulm si competen;a acestuia

Raportul de evaluare a fost intocmit de evaluator autonzat Olaru Olga - membru tztular ANEVAR
sPecmhzarea EPI, EBM, Legitimatie nr. 18400. Evaluatorul care semneazi prezentul raport de evaluare are
~ incheiata asigurarea de rispundere profesionali la Alhanz~T1r1ac Asigurari SA. Evaluatorul depne cahﬁcarea

Prezentanle faptelor din raport, sunt corecte, oblectwe, Jmpargxale si reﬂecta ceie maz pertmente
cunogtine ale evaluatorului. 5 S

Nu existd niciun interes prezent sau de perspectivid cu privire,, i are-face ob}ectu}
prezentului raport de evaluare §i niciun interes sau influenta legata ate, Adfaizele;-apiniile si

Roport de evaluare Apartament nr.2, Aleea Pacii, Bl. F1, Sc.B, Et.

1



concluziile formulate in cadrul acestui raport sunt nepreferentiale si sunt lmitate numai de ipotezele
considerate. in derularea procesuluz de evaluare care a dus la valoarea raportats, evaluatorul nu a fost
constrns sau influentat in niciun fel. Onorariul pentru realizarea prezentului raport nu are nicio legéturd cu
declararea in raport a unei anumite valori care sa favorizeze vreuna din partile interesate i nu este influenfatd
de aparitia unui eveniment viitor.

{n elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistentd externi din partea niciunei alte persoane in
afara evaluatorului care semneaz3 raportul. : -

Evaluatorul detine expertiza necesara pentru tipul de activ supus evaluarii,

2.2. Identificarea clientului si a oricaror alti utilizatori desemnati

‘Prezentul raport de evaluar& se a,dreseazé Dzrecha de As1stenta Soc:iala Deva, CUI 15326502 in
cahtatedeChent : REE S . R T e
_ Utllizatorui (destmatarul) desemnat ai raportului de evaluare este Dlrectla de Amstenta Soc:laia__ _
-Deva Altl ut111zat0n desemn&ti nu este cazui : ST : : S

Evaluatorul nu va comunica copn ale prczentulux r&port sau par‘gi dm acesta niciunei alte ter;e parp
dac.ﬁ aceasta nu a fost mentionata in scris ca utilizator, si nu poate fi facut responsabﬂ pentru eventuale _
prejudicii aduse pamlor in cazul in care un terf ar define si/sau utiliza o astfel de copie, Responsablhtatea o
' Evaluatoruiul este Tata de utilizatorii desemnap si nu poate | fi extms& fata de alti ierp B S

23 Identlficarea proprneta;u :moblhare evaiuate. Dreptun de propnetate "
 evaluate '

Obiectul evaludrii il reprezintd proprietatea imobiliara - Apartament nr. 2, situat pe Str Aleea Pacii,
BL F1, Sc.B, Et. Parter, Ap 2, Cartier Gojdu, Municipiul Deva, Judetul Hunedoara, identificat cu numarul
cadastral 1209/1/2/2, inscris in Cartea Funciara Nr. 60585-C1-U3 a Municipiului Deva, compus din 2
camere, dependmte si cota aferenta din partile comune ale blocului, in suprafata utila de 47,70 mp, amplasat
intr-un bloc cu regim de inaltime P+4E, an PIF aprox. 1970, proprietatea Statului Roman, domeniul privat,
conform HOTARARE CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI DEVA Nr, 198/2013, Anexa nr. 1, aﬂat _
in administrarea Consiliului Local al Municipiului Deva prin Directia de Asistenta Sociala Deva. -

Accesul la proprietatea identificata anterior se realizeaza din Str. Aleea Pacii, BL Fl, Sc.B, Et
Parter, Mun. Deva, Jud. Hunedoara, strada asfaltata. Proprietatea evaluata este situata in Cartierul Emanoil
Gojdu a localitatii Deva, zona centrala, formata preponderent din blocurz de locuznte edzﬁcate in aml 1969-
1977, cu regim de maltnne P+4E. :

in prezentul raport este evaluat dreptul deplin de pro;metate asupra 1mobﬂulu1 descris mai Sus. Actui _
de propnetate este presupus valabil, iar proprietatea este evaluata ca fiind libera de orice sarcini.

' ' Prezentarea cadastrald a proprietifii imobiliare este detaliatd in Anexe, conform Extras de Carte
Funciara pentru Informare Nr. 59058/16.12.2021, emis de OCPI HUNEDOARA BCPI Deva Chentul ma .
pus Ia dlspoz:tla Evaluatorului Relevcu aferent 1mobii evaluai :

2.4, Mcmeda valorii deﬁnite

Moneda incarea fost exprimaté valoarea fmala estimatd este In euro, si respectiv lel. |

. Curs de Schunb BNR la data de 29 12.2021 care reprezmta data evalaaru 1euro= 4 9490 lel. S

2.5. -Scopul evaiuﬁrn

Evaluarea a fost efectuata in scopul informarii Clientului in vederea efectuam unei potenpale
tranzac;n Raportul de evaluare va fi folosit doar in acest scop. Evaluarca imobilului a fost realizata fara a
considera eventuale imbunatatiri aduse acestuia de catre chirias pe propria cheltuiala. In evaluare s-a
considerat starea initiala de la data intrarii in pammonm Apartamentul or. 2 nu este dotat cu s:stern de
incalzire si apa calda prin centrala fermica proprie, tamplaria interi i &7
aflain starea mmala de la data intrarii m patnrnomu neﬁmd mog

- Raport de_ ei;ra!'u_t'}'fe Apartament rir_.z, Aleea I%’d_c_if, Bl F1, $c.B, B




2.6. Tipul si premisa valorii

Avand in vedere scopul prezentei evaluari, tipul valorii adecvat este "valoarea de piata”, definita de
SEV 100 — Cadru general (IVS 100 — Cadru general) ca fiind: ,,suma estimati pentru care un activ sau 0
datorie ar putea fi schimbat(#), la data evaluiirii intre un cumpirator hotirdt §i un vanzitor hotlrdt, intr-o
tranzactie nepirtinitoare, dupi un marketing adecvat si in care piriile au actionat fiecare in cunostina de
cauzi, prudent gi fird constringere.” ' '

" Valoare de piata, de regula, din cauza schimbarilor conditiilor de piata, este valabila la data evaluarti.

Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice, poiitice de la data
evaluarii. Daca aceste condztn vor sufem modlﬁcan, concluznle raporwlm de evaluare 1s1 pot pierde
valab:htatea '

Propnetatea xmobahara a fost evaiuata n premisa ceie: mal bune utahzan care este uhhzarea curenta

_2 7 Data evaiuﬁm

Evaluarea s-a realizat avand la baza mfoﬂnaiu spec:ﬁce proprieta‘;ﬂor smnlare: valabﬂe pentru

| perioada Decembrie 2021. Evaluarea a fost realizatd in data de 29.12.2021. La aceasta datﬁ se consxcfera _

valabile lpotezele luate in con51derare §1 vaiorlle estlmate de catre evaluator

2.8. Data raportulul de evaluare
' : Prezentui ra.port de evaluare a fost eEaborat la data de 29.12.2021.

2.9. Data mspecglel

Avand in vedere ca evaluarea imobilului a fost realizata fara a considera eventuaie Aimbunatatiri
aduse acestuia de catre chirias pe propria cheltuiala si faptul ca in evaluare s-a considerat starea initiala de la
data intrarii in patnmomu inspectia imobilului nu a fost efectuati de caire Evaluator. Conform GEV 630 -

Evaluarea ‘bunurilor imobile: “De reguld, pentru a i evaluatd, propriefatea imobiliard subiect trebuic.

