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2. CERTIFICAREA EVALUATORULUI

- Prin prezenta certsﬁc ca _ : i N : .
P _Prezentarale faptelor din raport sunt corecte 51 reﬂecta cele mai pertmente cunogtmte aie evaluatoruluz

> -Anahzele, _opmule si concluznle dm prezentu} raport sunt hmltate doar de 1potezele §1 1potezele spema]e_ - o
S prezentate in acest raport L : S L . .
"% Nu am nici un interes actual sau de perspectwa in propnetatea asupra actwelor ce fac oblectul acestuz
raport de evaluare si nu am nlCI un mteres personal §n ny, sunt partmitor fa;é de vreuna dln partlle .

o implicate; I TR : SO
2 ‘Nigi evaluatorul s nlc:i 0 persoana aﬁlzata sau imphcata cu acesta nu aste acponar, asoc;at sau persoana
| aﬁhata sau 1mp11cata cu beneficiarul ; - SR R L
> Remunerarea evaluatorului nu depinde de nici un acord aran_]ament sau mtelegere care sa-i confe:e
“acestuia sau unei persoane aﬁhate sau lmphcate cu acesta un stlmulent ﬁnanc;ar pentru concluznle
exprimate in evaiuare '
» Tariful lucrdrii nu este 1nﬂuen§at de rezuitatul evalulirii sau de declararea unor. concluzu nnpuse de
KRR chent ; : o : '
% Nici evaiuatorui si nici o persoana aﬁilata sau lmphcata cu acesta nu are alt interes 1" inanciar legat de
finalizarea tranzactiet; : : L
» Evaluatorul nu a primit consultan{a din partea aitor persoane in afara celor care semneaza raportul
. » Analizele si opiniile au fost bazate si dezvoltate conform cermtelor din standarde]e recomanddrile si
metodologla de lucru recomandate de citre ANEVAR (Asoclatla Nationala a Evaluatonior Autorlzap dm B
: Romania). DT : L SRR U
. %, Raportul de evaluare a _fost intocmit in concordan;a cu STANDARDELE DE EVALUARE A_ R
"BUNURILOR 2022, . BRI -
» . Raportul de evaluare poate fi verlﬁcat la cerere de citre utilizatoril desemnatl cu acordul scris 51_
~prealabil al evaluatorului. Verificarea se va face conform SEV 400 Verlﬁcarea Eva]uarn
“» Evaluatorul a respectat Codul Deontologic al profes;ea sale; o : E
» n prezent sunt membru ANEVAR §i am mdep]mit / mdeplmesc programul de pregat1re profeswnala R

. continud; . S
- Prm prezenta certlﬁc faptui ci sunt competent s efectuez acest rapon de evaluare e T

~ EVALUATOR AUTORIZAT: ,_
MEMBRU TITULAR ANEVARS™
NR. LEGITIMATIE: 16514 £

Mobil: 0723.606.668; ¢_mail: staff_expert@yahoo.com S T S paging




DEVA, B-DUL IULIU MANIU, BL. DI, AP. 28, jud.: HUNEDOARA S.C. TMK STAFF EXPERT HD S.R.L.

C.UL: 32824850
Nr. O.R.C.: J20/172/2014

R

4. 2 IDENT]FICAREA CLIENTULUI $I A ORICAROR ALTOR UTILIZATORI DESEMNATI

3. CUPRINS
SINTEZA EVALUARIL. ....ooii it seestesvase e st sseessasestessasses sasssaesanesnsesssessssessssesntessesssssansressn i
CERTIFICAREA EVALUATORULUT . ..ottt eeee e eereeeseeassaasesseasesssesaesansesssassessessenssrseneons 2
CUPRINS ettt b s ea e b as bt s b e s e e bt s e are st seneeane st et e seneeaseane s eanenseasessessesseaes 3
TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARIL.............. e e SRR
4.1 IDENTIFICAREA §1 COMPETENTA BVALUATORULUI e ees et oo ettt st T i

43, SCOPUL EVALUARIL ... : -

| 4.4. IDENTIFICAREA ACTIVULUI SAU A DATORIE] SUBiECTAL EVALUARII
"IDENTIFICAREA PROPRIETATIIEVALUATE ASPECTEJURIDICE..._...._ ....... ST I
4. TIPULVALORII s HENEDN