1nspectata Nelnspectarea sau inspectia partlaia a proprietitii imobiliare trebuie ment:onata in raportul de
evaluare, inclusiv imotivul neefectudirii acesteia sau inspectirii pamaie motiv care irebuie si fie bine
justificat. Inspectia proprietafil, efectuatd de citre evaluator, ar trebui s3 fie suficientd incét si permitd: »
identificarea si descrierea adecvati a proprietdtii in cadrul raportului de evaluare; » dezvoltarea unei opinii
privind CMBU, 1in situatia in care o astfel de opinie este necesard si adecvatd; » efectuarea _d__e_ comparatii
pertinente in evaluarea proprietdtii. Inspectia proprietatii imobiliare subiect se efectueazd, de reguld,
impreuni cu clientul sau cu persoane desemnate de citre acesta, identificarea proprietitii fiind efectuatd pe
baza informatiilor furnizate de citre client, responsabilitatea asupra informatiilor in baza cérora s-a efectuat
identificarea proprietatii revenind clientului.” Potrivit text GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile, inspectia
~ nu are caracter obligatoriu, Considerand acestea, identificarea si evaluarea imobilului s-a realizat exclusiv in
baza documentelor cadastrale si de proprietate comunicate Evaluatorului de catre Client, fara a considera
eventuale 1znbunatatm aduse acestuia de catre chmas pe propna cheltuaala Chentui nu a pus 1a dxspoz;t:a
Evaluatorului Releveu aferent imobil evaluat. ' - : T SR
- Evaluarea imobilului a fost realizata fara a consmiera eventuale imbunatatiri aduse acestuza de catre
chirias pe propria cheltuiala. In evaluare s-a considerat starea initiala de la data intrarii in patrimoniu:
Apartamentul nr, 2 nu este dotat cu sistem de incalzire si apa calda prin centrala termica proprie, tamplaria
interioara/exterioara, instalatiile si finisajele s¢ afla in starea mltiaia de la data intrarii in patnmomu, neﬁmd
modernizate, fara lucrari de renovare. o

Nu s-au realizat investigatii pnvmd eventualele cont&mmén aie terenuiui sau amplasamentelor :

mvecmate, nu s-au facut masuratori.

Accesul la proprietatea identificata anterior se reahzeaza din Str. Aieea Pacu Bl F 1, 8c.B, Et.

Parter, Mun Deva Jud Hunedoara strada asfaltata. Propnetatea s:tuata n-Cartierul Emanoil
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Gojdu a localitatii Deva, zona centrala, formata preponderent din blocuri de locuinte, edificate in anii 1969-
1977, curegim de inaltime P+4E, P+7E, P+3E.

Zona este centrala, linistita, ferita de trafic, beneficiaza de locuri de parcare, infrastructara rutiera
adecvata, utilitati (gaze, energie electrica, retea apa, canalizare), transport in comun, scoli, magazine la parter
de bloc.

Zona este formata preponderent din cladiri cu utilizare rezidentiala (blocuri, case). In vecinatate se
afla Scoala Generala Nr.4, OCPI, ITM, LIDL, PROF]I, benzinarii, Piata Agroalimentara, Deva Mall, banci la
parter de bloc, hoteluri, si alte spatii comerciale.

2.10. Natura si amploarea acthltatﬂGI‘ evaluamrulm §1 orlcare hmltarl aie L
~acestora - | P

In vederea documentarn si colectam dateior desijre plata Imobﬂulul evaluat evaluatorul a avut acces .
la mformamle necesare. - SO e IR S

In realizarea analizelor, ranonamenteior si calculelor dm prezenml raport, evaluatorui a avut acces Ia
mformatn}c re}evante necesare. : '

2.11. _Natur_a §i _sursa_informagiilor pe care se bazeazi evaluatorul -
; Sursele $i tipul de informatii care au sfat 1a baza intocmirii prezentului raport de evaluare au fost:
- Documente ce contin informatii privind cadastru, situatia Jundxcé a propneta’;u ce au fost furnizate

- de citre Client, acestuia din urmd revenindu-le 1n€reaga responsablhtate in ceea ce pnve§te
veridicitatea gi corectitudinea documentelor oferite,

- Preluate de la vinzitori §i cumpéritori imobiliari de pe piata localititii in care este situata
proprictatea imobiliara subiect, cum ar fi: site-uri spemahzate de pe mternet mforma;u care au fost
sintetizate in analiza ple;el :mobahare - : L : '

- 'Standardefe de Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2020,

Evaluatorul nu Isi asumi niciun fel de raspundere pentru datele puse la d;spozme de citre Chem si
nici pentru rezultatele ob;mute in cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete sau pregite.

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile i documentele pe care le- -a avut la
dispozitie, putind exista gi alte mforma‘;u sau documente de care evaluatorul nu avea cunogtinta. '

Evaluatorul a obtinut informatii, opinii, estiman din surse considerate a fi corecte si de 1ncredere dar
nu se asuma mcm respansablhtate in cazul in care acestea s-ar doveds a fi incorecte. '

2.12, Ipeteze semmﬁcaﬂve §1fsau lpoteze speciale semmficatlve

La baza evaluiirii stau o serie de ipoteze §i ipoteze speciale, prezentate in cele ce urmeazé Concluzia
evaluatorului asupra valorii raportate este exprimatd in contextul acestor ipoteze si ipoteze speciale. Daca se
va demonstra ca cel putin una din 1p0tezele sub care este realizat raportui si care sunt detahate in cele ce
urmeaza nu este valabila, valoarea estimata este invalidata. - R

Pnncnpalele ipoteze 51 1poteze speczale de care s-a ‘;mu‘{ seama m elaborarea prezentulm raport de
‘evaluare sunt urmétoarele : S S .

- ?ropnetatea evaluata este con51derata a ﬁ hbera de sarcini. Propnetatea evaluata se cons;dera féra lpotec:_ L

sau datom

- Nu se asumi nici o rispundere pentru descrierea _;undzca pusé ]a dispozrgze sau pentru chestlum iegate de
- considerente juridice sau de proprletate ' . ST

- Evaluarea proprietatii s-a realizat in baza actelor puse la d1spozxpe de citre chent si a faptelor constatate

in urma inspectiei vzzualemmobziulu; , Fg{ﬁi&% -
Titlul e fat labil §i tr bil Y N
- 3 € pro reaese resi unevaa 1 anzacponabil. /o : #
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- FEvaluarea imobilului a fost realizata fara a considera eventuale imbunatatiri aduse acestuia de catre
chirias pe propria cheltuiala. In evaluare s-a considerat starea initiala de la data intrarii in patrimoniu:
Apartamentul nr. 2 nu este dotat cu sistem de incalzire si apa calda prin centrala termica proprie,
tamplaria interioara/exterioara, instalatiile si finisajele se afla in starea initiala de la data intrarii in
patrimoniu, neflind modernizate, fara lucrari de renovare.

- Informatiile furnizate de tere pirti sunt considerate de incredere, insid nu se acordd garanfii pentru
acuratete. o

- Toate studiile ingineresti sunt presupuse a fi corecte. Documentele $i materialul ilustrativ sunt puse la
dispozfgze de catre cl;ent si mformatnle con‘;mute in acestea reprezmta responsabilitatea acestuxa

- . Se presupune ci nu existd conditii ascunse sau neev;denpate ale proprietitii, ale subsolului sau structurii
" sale, care ar face ca proprietatea si valoreze mai mult sau mai putin. Nu se asumi nici o rispundere
pentru astfel de condx;u sau pentru obtmerea studuior tehmce de spemahtate necesare descopenm lor. '

- Se presupune cd proprletatea s¢ conformeaza tuturor reglementanlor s restnc;ulor de zon&re $i u‘mhzare R
invigoare, @ s -

- Se presupune ¢i au fost sau pot fi obtmute sau remnozte toate autorlzatnie, hcen;e e, cemﬁcatele de
ocupare, aprobarile sau alte acte solicitate de mstltuplle locale, reglonale sall naporaaie pemm ﬁecare _
utilizare pe care se bazeazi estimarea valoril. : o

- Se presupune ci utilizarea terenului se rcahzeaza in cadrui hmxtelor propneta’gu ciescnse 51 ca nu ex1sta_ _
1ncaicaﬂ sau v:oiari ale altor propnctén. :

- Se presupune i nu ex;sté nici un fei de contammanp 51 costui actlvﬁapior de decontammare nu afecteaza .
valoarea. '

~ . Nu s-au primit informatii iegate de nici o mspec‘;;e sau raport care s mdlce prezenja contammanplor sau
. a materialelor periculoase.