43 NATURA $I SURSA INTORMA}“IILOR PE C,ARE $-A BAZAT EVALUAREA - oseesceses e sensseessssssesssss s 5.
4.10.RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE, PUBLICARE ...comvvvvsvecossansssssssanssssssssnsssssssssrmssssssnessssssssssmssssssons 6 .
4.1 1.DECLARAREA CONFORMITATI EVALUARII CU SEV ..ot s rssseseennsssanas prrereneasgeiens 7
4_._12.AEORQAREAEN EVALUARE I RATIONAMENTUL ..covmimresiseninscsiennss st sssnresensinsasasonss S 7
-4.13.VAL0AREA_ SAU VALORILE OBTINUTE coccescrsusenmmssssssscssssssnssesssssssssssssssssssssssssessensssssonss eesssssnnssesnensecnnsns |
' 4.14.DATA RAPORTULUI DE EVALUARE ¢.vvvvvrsceseerrosasssssosessssssssssesssmsesesssssmessostosssossnse SR, S
5. PATRIMONIUL EVALUAT wvcoooeoeeererrre e s s e s 7
5.1 DESCRIEREA PROPRIETATIL....oocomooescersssssssscsnsossmssssssssssssssnsessssssssssssisssssssmssssossses 1
| 5.1 1 Amplasament .............. oo JE SO OV U U TP OT TSROV ..... rereesesneene
3.1.2.dcces. .. rnnirinn, s ........................................................................................................... 8
S5 LU v OO JRTURRUOPRR e corussansssnsetansons e &
5.I__.4.Descrterea_proprietdﬁ;‘..........................,....................................,...._ ........ rereerrerees PR B
5.2. CEA MAI BUNA UTILIZARE ( CMB.U v oo e e
5.3, ANALIZA PIETEL oo S et s UL JER
53,1 ANALIZACERERII...: ...... et eeteer ettt oot 9 SRR
5.3.3.ANALIZA ECHILIBRULUI PIETEL eroeoersssrsososesosesroen e SRPRIINNS | SRS
'6. . EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE ...ccccccoocccoeviersversssssenrasssssseseesssimsssssessisns ST 11}
7.ANALIZA REZULTATELOR §I CONCLUZIA ASUPRA VALORIL c.ovcerscrscnnccersnc eoresssssneesn 12
7.1 ANALIZA REZULTATELOR ooceveersseveseesessesessossssssrsssssssessssnsssssmesssssssssssosssssssssssssssesssesssssssssee oo 12
7.2.CONCLUZIA ASUPRA VALORILesevv1ervvevevsesssesssessessasssssssssensserasssssessssssssssassassssssssesessssssssssssssasessessessssnssnnes 12
8. ANEXE e oeoooeoevossesoesesseeesssssese e see e e s et e sttt ettt 13

. Mobil: 0723.606.668; e_mail: staff_expert@yahoo.com . ' o T R S pagina




DEVA, B-DUL IULIU MANIU, BL. DI, AP. 28, jud.. HUNEDOARA 5.C. TMK STAFF EXPERT HD S.R. L.
CU.L: 32824850
Nr. O.R.C.: J20/1722014

4. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

4.1.Identificareq §i competenta evaluatorului
Raportul de evaluare a fost intocmit de TMK STAFF EXPERT HD SR.L., MEMBRU
CORPORATIV, AUTORIZATIA NR. 0791, prin TAMAS MARIUS COSTEL, MEMBRU TITULAR
ANEVAR, legitimatie nr. 16514, evaluator autorizat care detine specializérile evaluarea proprietafilor
imobiliare (EPI) si evaluarea bunurilor mobile (EBM), conform legislatiei aplicabile in Roménia.

Evaluatorul poate oferi o evaluare oblectwé §1 1mpart1ala neavand nici un interes aotual sau de

) perspectwa in propne:tatea analizatd, _ : _
Evaluatorui a mdeplmlt programu} de pregatlre sx are competenta de a mtocml acest raport

4 2 Identzf carea clzentuluz §z a ortcaror altor utdtzatort desemnaﬂ
Sohcitantul evaluaru MUNICIPIUL DEVA v
Destmatarul evaluarll MUNICIPIGL DEVA

“Avand in vedere Codul deontologlc al profesiunii de evaluator, evaluatoru] nuwgi asuma rﬁspunderea__ SRS

i decat fa;a de so];citantul §1 destmataru} Eucram '

4 3Scopul evaluam e

Scopui prezentulm raport de evaluare este estnnarea valom de pla;é a terenuiul in vederea vanzam ERRAE R

4.4. Identtf careq actwulm saua datortet subzect al evaluaru
Obiectul evaluirii il constituie proprietatea imobiliard: TEREN INTRAVILAN _ 20 mp, situat in

Municipiul Deva, str. L.L.Caragiale, Jud. Hunedoara, in proprietatea: MUNICIPIUL DEVA DOMENIUL N |
. _PRIVAT dreptul evaluat ﬁmd dreptul deplm de proprietate asupra propr:eté{u - L -

IDEN TIFICAREA PR OPRIE TA T /4 E VAL UA TE, ASPE CT. E JURIDICE
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4.5. Tipul valorii

Avénd in vedere ol vAnzarea se va face chtre un cumpliritor identificat, valosrea estimats este
valoarea echitabila.

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

Valoarea echitabili este preful estimat pentru transferul unui acfiv sau a unei datorii intre parti
identificate, aflate in cunostinfi de cauza si hotaréte, pret care reflecta interesele acelor parti,

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

Spre deosebire de valoarea echitabild, valoarea de piatd cere ca orice avantaj sau dezavantaJ, care nu_ :

_'s ar putea obiine sau suporta de citre parl:czpan;n de pe piatd, si nu fie luat in considerare. .

: ~Valoarea echitabila este un concept mai larg decét valoarea de. piad. Desi, in multe cazun pre;ul
“care este just pentru ambele pari va fi egal cu cel care se poate ob;me pe piatd, vorfi. sﬂ‘uatu in care . i
‘estimarea valorii echitabile va presupune luarea in cons:derare a unor aspecte CHIC nu trebure consaderate in .

 estimarea ‘valorii de piati, cum ar fi anumlte eIemente a]e valoru smergiel rezultate in umia' combmam R

; drepturllor asupra proprietatii. S
Vaioarea echitabxla estunata nu con;me TVA

46Dam evaluam B S _ SR 2 S
La baza efectuaru evaluaru au stat 1nf0rma§ule prlvmd nlveiul pre;urllor corespunzatoare datel_

' "1nspec§1e1 data la care e consxdera valabxle lpotezele iuate in con51derare st Valorile estlmate de catre_ PN

:-evaiuator AECHE
Evaiuarea a fost reahzata la data de 12, 04 2022 la un curs de 4, 9412 iei/EUR

4 7. Documentarea necesard pentru efectuarea evaluam

Documentele si informatiile mi-au fost puse la dispozitie de solicitantul evaluirii. :
Inspectia proprietifii a fost realizati in data de 12.04.2022 de citre Marius TAMAS ca reprezentant

-al firmei de evaluare. Nu s-au realizat mvestxga;u privind eventualele contaminiiri ale proprxetatu terenuim R B

sail ampiasamentelor invecinate, si nu au fost mspectate parple ascunse ale propnetétu

4.8.Natura si sursa mforma,tulor re care s-a bazat evaluarea

a. Puse la dispozitia evaluatorului de céire sol:cztantul prezentului de evaluare
= Copie EXTRAS DE CARTE FUNCIARA pentz'u INFORMARE NR. 68330 DEVA/04 02 201 9

‘= Informatii verbale.
Aceste surse de ‘informatii au fost puse. 3a dlspozma evaluatorulul de catre solzcltantul prezentuf

-'--raport de evaluare, solicitantul poartd in exclusmtate raspunderea pentru acuratetea acestor 1nforma§11 %t el I

b. informatii 1ntemet '
¢. HCL DEVA
Jd. Surse bibliografice:
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e “EVALUAREA PROPRIETATH IMOBILIARE”, Edltla romani dupé edlpa in hmba engieza _
originali editatd de Appraisal Institute — —Chicago, SUA ..~ ° _ o
Modulul 1 Bazele Evaluirii (Colectiv de autori) - Editura Iroval Bucuresti, 20]5
“Alte mforma;u necesare ex1stente in b:blzograﬁa de specmhtate ' -
- e. alte informatii . i : S
' - mform;u preluate cu ocazia mspecilei propneta;n
- mformatu fumlzate de ciitre proprietar

4 9. Ipoteze Si tpoteze specmle
4,9.1. Ipoteze - :
s Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile §i documentele furnizate de catre sohcltant si
- au fost prezentate fird a se intreprinde verificiri sau mvestlgatn suphmentare Dreptul de proprietate =
este cons;derat valabﬂ ._31 marketabll : . S
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¢ Informatia fumizati de citre terfi este consideratd de incredere dar nu i se acordd garantii pentru
acuratete;