- Nu s-a ficut nici un fel de investigatie referitoare la activititile trecute §i prezente, atit pe proprietati, ¢t
si pe terenul vecin pentru a siabili dac existd vreo contaminare a proprietitilor anahzate in aceste uhhzar:
sau amplasamente si dccx valoarea este estimata in ipoteza ¢ nu existd aga ceva.

- Nu se asumi nici o responsabilitate pentru ex1sten§a vreunui contammant nici nu se stabxlege un
angajament pentru o expertiza sau o cercetare stun';:ﬂca necesard pentra a fi descoperit. :

- Dacia ulterior se va stabili ¢i existd contaminare pe proprietatile analizate sau pe oricare alt teren vecin,
© sau cd mijloacele care au fost puse. in funcpune ar putea contamma aceasta s-ar putea dumnua valoarea
.din raport. - :

- Orice estimiri ale valorilor conﬁnute in raport se aplici intregii proprietati.

~ - Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dlspozme la data
evaludrii, fiind posibila si exxstenta altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostm'ga R

- EvaluatoruE nu este obligat si ofere in continuare consultantd sau si depund mirturie in mstanta relativ la
propnetatea evaluata, in afara cazului in care s-au inchelat &stfel de 1n;eiegeri in preaiabll sau. este__
prevazut prin lege. S SRR LT

- Valoarea estimatd in valuti este. vaiabﬂa atit izmp, cat condliuie in care s-a reahzat evaluarea (starea

" 'pietei, nivelul cererii gi al ofertei, inflatie, evolutia cursului de schimb, etc.) nu se modificd semnificativ.
Se are in vedere faptuE ¢ pe pictele imobiliare valorile pot evolua ascendent sau descendent odata cu
trecerea timpului §i variafia lor in raport cu cursul valutar nu este liniard. : o '

Ipoteza spemala

- Evaluarea imobilului a fost realizata fara a considera eventuaie lmbunatatm aduse. acestuia de catre
_chirias pe propria cheltuiala. In evaluare s-a considerat starea initiala de la data intrarii in pammomu
Apartamentul nr, 2 nu este dotat cu sistem de incalzire si apa calda prin centrala termica propne
tamplaria interioara/exterioara, instalatiile si finisajele se afla in starea injtiala de la data mtranl in
patrimoniu, nefiind modernizate, fara lucrari de renovare. Imobi lnat in.4pioleza rpemobilat,
'neutﬂat Evaluatorul nu a ﬁvut acces ’la reieveui 1mob1}u1u1 e aluat n Poteza o

Raport de evaluare Apb_'rtdment nr.2, A;Teéa' .PGCI'!', Bl F1, Sc.B,




speciala ca avand o compartimentare decomandata. Se presupune ca obiectul evalurii este racordat/poate
fi racordat la toate utilitatile publice, prezente in zona. -

2.13. Tipul raportului

Raportul de evaluare este un raport care comunica destinatarului o concluzie asupra valorii si elemente
relevante asociate acesteia. Rapoartele scrise pot fi documente narative detaliate sau sintetizate, existand de
asemenea si rapoarte verbale.

Forma prezentului raport de evaluare este scrisa narativa detaliata, acesta fiind intocmit in
conformitate cu SEV 103. Cuprinsul raportului include: scrisoare de transmitere, sinteza raportului, termenii
de referinté ai evaluarii, descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, caleulelor si rationamentelor relevante

pe care s-a bazat concluzia asupra valorii raportate, evaluarea prOpnu-msa, concluzxa asupra valom neﬁmd o

‘necesard nicio exciudere sau abatere de la respectlvui Standard

2, 14 Restrlc;u de utlhzare, dkfuzare sau pubhcare a raportulm

Prezentul raport de evaluare sau orice referire la acesta nu pot fi pubhcate, nici mciuse mtruun
document destinat _publicitatii, fard acordul scris i prealabli al Chenmlui, cu spemﬁcarea formei $
contextulux in care ar urma sa fie reprodus sau, pubhcat o . B

" Posesia acestul raport sau a unei copii nu confera dreptul de pubhcare NlCl una dm par’ple raportului

nu vor fi difuzate public prin reclami, relatii pubhce §tn*s agengn de vanzare say alte C&I medlatzce, f_ﬁ_ﬁ R

acordul SCI‘!S §1 preaiab;l al Evaluatomlm _

2.15. Declararea conformltétn evaluarn cu standardele de evaiuare apllcabile in
Roménia sau explicarea cauzei nonconformititii S

Prm prezenta, in limita cunostm;eior s mforma’gnlor depnute, preczzez cd aﬁrmatnle prezentate si

De asemenea, menponez ci anahzele si conciuzule prezentate sunt hmltate numai de 1potezeie 5:_ -
1potezeie speciale, fiind analize §i concluzii nepartinitoare din punct de vedere profesional. RN '

in plus, precizez c& nu am nici un interes prezent sau viitor cu privire la proprietatea care face oblecml :
prezentului raport de evaluare §i nici un interes sau influenti legat de partile implicate. '

-Onorariul ce imi revine drept platd pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legiturd cu
declararea in raport a unei anumite valori sau mterval de Valon care sd favonzeze Chentul §1 nu este _
mﬂuentata de aparifia unui eveniment ulterior. ' RN

Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerinfele din
Standardele de evaluare a bunurilor ANEVAR, edifia 2020. Nu au fost realizate abateri de la acestea. S

*Evaluatorul a respectat Codul de etic al profesiei de evaluator autorizat al ANEVAR, .~ .

‘Evaluatorul indeplineste cenn;ele adecvate de calificare profesionald, fiind membru titular ANEVAR,
specializarea - _Evaluarea propneia;ﬂor imobiliare (EPI), Evaluarea bunurilor mobile (EBM). Evaluatorui _
detine expenenta necesard in ceea ce priveste localizarea §i categoria de proprietate care este evaiuata :

Prezentul raport se supune normeior ANEVAR st poate fi expertizat (la cerere) si verlﬁcat in o

conformitate cu Standardele de evaluare a bununior edma 2020, adoptate de catre ANEVAR
Standardele considerate in evaluare; -
- SEV 100 — Cadru general (IVS — Cadru general)
- SEV 101 — Termenii de referinti ai evaluarii (IVS 101)
- SEV 102 — Implementare (IVS 102), .
- SEV 104 — Tipuri ale valorii; o
© - 8EV 103 - Raportare (IVS 103);
- SEV 230 - Drepturi asupra proprietafii imobiliare (IVS 230 7
-GEV 630 Evaluarea bunuriior 1m0b1le,
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Dr. Ec. OLARU OLGA EVALUARE SI EXPERTIZA JUDICIARA OLARU SI ASOCIA’I‘II S.R.L.
Evaluator membru titular ANEVAR  Membru corporativ ANEVAR

Specializarea EPL EBM . Autorizatie Nr.0600 i+

Legitimatie Nr. 18400 - L

3. P_r"éz_en'tarea' iiate’lbr.
'3.1._ Ident;ﬁcarea propnetatu ;mobil:are. Aspecte Jurldlce BRI e,

“Obiectul evaluarii 11 reprezinti proprzetatea imobiliara - Apartament nr. 2, situat pe Str Aieea Pacn
Bl FI Sc.B, B Parter, Ap 2, Cartier Gojdu, Municipiul Deva, Judetul Hunedoara identificat cu numarui
cadastral 1209/1/2/2, inscris in Cartea Funciara Nr. 60585-C1-U3 a Municipiului Deva, compus dia 2
carere, dependmte si cota aferenta din partile comune ale blocului, in suprafata utila de 47,70 mp, ampiasat
intr-un bloc cu regim de inaltime P+4E, an PIF aprox. 1970, proprietatea Statului Roman, domeniul privat,
conform HOTARARE CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI DEVA Nr. 198/2013, Anexa o 1, aﬂat
in administrarea Consiliului Local al Municipiului Deva prin Directia de Asistenta Sociala Deva. '

" Accesul la proprietatea identificata anterior se realizeaza din Str. Aleea Pacii, Bl. F1, Sc.B, Et.
Parter, Mun. Deva, Jud. Hunedoara, strada asfaltata, Proprietatea evaluata este situata in Cartierul Emanoil
‘Gojdu a localitatii Deva, zona centrala, fom}ata preponderem din blocun de locuinte, echﬁcate in anii 1969-
1977, cu regun de inaltime P+4E. - -