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

1.a cererea solicitantului valoarea s-a estimat in lei, fard TVA;

Se presupune c¢i proprietatea se conformeazd tuturor reglementirilor gi restrictiilor de zonare si
utilizare, in afara cazului in care a fost identificati o non-conformitate, descrisd si luatd in
considerare in prezentul raport;

*  Presupunem ci nu existd nici un fel de contaminanti si costul activititilor de decontaminare nu
afecteazd valoarea; nu am fost informati de nici o mspect;le sau raport care sé mdlce prezenta
contaminantilor sau a materialelor periculoase;

* Nu am realizat nici un fel de. Jinvestigatie pentru stabilirea exzsteni;el contaminantilor, Se presupune

-~ c&.nu-existd conditii ascunse sau. neaparente ale ‘proprietdfii, solulului, sau . structuru care s - PR
: mﬂuem;eze valoarea, EvaluatoruI nu-si asumi nici o responsabxhtate pentru asemenea condlgu sau R

pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi

* Situatia actuald a proprleta;u 51 scopul prezentei evaluéﬁ au stat la baza selectaru metodeior de_ o ":
~evaluare utallzate si a modalitatilor de aphcare a acestora, pentru ca valorile rezultate sd conducé la. T

: estimarea cea mai probabild a valorii proprietaii in conditiile tipului valorii selectate,
* Evaluatorul considers ca presupunerﬂe efectuate la_aplicarea metodeior de evaluare au fost o
- rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaluarii; :

~* Informatiile referitoare la situatia juridics a proprietafii imobiliare evaluate au fost puse ia dlSpOZ]tla e
: 'evaluatoru]uz de ciitre sol;(:ltantu] raportulm de ﬂvaluare Evaiuatorul nu 151 asuma nici un fel de ..

obtmute in cazu] in care acestea sunt vunate de date mcompiete sau greslte
* . Suprafejele luate in considerare pe cuprinsul raportului sunt valabile doar in scop mformatw §a
pentru atingerea scopului evaludrii, neputnd fi utilizate in alt scop. Nu imi asum nici o raspundere
pentru situa;ia in care, in urma efectudirii eventualelor masuriitori topometrice in vederea intabularii
- sau pentru orice alte scopun suprafe;e]e rezuktate dlfera de cele luate in con31derare in prezentui .
raport; o
* Evaluatorul a unhzat in estimarea valom numai mforma;ule pe care lewa avut la dlspozme ex1stand
p051b111tatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinga. I '
% - Qrice valori estimate in raport se aplicd intregii proprletagl si orice divizare sau distribuire a valom

pe interese fracfionate va invalida va!oarea estimata, in afara cazuiui in care 0 astfel de dlstrzbu:re a -

“fost prevazuti in rapoﬂ

Intrarea in posesza unei copii a acestui raport nu impl:ca drepml de publlcare a acestuia; -
Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s ofere in continuare consultanti sau s& depuna
marturie in instanta relativ la propnetatea in chestlune n afara cazului in care s-au 1nchcxat astfel de

injelegeri in prealabil; -

* Raportul sau pirti din acest raport nu poate ﬁ pubhcat sau transmis tertllor férﬁ acordul scris g .. '

prealabil al evaluatoruluz,

* ‘Raportul poate fi verificat la cerere . de cétre utilizatorii desemnap cu acordul SCI’IS sa prealabll al . R

evaluatorulm Venﬁcarea se va face conform SEV 400 Verlﬁcarea Evaludrii.

.4 9.2, Ipoteze speclale si semmfieatwe :

- Ex;sta o cutumi in Consiliul Local Deva de a vmde actlvefe cu un pret majorat cu un procent R

cuprins intre 10% si 20% mai mare decét . De exemplu pentru 1 mp teren evaluat la 100 lei, aphcand un

procent de majorare del15%, urmitoarea valoare ar fi 115 lei, a doua valoare ar fi 132,25 lei, a treia valoare ar - 3_ . i
- fi 152,09 lei etc. Ca urmare, aceste tranzactii nu pot {1 considerate comparabile, deoarece daca ar f' e

considerate comparablle pentru evaluarile ulterioare, valoarea ar creste la infinit.

Pentru. ca aceste valori de tranzactionare s& poata fi considerate comparabile, este necesar s& fie ajustate
negativ cu procentul de majorare stabiht de com:saa de negociere. Practlc comparabﬂa devme vaioarea__ :
st_abihta in raportui de evaluare ' L :

4.10. Restrzcju de utthzare, difuzare, publicare
‘Raportul sau parti din acest raport nu poate fi publicat sau transmis terfilor fard acordul scris si

Mobil: 0723.606.668; ¢_mail: staff_expert@yahop.com . . . .. oo oo UL paging
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prealabil al evaluatorului,

4.11.Declararea conformititii evaludrii cu SEV

Am respectat STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR 2022;
‘o Standardele generale:

SEV 100 Cadrul general;

SEV 101 Termenii de referinti ai evaluari;

SEV 102 Documentare si conformare;

SEV 103 Raportare;

SEV 104 Tipuri ale valorii

AR

e Standarde pentru actwe _ﬁ. _

Bunuri imobile: FEN '
~¥. SEV 230 Drepturl asupra propneté;u 1mob:hare
v GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile.

o Raportul poate fi ver;ﬁcat la cerere de citre utilizatori desemnaf;l cu acordui SCI']S §l prealabll ai =

: evaluatorulm Verif' icarea se va face conform SEV 400 Veriﬁcarea Eva!uém .

4., IZ.Abordarea in evaluare ,sz rajwnamentul .
- Pentru estimarea valoru de piaga s-a folosit o singuri abordare abordarea prm plata

‘Raportul & fost - ‘intocmit ‘pe baza datelor obtinute prin inspectarea. pmprwta;u 1mobli1are a.

informatiilor, documentelor puse Ia dispozitia evaluatorului de citre solicitant.

Informa‘;nie obtinute de la ter{i se considers 3utentlce dar nu se acordi garantii prwmd acurate;ea lor.

Toate documenta}ule tehnzce se conmdera afi corecte

413, Vaioarea sau valorzle ob;mute -
Vaioarea este prezentata in moneda convenit: lei fé.ra TVA.

41 4, Data raportulm de evaluare
Data raportulm de evaluare este; 22 04.2022.

5 PATRIMON IUL EVALUAT

B A DESCRIEREA PROPRIETATII

5 11 Amplasament

“Proprictatea imobiliara eva]uata este situati in  Deva, str. LL.Caragiale, jud. HUNEDOARA, nr,

mvelun 1, suprafata construxta la sol; 20 mp, suprafa;a constru:ta desfﬁsuraté 20 mp, garaJ, parter dm anuf - j_: L

_2000 Sd =20 mp. .
Terenul este situat intr-o zoni rezidentiala.
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5.1 2 Acces
Accesul Ia propnetate se face pietonal §1 auto pe drum asfaltat

_ 5 1 3. Utilitd;z _ RN
Proprletatea are acces la energ:e electrlca apa canahzare §1 gaz.

Adresa Str I L Caraglale
Teren in suprafa;a de 20 mp, CF NR 68330 DEVA

. Terenul este plat. -
Terenul evaluat este Ocupat de un garaj pentru autoturlsm garajul -este proprletatea hu SUTAC

ELVIRA
Existi mai multe terenun in proprnetatea mummpauiua Deva (unele s-au vandut la proprletarn

gara_;elor), pe care sunt constrmte garaje.

‘Mobil: 0723.606.668; e_mail: staff_expert@yahoo.com . pagina
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52 Cea mai buna utd:zare(CMB U) -{ oy g e

. _perrmsa iegal ut:lizara penmse de iege
= .'posﬂnlaﬁznc 5 - : : : S
. fezabili financiar — daca este p051b11a obgmerea unui vemt care s& acopere cheitulehle de R
expioatare obligatiile ﬂnanczare 51 amomzarea capltalu!ul, S 5 S S
maxim productwé o

Utlhzarea curenti se. presupune a ﬁ cea mai buna utzhzare daca nu exxsta znd}catn din pna;a sau aigz B

: facton care si conduca 1a concluzia ¢ ex1sta 0 alta utllrzare care ar maxxmlza valoarea sublectuiuz eva]uarn
Terenul este construit _ garaj autoturism, proprietar persoani fizica.