In prezzentul raport este evaluat drep‘mi dephn de propﬂetate asupra nnobllului descns max sus. ActuI _

Prezentarea cadastrald a proprietatn imobiliare este detaliat in Anexe, conform Extras de Carte
Funciara pentru Informare Nr. §9058/16.12.2021, emis de OCP1 HUNEDOARA BCPI Deva Chentul nua
pus la dlSpOZl’[la Evaluatorulm Releveu aferent imohil evaiuat : B A TP

3.2, Locahzare. Anahza zonen

Apartamentul nr. 2, ce constituie subiectul evaluam este situat pe pe Str. Aleea Pacn, BL F1, Sc.B,
Et. Parter, Ap. 2, Cariier Gojdu, Municipiul Deva, Judetul Hunedoara, Proprietatea evaluata este situata in

zona centrala a Jocalitatii, formata preponderent din blocuri de locuinte, edificate in anii 1969-1977, cu regun o

de inaltime P+4E, P+7E, P+SE. Reprezentarea pe harta a mmbﬂuluz evaIuE se prezxnta in Anexe,

- Zona beneficiaza de toate utilitatile (gaze, canalizare, energie electmca, reiea apa) de mfrastructura
rutiera adecvata, Accesui Ia imobil se reahzeaza din Str Aleea Paciy, BL F 1 Sc.B, Et. Parter Mun Deva _
: Jud Hunedoara strada asfaltata : :

Zona este centrala, i1mst1ta ferita de traﬁc beneficiaza de locun de parcare, mfrastmctura rutiera
‘adecvata, utilitati (gaze, energie electrica, reiea apa, canahzare) transport in comun, scoli, spatn comerczaie,
institutii publice. : _ - . i

Zona este formata preponderent din cladiri cu utilizare rezidentiala (‘niocun case) In vecinatate se
‘afla Scoala Generala Nr.4, OCPL ITM, LIDL, PROF], benzinarii, Piata Agroahmentara Deva Mall, banci Ia
parter de bloc, hotelun, st alte spasu comerczale la parter de onc

f
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3.3. Descrierea amplasamentului - terenului

Terenul aferent biocului in care este situat Apartamentul nr.2 este in folosinta, nu este in proprietate.
Nu face obiectul evaluarii.

Se presupune ca sunt respectate toate reglementarile si restrictiile urbanistice specifice zonei. Zona in
care este amplasat terenul pe care se afla blocul in care este situat obiectul evaluarii beneficiaza de toate
utilitatile publice: curent electric, retea apa, canalizare, gaze. Se presupune ca obiectul evalurii este racordat
la toate utilitatile publice prezente in zona,

Blocurile construite in zona au teren in folosinta, nu in proprietate. Comparabﬂele seiectate prezmta
: teren in folosinta, S o .

“Harta cu amplasamentui propnetam imobiliare evaluate sia comparabﬂelor selectate in gnla de p1ata_ L
s prezmta in Anexe]e raportulm de evaiuare B

_3 4 Descrierea constructnlor

Blocui in care e aﬂa Apartamentui nr. 2 a fost cdiﬁcat aprox1mat1v in anul 1970 conform mformatu
comumcate de catre Client. Blocul este in stare generala buna, Reglmul de 1nalnme al blocului este Stehmc +
P+4E, infrastructura si suprastructura din beton armat, inchideri caramida, acoperis invelitoare. O parte din
blocurile din vecinatate au fost reabilitate termic, altele sunt in curs de reabilitare termica. Avand in vedere

" faptul ca Termocentrala Mintia s-a inchis, blocurile din zona analizata nu mai beneficiaza de termoﬁcare_ L

: centrahzata, mcalzlrea sz apa calda se reahzeaza prin centrala termica de apartamentfbozier o

Evaluarea xmoblluluz a fost realizata fara a considera eventuale imbunatatiri aduse acestula de catre
chirias pe propria cheltuiala. In evaluare s-a considerat starea initiala de la data intrarii in patrimoniy:
Apartamentul nr. 2 nu este dotat cu sistem de incalzire si apa calda prin centrala termica proprie, tamplaria
interioara/exterioara, instalatitle si finisajele se aﬁa in starea mmala de Ia data intrarii in patrimomu, nefund
modernizate, fara lucran de renovare, T R

4. Analiza Pietei imobiliare

4.1. Definu'ea psetei 1m0bll:are

Piata imobiliard se defineste ca un grup de persoane sau firme care intrd in contact in sc0pu} de a
efectua tranzactii Imobahare Pamcxpantn Ia &ceasta plaga schlmba dreptun de proprletate contra unor bunur:,
cum sunt banii. SR B

- O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de piefele bunurilor sau serviciilor.
Fiecare proprigtate imobiliard este unicd, iar amplasamentul siu este fix. Pletele imobiliare nu sunt piete
eficiente: numirul de vanzitori §i cumparitori care actioneazi este relativ mic, proprietitile imobiliare au
valori ridicate care necesitd o putere mare de cumpirare, ceea ce face ca aceste piefe si fie sensibile la
‘stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, numirul de locuri de munci, precum §i s fie
influentate de tipul de ﬁnangare ofent Volumul cred:tulul care poate fi dobandlt manmea avansuiul de plata
dobanzﬁe efe. - - : :

"~ Spre deoseb:re de pre;ele eﬁcxen‘ze, pza;a unobxhara o se autoregieazé ci este deseorl mﬂuengata de.
reglementarile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietafi imobiliare pot tinde citre un punct
de echilibru, dar acest punct este teoretic §i rareori atins, existind intotdeauna un decalaj intre cerere si
ofertd. Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvoltd greu, iar cererea poate si se modifice bruse, fiind
posibil astfel, ca de multe ori, si existe supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru. Cumpdrétorii i
vanzatorii nu sunt mtotdeauna bme mformap iar actele de vanzare~cumparare nu au loc in mod frecvent :

4 2 Pla;a imoblhara spec1ﬁca propnetagn evaluate




edificate in anii 1969-1977. Proprietatea imobiliara este evaluata in premisa celei mai bune utilizari, care este
utilizarea curenta.

Analiza pietei specifice proprietatii evaluate a vizat analiza ofertelor de vanzare de apartamente cu 2
camere, situate in vecinatatea Subiectului. Piata pe segmentul analizat este reiatw activa, cererea fiind mai
mare decat oferta Se poata aprec:a ca este o piata a Vanzatorului.

4.3, Analiza ofertei

_ Pe piata imobiliar, oferta reprezintd numdrul dintr-un tip de proprietate care este disponibil pentru
vanzare sau inchiriere la diferite prefuri, pe o piagi dat, intr-o anumiti perioadd de timp. Existenta oferiei
pentru o anuimitd propnetate la un anumlt moment anumit pret §1 un anurmt }oc mdxca g,radul de rantate a -
-acestultapdepropnetaie X SREREY : SRS S T

Analiza ofertei a vxzat anuntun}e de vanzare de apartamente cu 2 camere, s1tuate in vecmatatea

Subiectului. La data evaluarii, oferta pe segmentul analizat se sifueaza in mtervalui 754 878 euro/mp unl R

-exci TVA 1a care se poate aphca ) mar_]a de negocxere rezonabﬂa

Informatule pnvmd comparabﬂele selectate sunt cu caracter mfonnatw, fnnd preluate de la CoE R

propnetar/agent 1m0b1har Comparabﬂele au fost venﬁcate teiefomc

4, 4 Anahza cererll '

Pe pletele lmobﬂ;are cererea reprezmta numarul dmtr-v.n anumn tzp de propnetate pentru care se
manifestd dorinfa pentru cumparare sau mchmere 1a d]ferlte pref;un pe 0 anum;ta pzaga mtr-un anumft_
interval de tunp ’ : ; AR . o AR . i

Refentor la activitatea curentﬁ si tendintele pietei aferente propnetatn evaluate, cererea pentru 1m0bsle
‘similare cu subiectul evaluarii este relativ activa, ca urmare a unei cereri mai reduse pentru inchiriere. Pentru
segmentul analizat cererea este mai mare comparativ cu oferta. Cererea este reprezentata in mare parte do
persoane cu vemtun mmu’medn farmin tinere, saul potent:ah investitori m vederea mchmern ' '