Din formatiile primite de la sollcltant vanzarea acestu; teren se va face cétre un cumpar&tor 1dent1ﬁcat _ : e

proprletarui garajului.
Ca urmare, utihzarea va ﬁ cea curenta propnetate rezxdentlalé

53 Anahza pzejez _3- |

Anahza de pxata presupune cercetarea conditulor pw;:ex 1m0b111are spec;ﬁce unui anurnlt tip de

_propnetate Analiza de pla;a consta in exammarea cerern s ofertel si a arlex geograﬁce de plaf:a pentru acei. S .

tip de proprletate :
‘Analiza de piati trebune si fie mdmduallzata in mod corespunzator pentru ﬁecare propnetate

.evaluata si trebUie sa facé referlre la piata propr:eta;n sublect Prln compararea cerem cu oferta competltwa__ o

Ratlonamentul ut;lazat pentru dehmltarea arnen de p:a;a trebuie si ﬁe prezentat in raport Evaiuatom]

trebuie si identifice tipul/tipurile. spemﬁc(e) de proprietate/proprietéti imobiliare luat(e) in considerare gi s

prezinte reIat:a eXIStenté intre cererea si oferta de pe p;a];a spemﬁca precum §1 factoru potemlall care ar_ S

putea mﬂuen;a aceasti relatie.

_ “Analiza de piatd va trebui sa furmzeze mforma;u suport pentru elementele care vor fi utlhzate in oo
aplicarea abordarilor in evaluare care, fir3 a se limita la acestea, pot fi: nivelul chiriilor, gradui de neocupare, -

ratele de capltahzare pre;urnie proprietanior comparablle costurlle de construire

5.3 L Amzlzza cerem

Cererea este medie pentru astfel de proprletagl cumparatom achlzmonand astfei de terenurz m__ : ; 

Cseprmmdme

5 3 2. Anal:za ofertez

Pe piata amoblharé oferta reprezintd numaruI dintr-un tip de proprietate care este disponibil pentru
vénzare sau inchiriere la diferite prefuri, pe o piatd datd, intr-o anumiti perioada de timp. Existenta ofertei
pentru o anumitd proprietate la un anumit moment, anumit pref §i un anumit loc indicd gradul de rarztate a
- acestui tip de proprietate. ; SR e
“Oferta poate fi segmentati astfel:

e Ofertanti _ municipiul Deva, persoane fizice §i mai putin juridice.

Mobil; 0723.606.668; e_mail: staff expert@yahoo.com . T U paging




DEVA, B-DUL TULIU MANIU, BL. D1, AP. 28, jud.. RUNEDQARA S.C. TMK STAFF EXPERT HD S.R.L.
CUL: 32824850
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Oferta este micd _ ofertele/preturile terenurilor similare variind intre 800 lei/mp si 950 lei/mp.

5.3.3.Analiza echilibrului pietei

Se poate considera ca piata este o piajd a vanzdtorilor, avand in vedere cele spuse mai sus.

6. EVAL UARE4 PROPRIE TAI I IMOBILIARE
.6.1. Abordarea prin piati

Abordarea prin piafd este definitd iIn STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR 2022 -
SEV 105 Abordari i metode de evaluare, para.20.1 astfel: ,, Abordarea prin piatd oferd o indicatie asupra
-valorii prin compararea act:vulul sublect cu act:ve 1denhce sau mm;lare ale céror 1nforma§11 privind prefulde -~ -
vanzare se cunosc.” ; DR
" Valoarea echitabzla a proprleta;u evaiuate este darect legata de pre;urlie compent;ve ale proprletﬁp]or LA
-amoblhare comparabile. L - s S
' In abordarea prm platé, valoarea echltabziﬁ este estlmaté prm compararea proprletétu imobllrare_ RS
.subiect cu propnetap imobiliare szmliare care au fost recent vandute sau cu proprietigl s:mllare _care sunt L
-Propuse spre vanzare ori sunt contractate SR SRR
“Analiza comparativi din cadrul abordam pr;n pla;a se concentraza pe szmlhtudmxie i dnferen;eie__ R
- -constatate intre pr0prxeta§zle comparablle §i propraetatea subzect 51 care au tmpact asupra valoru celel din o0