'4 s. Echihbrul pletek

Pe piafa imobiliar, punctul de echilibru este greu de atins. Pe termen scurt, mciul nnob;har depmde de
schimbdrile la nivelul caracteristicilor popula’g1e1 existente si de veniturile sale, in timp ce pe termen lung
depmde ma1 ales, de dzspombihtatea creditelor si conditiilor de finanfare, de conditiile economice locale

"~ in ceea ce pnveste echilibrul pietei imobiliare, pentru segmentul de proprietati 1mobihare s:rnﬂare cu
subiectul piata este in avantajul vanzatorulm Estc o piata a vanz&torulux : :

5. Anallza cele} mal bune lltllllal‘l

Cea mai buni utilizare (CMBU) este deﬁmta in Standardele de ev&fuare a bununlor, adoptate de -
ANEVAR edma 2020 astfel: - : . . ERERR NI

Unlzzarea probabz!a in mod rezonabzl §i Justzf catd adecvat, a unui teren liber sau a unei proprzetaf:
constriite, utilizare care trebuie sd fie posibild din punct de vedere fizic, permtsa Iegai fezabzla f inanciar §i .
din care rezu!ta cea mai mare valoare a proprtetafu mmbzlzare AR

Anahza CMBU se face pe baza a doua 1poteze
e C’ea ma: bund utilizare a terenuluz consza’erar a f Izber

‘o Cea mai bund unlzzare a proprietafii CcORSITuitd

In reahzarea celei mai bune utilizari, se identifica mai intai ut1hzar;le probablle in mod rczonabll aIe_ T

proprietaii, utilizari care trebuie justificate adecvat.

Imobilul a fost evalu&t in premisa celei mai bune utlhzan, in baza documente puse la dispozitia

Evaluatomlm de catre Chent si a altor mformatn preluate din piatg, it 'valuat Se

_Rapo_r_t:dé ev_'cﬂ'u:c'ufe :qurfta'mg_nt_ hr.‘2_, 'Aiéeb__:-i’qcﬁ, Bl. F1, Sc.B, |




presupune ci proprietatea se conformeazd tuturor reglementirilor si restrictiilor de zonare si utilizare in
vigoare.

Cea mai bund utilizare a unui activ poate fi utilizarea sa curentd / existentd atunci cénd activul este
utilizat optim. Cu toate acestea, cea mai bund utilizare poate si difere de utilizarea curenti.

Cea mai bund utilizare a unei proprietdifi imobiliare trebuie sa indeplineasci patru criterii, respectiv si
fie: o

- permisd legal — se analizeazd reglementdrile urbanistice privind zonarea, restrictiile de construire,
normativele de constructii, restrictiile privind constructiile din pammomu si sxturxie Istonce 1mpactu1
asupra ! medxului clauze dm contractul de inchiriere, : :

Se presupune ca propnetate& 5¢ conformeaza mmror reglememanlor si restnc;nlor de zonare 31 ut:hzare _
in v1g0are conform PUG aI locahtatn Se conSidera permxsa legak . AN

N pas:bzia fizic . - se anahzeaza dnnens;umie forma suprafa;a structura geologlcé a terenulua 51

“aceesibilitatea unui ot de. teren si riscul .unor dezastre naturale (cutremure inundatii), precum $1_

capacitatea §i d1spon1b1htatea utilitagilor pubhce (cum ar. ﬁ canahz:are apa linje de transport energie .
electrich, gaze, agent tenmc), conditiile fizice. ' i ST o

- Terenul -aferent nnobﬂului evaluat este in folosmt& pe durata existentei construotxe: ng este in
proprietate. Accesul la proprietatea evaluata se realizeaza din strada asfaitata In zona sunt prezente toate .
utilitatile publice; retea apa, canalizare, energie electrica, gaze. Se presupune ca propnetatea cvaluata
este bransata la toate utilitatile zonei. Se considera posibila fizic. ; SR :

- fezabzla fi nanciar — se_considerd ci toate utilizirile din care rezuita ﬂuxun ﬁnanclare pozmve sunt
fezabile financiar. Fezabilitatea financiard poate fi indicatd fie prin activitatea pietei, unde vanzirile
tecente aratd fezabilitatea financiard recentd (cu exceptia vanzérilor speculative); fie poate fi cuantificati
prin analiz3 financiari, unde existd trei metode: analiza reziduald a terepului (diferenta dintre valoarea
‘proiectului si costul de a construi, inclusiv profitul antreprenorial); analiza chiriei fezabile (chiria de
piati trebuie si fie cel pupn egald cu chiria fezabild); indicile de proﬁtabﬂztate (raportul dmtre valoarea
‘actualizatd a beneficiilor i valoarea actualizatd a costunlor) L e

- Avand in vedere activitatea pzetm pe zona analizata: trendul ascendent al pretului pentru 1mobaie sumlare
‘subiectului evaluarii, _precum si mteresuI potenttahlor cumparaton unhzarea s¢ cons1dera fezabﬂa
ﬁnanc;ar : . : R R AT

cea mai mare Valoare reziduald a teremﬂuz Utzhzarea curenta este maxim productiva, mtrucat alte .
utilizari nu pot fi realizate. L S

Avand in vedere tipul bunului imobil evaluat, caracteristicile fizice, ;urxdzce, fznancxare ale propnetatn _
evaiv&te se estimeaza cl cea mai buna ut:hzare a acesteza este cea curenta, :

6. Evalnareé propriétﬁﬁi imobiliare

.6 I Procedura de evaluare

Pentru esnmarea valom de paaté a unei proprletair mlobxhare Standardele de evaluare a bunur;lor

ANEVAR, editia 2020 prevad posﬂnhtatea utilizarii mai multor modahtap de evaiuare si anume: abordarea R

prin piatd, abordarea prin venit, abordarea prin piata,

in cazul de fafs, avandu-se in vedere scopul evaluarii, caracteristicile bunului nnobﬂ evaiuat si ale
pletel specifice acestuia, este adecvata pentru determinarea valorii de piata, aphcarea abordarii prin piata,
prin metoda comparaiei directe. Abordarea prin venit nu a fost aplicata, deoarece scopul evaluarii nu este
inchirierea imobilutui, Avand in vederea vechnnea 1m0b1luiu1 evaluat sstimarea valom de piata prm_
abordarea prm cost nu este adecvata. -

Legitima, 3y,
&, i’aﬁ&;




6.2. Abordarea prin piata

Premisa majora a abordarii prin piafi este aceea ca valoarea de piatd a unei proprietati imobiliare este
in relatie directd cu prefurile de tranzactie / ofertele unor proprietifi competitive §i comparabile. Aceasti
abordare utilizeazi analiza pietei in vederea identificrii de tranzactii / oferte ale unor proprietifi similare
(numite comparabile) si comparérii acestora cu subiectul de evaluat. Astfel, valorile si informatiile
referitoare la tranzactiile si ofertele de zmobile similare sunt analizate, comparate $i ajustate in funcne de
aseménén si deosebiri,

Elementele de comparatie sunt: drepturile de proprietate, restrictii legale, condi;iiie piefei (data
vénzirii), conditiile de finanfare, localizarea, caracteristicile fizice (suprafafa teren, arie utild casd), zonarea

sau utilizarea, utilitdtile dlspombxie, locahzarea fmzsajeie anui construc}iel 51 alte elemente in funcpe de '

. proprletatea de evaluat

Metoda comparapel du‘ecte este aphcabxla ruturor t1pur110r de propnetap xmobahare ln cond:;ule
exzsten;el 1nfor1na§nior cu privire la tranzacpz /. oferte recente cu date sigure §i care si indice tendmgele
‘piefel. Pentru estimarea valorii de pxa;é a propnetatu imobiliare prin aceasta metods, evaiuatorul a ape]at la

mforma;ule referitoare la ofertele de imobile existente in zona, precum §i la datele furnizate. de o Serie de o

' agentn nnoblhare sila mforma‘gu]e ex:stente in pubhca;nle de specxahtate sau care de‘gn rubrm spec1ale

Tehnwa ut:imata pentru comparapa dlrecta ‘este analiza pe perec}u de date, Chi&l' daca ofenele

comparate nu sunt identice sub toate aspectele, caz foarte Tar: mtalmt in reahtate, fiind aphcate ajustﬁu mai

multor caracteristici -de .comparatie, Se determini a;ustérﬁe ‘prefurilor ‘de vénzare -ale propnetaulor
‘comparabile in raport cu proprietatea evaluata. Se fac ajustiri ale preturilor de tranzacponare in ceea ce
-priveste: dreptul de proprietate transmis, restrictiile legale, conditii de finantare, conditii de. piatd, localizare,
- dimensiuni ale constructiei, ponderea terenului liber, zonarea, finisaje i utilitdi. Ajustarile procentuale care
. se aplic prefurilor . unor -tranzactii -comparabile, reflectd superioritatea sau inferioritatea -proprietatii
comparabile, avand in vedere elementele de comparatie. Datele colectate si analizate sunt ordonate intr-o
gril a datelor de piata care reprezinti un tablou ce are pe linii elementele de comparatie, pe prima coloana

proprietatea evaluati, iar pe celelalte coloane, proprietatile comparabile. Comparabalele utihza’se in estlmarea_

valoru de piati a proprietatii, impreuna cu Subiectul evaluarii sunt prezentate in Anexe.

Metoda comparatiei vanzarilor se utilizeazi la evaluarea terenului liber sau care se conmdera hber
-pentru scopul evaluirii. Aceastd metoda lmphca o comparatie directd a terenului evaluat cu loturile similare

de teren, tranzactionate recent pe piatd si pentru care existd informatii disponibile. Conform GEV630 -
‘Evaluarea bunurilor imobile, prm informatii recente “se infeleg acele informatii referitoare la prefuri de
_ tranzactionare sau oferte care mai sunt valabile la data evaluarii §i care nu sunt afectate de modificarile

intervenite in evolufia pietei specifice™, Desi vanzirile sunt cele mai importante, analiza cotatiilor si ofertelor

de pref pentru loturi similare, care concureaza cu terenul evaluat pane aduce o contmbune la 0 max buna _

1n1;elegere a p1e§31

Metoda comparatiei directe, utihzata in procesuI de evaluare a ;Jropnetagu reflectd cel mai blne natura
imperfectd a pietei imobiliare si tipul datelor de piati. Metoda se bazeaz3 pe valoarea pe metru pétrat sau pe

metry pitrat pe CUT/POT in functie de caz, rezultaté in urma anahzam ofertelor tranzac;ulo:_ cu, terenum S o

libere in zond.

Grila datelor de pxata impreuna cu comparabﬁele se}ectatc sunt prezentate in Anexele raportuiui de
evaluare, Localizarea pe hartd a propnetagu subiect si a comparabilelor selectate este prezentata in Anexe.

Explicarea ajustarilor efectuate si a rczu}tateior obtmute, apllcand metoda compamez dxrecte s¢ prezmta m )

_Gnia dateior de pzata

6 3. Abordarea prm venlt

Abordarea prm venit ofera o mdlcatle asupra valorii prin convert:rea fluxurilor de numerar Viitoare
intr-0 singura valoare a capitaluluz Aceasta abordare ia in considerare venitul pe care un activ il va genera pe
durata Iui de viata utila si indica valoarea printr-un proces de capiializare. Capxtahzarea implica
1ransformarea vemtulux mtr—o valoare a capitalului pnn aplicarea unei rate corespunz are de actualizare.
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Metodele inscrise in abordarea prin venit sunt:

- capitalizarea venitului, in care unui venit reprezentativ al unei singure perioade i se aplica o rata cu
toate riscurile inchuse sau rata de capitalizare totala,

- fluxul de numerar actualizat, in care unei serii de fluxuri de numerar din perioadele vutoare i se
aplica o rata de actualizare pentru a le actualiza la valoarea lor prezenta, S

- diferite modele de evaluare a optiunilor.

in cazul unei investitii imobiliare, acel venit ar putea fi sub forma de chirie; n cazul unei cladiri
ocupate de proprietar, ar putea fi o chirie asumata (sau chirie evitata), determinata pe baza costului care ar fi
suportat de proprietar pentru a inchiria un spatiu echivalent. in cazul in care o cladire este specializata numai
pentru un apumit fip de activitate comercxala, venitul este deseorz reprezentat de fluxul de numerar efectw _
sau cel potenhai provemt dm actmtatea comermaia, care ar revem propnetaru}ui acelel cladm Unhzarea .

Fluxul de vemt ldentxﬁcat este utihzat apm pentru a mdlca valoarea pnntr-un proces de capltahzare .
Un ﬂux de. vemt care este probabil sa ramana constant, poate fi capitahzat prin aphcarea unuz singur 0

sa reflecte valoarea banilor in timp, precum si riscurile si recompensele proprietarului. Aceasta metoda,
" cunoscuta sub denulmrea uzuala de metoda randamentului cu toate riscurile incluse (engl. ‘all risks yield
method), este rapxda st snnpla, dar utilizarea ei nu poate fi credibila in situatia ca, in perioadele viitoare,
venitul se asteapta sa se modifice intr-0 masura mai mare decit se asteapta pe piata sau in cazul in care este
necesara o analiza mai sofisticata a riscului. In astfel de cazuri, se pot utiliza diferite modele ale fluxului de
numerar actualizat. Acestea difera In mod semnificativ, dar au drept caracteristica de baza faptul ca venitul
- net, dintr-o perioada viitoare definita, se aduce la valoarea actualizata prin utilizarea unei rate de actualizare,
Suma valorilor actualizate, din perioadele individualizate, reprezinta valoarea capztalulm Ca si in cazul
metodei randamentului cu toate riscurile incluse, rata de actualizare aferenta unui anodel al fluxului de
numerar actualizat se va baza pe valoarea banilor in timp, precum si pe riscurile si recompense}e
proprigtarului, atasate fluxului de numerar in cauza. Randamentul sau rata de actualizare comentate mai sus
vor fi determinate de obiectivul evaluarii. Daca obiectivul este de a stabili valoarea pentru un anumit
proprietar sau pentru un proprietar potential, in baza criteriilor de investitii proprii ale acestora, rata utilizata
poate reflecta rata rentabilitatii ceruta de acestia sau costul mediu ponderat al capitalului, Daca scopul este
estimarea valorii de piata, rata va proveni din examinarea rentabilitatilor implicite din pretul platit pentru
drepturile asupra proprietatii imobiliare tranzactionate pe piata, intre participantii pe piata. Rata de
actualizare adecvata ar trebui sa fie determinata in urma analizei ratelor implicite in tranzactiile de piata,
_Cand acest lucru nu este posibil, se poate construi o rata de actualizare adecvata plecand de 1a o ,rata fara
risc“ a rentabilitatii, corectata pentru riscurile si oportumtau]e aditionale specifice dreptului partlcular asupra
proprietatii :mobihare Randamentul adecvat sau rata de actuahzare adecvata vor depmde si de faptul daca
- datele de intrare utilizate pentry venit sau pentru fluxurile de numerar utilizate se exprima in niveluri curente
(termem realz) sau daca prewzzumle au fost facute cu mcluderea 1nﬂauel sau deﬂauei vntoare asteptate. R

face parte cladirea evaluatd, nu este in cota indivizs. Aphcarea abordarn prin venit consta in doua etape. (1)
estimarea valorn de piatd a proprietatii imobiliare care include clidirea, precum §i aportul terenuhn ‘aferent
. acesteia; $i (2) ancarea valorii de piajd a proprietafii imobiliare obtinuti in etapa (1), intre, valoarea cladirii §i
- valoarea terenului. Abordarea prin venit va fi aplicati pentru evaluarea proprietitilor imobiliare inchiriate si
pentru proprietifile xmobahare pentru care existd o piafd activé a inchirierilor. Prin piati activa a inchirierilor
se intelege existenta a cel putin trei comparabile inchiriate la data estimérii valorii de piata.. in cazul unei
‘proprietati imobiliare inchiriate la data evaludrii, al cérei nivel al chiriei este diferit de chiria de piatd, in
raportul de evaluare se va utiliza chiria de piatd. In cazul in care nu ex1sta mfonna;u de plaga_comparabiie,__ _
abordarea prin vemt nu se va aphca SERE SRR SR NEEA

Avand in- vedcre scopul evaluam ‘piata si caracteristicile bunulm imobﬂ evaluat, estxmarea valom de
piata a fost, realizata _prin aplicarea abordarii prin piata. Abordarea 2 fost aphcata Nu este
adecvata utzhzarea acestei abordaﬂ in cazul dat : '

Raport de evaluore Apartament nr.2, Aleea Pacii, Bl. F1, Sc.B, Et. R
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6.4. Abordarea prin cost

Aceasta abordare este deosebit de utila in evaluarea unor constructii noi sau aproape noi, Rezultatele
pot fi folosite pentru comparatii cu rezuitatele altor abordari ce se pot aplica. Aceastd abordare se utilizeaza,
in principal, pentru evaluarea proprietifii imobiliare specializate, adicd a propneta;n imobiliare care se vinde
rar sau chiar care nu se vinde pe piata.