: unné : o

_  Acestea se numesc. eiemente de comparape sl 1nclud &1ferenteie mtre dreptur;le de propnetate RETE
.transmlse condlyule de fi nan;are, condltule de vanzare, cheltuielile necesare imediat dupﬁ vanzare , :
. conditiile de piatd precum si dlferenge de iocahzare caractenstlci fizice, caracterzstlcz economlce, ut:hzare S
componente non-imobiliare. : . L
. Toate aceste elemente de comparaie se regasesc in ,,Grila datelor de plag” " -
‘Devarece, de obicei, este dificil de gasit bunuri imobile comparabile 1dentice cu cel in cauza, trebl.ue
aplicate ajustari ale preturilor bunurilor imobile aseménatoare vandute pentru a asigura comparablhtatea intre
acestea pe baza dlferen;elor intre caracteristicile lor esentiale numite elemente de comparatie. Elementele pe
"+ baza carora se fac compara;ule si ajustirile sunt lnate de pe piata si reﬂecta ceea ce cumparatoru c0n31dera a
- fi cauza diferentelor pregurilor pe care sunt dlSpU§l sa le plateasca. : R TR
Daca bunurile imobile comparabﬂe sunt superioare subiectului intr-o anuxmté caracterlstlca a lor atunm R
pretul acestor bunuri imobile este ajustat in Jos. Invers, daca pretul acestor bunurl nnobile este mferlor o
_:sub:ectuluz, se va face o ajustare pozitivi. SR
“Pentru evaluarea proprietifil se va aplica metoda compara;ulor dlrecte In acest scop se analazeaza )
tranzactii sau, oferte ¢l proprietati comparablle in scopul de a determma daca acestea au caractenstzcx
. inferioare, superioare sau egale fafi de proprietatea evaluata. : IR
Se analxzeazé asemanarzle i daferentele intre proprleta}*l §1 tranzac;u care pot sa znﬂuen;eze_ -
valoarea.
Atunci cand emsta mforma;u dlspomblle abordarea prln comparapa vanzarllor este cea mal directa_
si pertinentd abordare pentru estimarea valorii de plata ' S
- Proprietatile comparab;ie sunt:
- Comparabila . A" :
* Teren situat pe str. M. Vlteazu bl 44, in suprafapé de 20 mp. RS
Conform HCL 233/2020 Deva, terenul a fost evaluat la 837 50 Iex/mp fﬁrﬁ TVA -
Comparabzla Bl S
Teren situat pe str. M. Viteazu bl 44 in suprafata de 20 mp
Conform HCL 234/2020 Deva terenul a fost evaluat la 837,50 leilmp faré TVA
Comgarablla“C Dok
Teren situat pe str. M. Viteazu bi 47, in suprafa;é de 20 mp
Conform HCL 339/2020 Deva, terenui a fost evaluat la 837 50 Ier/mp fara TVA
Comparabila D" :
Teren situat pe str, 1. L. Caraglale bl 7, bl 9, msuprafa;ﬁ de 20 mp.
- Conform HCL 32/2021 Deva, terenul a fost evaluat la 925,95 lei/mp _ fard TVA
NOTA.: Existii o cutumi in Consiliul Local Deva de a vinde terenurile cu un pref majorat cu un procent cuprins ntre
10% i 20%, De exemplu pentru 1 mp teren evaluat la 100 lei, aplicdnd un procent de majorare, urmitoarea valoarear fi ©

" Mobil: 0723.606.668; ¢_mail: staff_ expert@yahoo.com oo g
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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 evaluiirile uiterioare, valoarea ar creste la

infinit.

Pentru ca aceste valori de tranzactionare si poatd fi considerate comparabile, este necesar si fie ajustate negativ cu

procentul de majorare stabilit de comisia de negociere. Practic, comp.

¢valuare.

'FISA ABORDARE PRIN PIATA

arabila devine valoarea stabilitd in raportul de

. Mobil: 0723.606.668; &_mail: staff_expert@yahoo.com .