Abordarea prin cost este o metoda de evaluare acceptata pe plan international si prin care se stabileste
valoarea unei proprietati pe baza costului de achizitionare al terenului si de construire a unei noi unitati, cu
aceeasi utilitate (sau adaptare a unei propnelata vech1 la aceeas1 utahzare fara costuri legate de tzmpul de
_ constmcne/adaptare) : '

n cazui unei propnetau vechx pentru cstlmarea unui pret care reﬁecta aproxzmatw va}oarea de pzata,
‘se .scad unele alocari (repamzan) pe:ntm diferitele forme de depremere cumulata (deprecnele fizica,

éeprecxere funcnonala sau tehnoiogica si deprcmere economica sau extema), pcntru a esuma un plet care -

reﬂecta aproxzmatzv valoarea de plata

: Aceasta abordare este aphcata in general pentru evaluarea dreptunior asupra propnetagn 1mob1hare

- prin metoda costului de inlocuire net. ‘Acesta reprezintd costul de inlocuire a proprietétij i imobiliare cu un
echivalent modern, la data evaluarii. O exceptie este cazul in care ar fi necesar ca o proprletate 1mob1hara
echivalentd s& fie o replic a proprietifii imobiliare subiect, pentru a fumiza aceeagi utliltate unui partsc:pam

- de pe piati, caz in care costul de inlocuire ar fi mai degraba cel de reproducere sau de reconsiruire a cladirii

subiect, decat cel de inlocuire cu un echivalent modern. Costul de inlocuire se refera la suma, de bam pe.cae -
0 persoana se asteapta sa 0 piateasca pentru 0 propr:eiate ¢y aceeasi vechime, marime si ﬁmsa_]e P

‘Cost de reconstruzre (de reproducere/de recreare) esie costul curent de reahzare a unm rep11c1 a unui
activ. In infelesul ghidului GEV 630, costul de reconstruire este costul estimat pentru a construi, la prepunle
curente de la data evaludirii, o replicd identicd (copie) 2 construcpei evaluate, utilizind aceleasi materiale si
tehnici, aceleasi standarde si normative de executie si mgtoband toate deficientele functionale din
.supradtmensmnare efc. ale constructiei subiect. Abordarea prm cost presupune determinarea Costului de
Reconstruire (CR) sau Costului de Inlocuire Brut (CIB) si apoi scaderea din acesta, pe rand a deprecierilor:
ﬁzzca functionala si econormca Se obtme astfel Costnl de Inlocmre Net (CIN) sau Costul de Reconstrulre_
Net :

Metoda costulul poate fi reprezentat& dupa CUIn Urmeaza;

- Cost de inlocuire brut (Costul de reconstruire brut) Deprecxere totala = Vaioare/CostuI de m}ocu;re _
net sau Costul de Reconstruire Net. : SRS SR

- Abordarea prm cost reprezmta cost:ul curent al unei propnetan (ca si cum ar, ﬁ noua) minus
deprecierea din orice cauze: fizice, functionale, economice. Evaluatorul identifica proprietatea care trebuie
evaluata (in cauza), estimeaza costul curent de inlocuire/reproductie de nou si scade deprecierea totala.
- Abordarea prin cost este cel mai des folosita Ja evaluarea bununlor relahv noi, bununlor spemahzate si &
celor care nu se vand, nu se mchmaza pe plata ' - o

‘Costul de inlocuire brut reprezmta costul curent ai unei propnetau noi, asemanatoare care are cea mai
apropiata utilitate echivalenta cu cea a proprietatii evaluate, in timp ce costul de reproductic reprezinta costul
_curent de constructie a unei copii identice a proprietatii evaluate, utilizind aceleasi sau aproape aceleasi
" materiale, In abordarea pnn cost, evaluatorui compara propnetatea in cauza cu una care ar putea sa o
' mlocuxasca : : - S ST

I)epreclen s

Depremefea reprezmta pierderea de valoare dm mat multe rnotwe 1ncluzand factom de natura fizma
functionala, de exploatare si depreciere economica,

Deprec1erea poate. fi recuperabﬂa sau nerecuperabﬂa F orme de depremere coﬁszderate pentru caicuhﬂ
CIN sunt; :

1. Uzura (detc:riorara@)_,ﬁzica

. e
2. Depreciere functionala

3 Depr_eciﬁrfr;"ec_éononlic_a_

i . &
: - L840 %
N eﬁq%} Valabif 202y g& ‘ LA
i"*’fiare E%’i; 133 2
gt A
- Ja a_ ‘ ;




Deprecierea fizica

Reprezinta pierderea de valoare sau de utilifate a unei activ cauzata de o utilizare normala a acestuia,
de trecerea timpului sau de deteriorari, expunere la diversi agenti atmosferici, ete.

Deprecierea functionala

Reprezinta pierderea in valoare sau de utilitate a unei proprietati, cauzata de ineficiente sau neadecvari
in insasi calitatea proprietatii cind aceasta este comparata cu ¢ propnetate inlocuitoare ma1 eﬁczema si/sau
maj putin costisitoare, pe care tehnoiogia moderna a dezvoltat-o. S

Deprecierea externa

Reprezinta pierderea in valoare sau de utilitate a unei propnetaﬂ cauzata de facton externi propnetatn
(cum ar fi pretun majorate la materii prime, manopera ori utilitati fara o crestere in pretul produsului),
scaderea cererii pentm un produs ascutlrea concurentel r&glementan resmctlve guvemamentale, mfiatxe '

o in contextul evaluam termenul deprec;ere de obxce: este folosn pentru a face refenre la a_;ustanie
aphcate costului de reconstruire sau_costului de inlocuire a activului, pentru a reflecta deprec;erea acuvuim Ly
atunci cind se utilizeazi abordarea prin cost, astfel incat s mdlce v&loaxea actlvulul atunc1 cand nu ex:st&_ e
dovem dlspomblle despre véanzari efective. ' : : - - Sl

Avand in vedere scopul evaluarii, piata si caracteristicile bunului imobil evaluat, estlmarea vaiom de
piata a fost reahzata prin aplicarea abordarii prm piata. Abordarea pnn cost e a fost aplzcata. Nu este_ _
adecvata utllizarea aceste1 abordari in cazui dat. . " :

7. Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

7._1. Analiza rezultatelor

- inurma aphcam abordarii prin piafd, prin metoda comparapm dxrecte a rezultat unnﬁtoarea v&ioare df:
. p1a§a a propneta’gu imobiliare evaluate

_ S Abordarepnn psata A o
ert. ' Denumnre o exci TVA 5 estumata rotunje’;av
SnEE TR R e [y R euro Een
1 Apartamentnr.2,compus din2camere, - 31.005€  153444lei  31.005€ = 153.444lei

dependinte si cota aferenta din partile comune

Str. Aleea Pacil, Bl. F1, Sc.B, Et. Parter, Ap. 2, Cartier
Gojdu, Municipiut Deva, Judetul Hunedoara .

" Nr.cad. 1209/ 1/2/2, inscris in Cartea Funclara Nr, 60585—
C'I-UB a Mumc[pnulw Deva - :

-Proprigtar Statut Roman, domeniud privat, conform HOTARARE CONSILIUL LOCAL AL MUNECIPI ULUt DEVA Nr. 198/2013 :
Anexa nr. 1, aflat in administrarea Consiliuldi Local al Mumc:pmius Deva prin D;rectia de Asistenta Socnala Deva B .
Dreptul de propnetate evalua& deplin. : . NS

‘Curs de schimb BNR fa data 29.12.2021 . o deuo= -|4949000i -

Potrivit LEGE nr. 244 din 5 decembrie 2011 pentru modificarea ant. 16 din Legea nr. 85/1992 privind vanzarez de focuinte sispatii cu altd destinatie construite
din fondurile statului 5i din fondurile unititilor economice sau bugetare de stat, Articolul 1 "Articolu! 16 din Legea nr. 85/1552 privind vnzarea de locuinte 5i
spatil cu altd destinofie construite din fondurife statudul si din fordurile unitdtilor economice sou bugetare de stat, republicatd In Monitorul Oficic! af Romrm:ez
Portea |, nr. 264 din 15 julie 2998, cv modificdrile s completdrife ulterioare, se modificd siva aveo urmatoruf cuprms "Art A6 - Va.'oarea de vanzare a
Hocuintel se colculenzd raportat la pretul pietei de cdtre un expert gutorizat, in conditiite legii . o G ’

LEGE nr. 85 din 22 iulie 1982, republicats, actualizatd, privind vénzarea de locuinte si spatii cu alta destma;le construsta din fondurile statului si din fonduriie
unitdtilor economice sau bugetare de stat Amco!ui 16 "Valoarea de vnnzare a .'ocum;el e cafcul pripy _. apre;u.' pte;ef de rx?tre it expert autorizat, in
condjguie Iegﬁ : : 2

Raport de evaluare Apartament nr.2, Aleea Paci B1. F1, Sc.B, Et. Petgin Mo Deva\AlE ©°¢ " J=f 20




Datele utilizate in procesul de estimare a valorii de piati a proprietifii imobiliare evaluate sunt
autentice, pertinente si suficiente. Rezultatele privind valoarea obtinuta prin aplicarea abordarii prin piata
sunt in concordanta cu cea mai bund utilizare a proprietéfii.

Analiza rezultatelor si formularea concluziei asupra valorii de piata a proprietdii evaluate s-a fécut pe
baza criteriilor; adecvarea, precizia §1 cantltatea mfonnatnlor unhzate

Adecvarea metodelor

Avéand in vedere scopul evaluarii, caracteristicile proprietitii imobiliare evaluate este adecvatd
utilizarea abordarii prin piata, aplicind metoda comparatiei directe. Abordarea prin venit nu a fost aplicata,
deoarece scopul evaluarii nu este inchirierea imobilului. Avand in vederea vechxmea nnobliulm evaluat
est:marea valom de plata pnn abordarea prm cost nu este adecvata ' - i '

Precma j '

Idennﬁcarea propnetan!or 1mobzhare comparablle cu propraetatea Subiect cuantumul ajustanlor brute
si nete obpnute in aphcarea abordﬁm prin piata, prin metoda comparatiei directe, relevi un grad de precizie -
considerabil i, respectw, 0 acurate;e a rezuitatuim pravmd valoarea de p:ata detenmnata prm aceasta_ e
: abordare - . . RN L S

. Cantitatea mformatntor ;

Adecvarea si precizia mﬂuen;eaza cahtatea §i re}evan;a rezultatuim prwmd valoarea de pmta ob;mm
prin aplicarea abordarilor in evaluare. Cantitatea, consxstenpa informatiilor folosite in procesul de evaluare
este, de asemenea, importantd. Informatiile obpnute prin aplicarea abordarii prin piata sunt relevante,
consistente, reale si verificabile s; a_;uta la o mai bund estimare a valorii de p1ata a propnetfign n’nob;haw _
evaluate : o . B T

7.2. Concluzm asupra valorii _

Avind in vedere scopul evaludrii, caracteristicile imobilului evaluat, relevan'ga adecvawa precizia gi
cantitatea informatiilor cunoscute, precum §i celelalte aspecte mentionate in raport pnvxtor la proprietate,
-evaluatorul opineazi pentru valoarea de piata obtinutd prin aplicarea abordarii prin piata, pnn_:i_n_e_toda__
comparatiilor directe. Concluzia evaluatorului privind valoarea de piata a imobilului cv_aluat_est_e: :

N, " Abordare prin piata,

LML Vaioare c{e piata propusa

ort sDemmel "-'_:_-:_:exc_l. TVA 1 stimata, rotunjia,
_ i L Ty les f euro - . .
1 Apartament nr. 2, compus din 2 camere, . 31.005€ 153444 lei 31.005€ . 153444 iei

dependinte si cota aferenta din partile comune

Str. Aleea Pacu, Bl Ft, Sc.B, Et. Parter, Ap. 2, Camer .
Cojdu, Munlmplul Deva, Judetul Hunedoara

Nr.cad. 1208/1/2/2, Inscris in Cartea Func;ara Nr 60585-
€1-U3 a Municipittul Deva

Proprietar Statul Roman, domeniul pr;vat ccmfofm HOTARARE CONSILIUL LOCAL AL MUN?CIPIULUI DEVA Nr 198/2013,
Anexa nr. 1, afiat in administrarea Consiliului i_oaa al Mumcsp:uiu: Deva prin D;rectsa de Amsten%a Somaia Deva
Dreptul de ;ﬁropneiate evaluat depiln R L : . S : L

gic”.rfs._‘_"_feschimbBNRla daza_29_.12.202if' ST T Heuro= |4,94900ei -

Potrivit LEGE nr. 244 din 5 decembrie 2011 pentru modificarea art. 16 din tegea nr. 85/1982 privind vanzarea de locuinge i spatii cu altd destinatie construite
din fondurile statulul si din fondurile unititilor economice sau bugetare de stag, Articolu! 1 " Articolul 16 din Legeo nr. 85/1592 privitd vénzares de locuinte 5i
spopi cu oltd destinatie construite din fondurile statulul i din fondurile unitdtilor economice sou bugetare de stat, republicotd in Monitorul Oficial af Romdniel,
Parten |, nr. 264 din 15 iulie 1998, cu modificérile 5i completdrile ulterioare, se modificd §i va avea urmétorul cuprms fArt. 16. - vgfoarea de vanzare I3 :
locuintei se colculeozd raportat o pre;u! pietei de cétre un expert qutorizat, in conditifle legii " T

' LEGE nr. 85 din 22 mlie 1992, republicata, actualazaté privind viinzarea de locuinte 5| spatii




Dr. Ec. OLARU OLGA EVALUARE SI EXPERTIZA JUDICIARA OLARU SI1 ASOCIATII S.R.L.

Evaluator membru titular ANEVAR  Membru corporativ ANEVAR
Specializarea EPL, EBM _ Autor:zape _Nr.OéOO
Legitimatie Nr. 18400 o

: valoarea sunt: _
. aciecvarea abordanlor utlhzate precizia si cantltatea mforma}nlor

- .valoarea a fost exprimata tinind seama exclusiv de ipotezele semntﬁcative si 1p0tezele semmﬁcatlve .

' .spec:ale expnmate in prezentul raport;

Argumentele care au stat la baza elaboraru acestel concluzn precum si cons1df:ren1;ele prwmd R

.- valoarea estimatd in valutd este valabild atdt timp, ¢ét cond:;ule in care s-a realizat evaiuarea (starea -

pietei, nivelul cererii si oferted, inflatie, evolutia cursului de schimb, etc) nu se modificd semmﬁcatlv
- valoarea in euro este valabilz la cursul de schimb de la data evaluaru :
- ‘'valoarea nu tine seama de responsabilititile de mediu;
- evaluarea este o opinie asupra unei valori.

8. Anexe

Anexa 1: | Identificarea cadastrald a propnetam

Anexa 2: | Abordarea prin piata

Anexa 3: | Comparabile. Harta localizare subiect si comparabile

Anexa d: | Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

Anexa 5: | Lista documentelor
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