Elemente de comparatie Subiect Comp. A Comp. B Comp. C Comp. D
‘ Ajustiri Ajustiri Ajustiri Ajustiri ;
% |temp | % | tevmp | % | teimp | % [ tevmp |
Pfelvénzérc (léi/mi)) B R I U T I s
| Oferta leifmp ) 837,50 837,50 ' 837,50 92595
Ajus.ta're S ..{)%.ZI S0 0w ' o 0% ‘ g ol 0% l S
Pref ajustat_ 83750 | 83750 | . 837,50 | 92595
o NEERA -:Ajusféil;_i sp'ecificetranz'a_cﬁéi T ; IR BRRSEIPEAE TR AT
zizifnf: P :fqpri_et_%@__- E ”ﬁep.lin____- B . iD._épl.i_n.- - Dépliin_ . :Deplin . ':.-:D_f?l.)i.i;.a_ I
Ajusi'a;e“ e b%_ ] 0 B 0% l 0 _0'% | 0 .:_0% I 0
Pref ajustat 837,50 837,50 837,50 925,05
Conditii de finantare De piati De piati De piata © Depiagd. Depiats
| Ajustare R 0% | 0 o | o 0% | o w | 0
Pref ajustat 837,50 837,50 837,50 925,95
Conditii de vinzare - Indep. Independent Independent Independent Independent
Ajustare ' o% | o w | 0 o | o w | 0
| Pref ajustat 837,50 837,50 837,50 925,95
gl:l;;ttc;:ie;: :ﬁe::::re imediat Nu Nu Nu Nu Ne o
Ajustare 0% | o 0% | 0 0% | 0 0% | 0
| Preg gjustat 837,50 837,50 837,50 | - 925,95
| Conditii de piath Data eval. 2020 2020 - 2020 2021
| Ajustare | 3.00% | 2513 |3.00% | 2513 |300%] 2513 |o000%] 000
Pref ajustat 862,63 862,63 862,63 | - 92595
SRR Ajustiri specifice proprietitii g T ' T T T
Localizare | L. Carégiale M. Viteazu M. Viteazu M. Viteazu similar
Ajustare 0l sy 33| sw [431325] 5% [4313125] 0% |0
Pret ajustat 905,76 £ 905,76 905,76 92595
Suprafata 20 a0 20 20 S
Ajustare_ | 0% | 0 Jow oo om0 o [0
| Prej ajusiat 905,76 - 905,76 905,76 925,95
| Acces autolpictonal asfalt  Similar " pamant o Similr | Similar
| Ajustare | % | o0 | 0% | o % | 0 % [ o
Pre] ajustat 905,76 905,76 © 905,76 925,95
Caracteristici economice Nu CUONg CUUNg CNu TUUNe
Ajustare o ' % | 0 0% | 0 0% | o 0% | 0
Pret ajustat 903,76 905,76 905,76 925,95
Utilizare rezidential Similar Similar * Similar Similar
Ajustare ' 0% | 0 % | o o | o o% | 0
' L pagina
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Pref ajustat 605,76 905,76 505,76 925,95
Utilizabil DA DA DA DA DA
Ajustare % | 0 0% | 0 o% | o 0% | 0
Pref ajustat 905,76 905,76 905,76 925,95
Tip Intravilan Similar Similar Similar Similar
Ajustare 0,00% ] 0 0.00% 0 0,00% | 0 0,00% | 0
Pret ajustat 905,76 905,70 905,76 925,95
Teren in panti NU Similar Similar Plan Plan
Ajustare 000% | o Jooow| o 0,00% 0 000% | 0
Prej ajustat 905,76 905,76 905,76 925,95
| e e | sl | Sl | Similar | Similar
| Ajustare o | 0 | o% ] o o% o o '-D
| Prefajustat_ 008,76 | 908,76 905,76 925 95
Afusmre totala netd absaluté (LEI/mp) b 68,26 68,26 68 26 ' 000
Ajusmre fota!a brut& absoluta (LEI/mp) 68,26 ' 68,26 68_,_26_ 0,00
| Numﬁra_]usmn - g > 2 g : 2 RAEENEAE HESNC 0 N
Valoarea proprzeté{nsubzect (lev‘mp) I 925,95 ]
' §= | 20 mp o
_i Valoarua propr:ctﬁ;n subiect (LEI) 18. 519 00 !

7 ANALIZA REZULTATELOR N | CONCLUZIA ASUPRA VALORII

7 1. Anahza rezultatelor :

~Pentru anahza rezultatelor s-a procedat la revederea intregii evaluarl, a aborddrilor si
‘metodelor folosite, la verificarea calculelor pentru a avea siguranfa ¢ datele dzspombzle obpnu’se
tehnlcﬂe, raponamentul s loglca aphcata au dus la Judecagz corecte.

7 2 Concluzm asupm valom ¥

Crlternle care au stat la estimarea valorii finale sunt: adecvarea precizia 51 cantltatea mfonna;u]or PR ;

folosite . :
Avénd in vedere scopu] evaluaru, datele de pe pza;ﬁ dispomblle despre tranzactii sxmxlare §i findnd cont

de scopul evaludirii, opinia evaluatorului este :
. -abordarea prin piafa. o :

._.-EVALUATOF? AUTORIZAT. TAMAS MARIUS COSTEL ERE
© MEMBRU TITULAR ANEVAR = .
NR. LEGITIMATIE; 16514

- Mobil: 0723.606.668; e_mail: staff_expert@yahoo.com . pagina
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8. ANEXE

e ANEXA. 1 _ EXTRAS DE CARTE FUNCIARA pentru INFORMARE NR. 68330
 DEVA/04,02.2019; -~ = o PRI D
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