DEVA, B-DUL IULIU MANIU, BL. D1, AP 28, jud : HUNEDOARA S.C. TMK STAFF EXPERT HD S.R.L.
C.ULL: 32824850
Nr. O.R.C.: J20/1722014

92/2021
RAPORT DE EVALUARE

Primaria Municipiului Deva
Nr
1. SINTEZA EVALUARIL  {Ziall (unaO  Anuidels

=

PROPRIETATEA EVALUATA: TEREN INTRAVILAN
CFNR. 72757; CAD.: 72757

S$=26mp
PROPRIETAR/I: MUNICIPIUL DEVA _ DOMENIUL PRIVAT
S - Proprietar chioge din aluminiu _ situat pe teren : LIBRIS SHOP -
LOCALIZARE: - . Deva, Str. Mihai Eminescu, intre bl. 31 sibl. 33,

Jjud. Hunedoara

SOLICITANTUL EVALUARII: MUNICIPIUL DEVA
UTILIZATORUL EVALUARIL: MUNICIPIUL DEVA

DATA INSPECTIEVEVALUARH: - 17.12.2021

DATA RAPORTULUL 30.12.2021

DREPTUL EVALUAT: dreptul deplin de proprietate asupra proprietitii evaluate
SCOPUL EVALUARI: vinzare : R
BAZA EVALUARIL: valoarea echitabila '
REZULTATUL EVALUARIL

VALOREA ECHITABILA”- obfinutd prin ABORDAREA PRIN PIATA

[ Valoarea proprietdtii sublect  unitard (lei/mp) i 216,36 !
' $= 26 mp

| Valoarea proprietatii subiect (LEI) |  23.836,80 | ;

— _ AR T farETVA-

Cu stimd, EVALUATOR AUTORIZAT: TAMAS MARIUS COSTEL
5.C. TMK STAFF EXFERT HD SRL. : . 'MEMBRU TITULAR ANEVAR
Membru Corporativ ANEVAR - " NR, LEGITIMATIE: 16514 . .
AUTORIZATIA NR, 0791 o S T

Mobil: 0723.606.668; ¢_mail: staff_expert@yahoo.com ' : - . -paging
) o C : /16
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2, CERTIFICAREA EVALUATORULUI

‘Prin prezenta certific ci:
> Prezentirile faptelor din raport sunt corecte si reflecti cele mai pertinente cunogtinfe ale evaluatorului;

> Analizele, opiniile i conciuzule dm prez;en’mf raport sunt limitate doar de 1potezele §1 1poteze1e _specxaie L
©. prezentate in acest raport; i : e RO ; s
% Nu am nici un interes, actual sau de perspecﬂvﬁ in propmetatea asupra actlvelor ce fac oblectul acestm___-ﬁ SRt
o raport de evalaare §: nu am n1c1 un mteres personal §1 nu sunt partmltor faga de v,reuna dm pargile
_.___3__'1mpimate’ : : N . : : AR S s LT T ¥
. » Nici evaiuatorul si nici o persoana afihata sau 1mphcata cu acesta nu este acnonar, asociat sau persoana__._ S
o "aﬁhatasammphcatacubeneﬁc;arul ' R T SRR ;
> Remunerarea evaluatorului nu depinde de nici un acord, aranja.ment sau m;elegere care si-i confere_

. acestyia sau ‘unei persoane aﬁhate sau 1mphcate cu acesta un st:muient ﬁnancxar pentru concluznle AR
G ' exprunatemevaluare, Sl : ; : - AL RO
R ‘I‘arzful lucram nu este mﬂuen;at de rezuftatui evaluarn sau de declararea unor conciuzu unpuse de cllent T
P o Nlcl evaiuatorul si_nici o persoané aﬁhaté sau unphcata cu acesta nu are alt mteres ﬁnam:]ar iegat de R

finalizarea tranzactiei; :
3 Evaiuatorul nu a primit consultanta dm partea altor persoane in afara ceior care semneazi raportui
> Anahze]e si opmnle au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele, recomandénle 5l
s __-metodologaa de lucrn recomandate de cétre ANEVAR (Asocm;:a Naponaia a Evaluatorllor Autonza;z dm
" 'Romania). L
% Raportul .'de evaluare a fost mtocmlt in concordanta cu STANDARDELE DE EVALUARE _A AR
' “BUNURILOR 2020. SRR
"% Raportul de evaluare poate fi venﬁcat ia cerere de catre utlhzatom desemnap, cu acordul seris 51 prealabll PRy
-+ al evaluatorului. Verificarea se va face conform SEV 400 Verificarea Evaludrii. N
"% Evaluatorul arespectat Codul Deontoioglc al profesiei sale; R R
e 3 In prezent sunt membru ANEVAR 51 am mdephmt / 1ndephnesc programuE de pregatlre profeswnafa__._ L
S continud; ' : ST G : o - R
. ® Prin prezenta cert1ﬁc faptul ¢é sunt competent sd efecmez acest raport de evaluare,

. 'EVALUATORAUTORIZAT TAMAS MARIUS COSTEL e
MEMBRU TITULAR ANEVAR . L
NR LEGITFMATIE 16514 L

AMA
ltES ﬁ@ﬁﬁl

. Mobil: 0723.606.668; ¢_muil: stajf, exper@yahoo.com




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

CUL: 32824850
Nr. O.R.C.. J20/1722014
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3.

4.

4, 2 IDENTIFICAREA CLIENTULUI $1A ORICAROR ALTOR UTILIZAT()RI DESEMNA’}‘I -
o 4, 3 SCOPvL EVALUARII ..... rrers S nstar
| | _44 IDENTIFICAREA ACTiVULUE SAUADATOR]EI SUBIECTALEVALUARII..._.;.._ ...... rsvanesarnas

: }DENTIFICAREA PROPRIBTAIH EVALUATE ASPECTE R10:115) o JN—

.

-45 TIPULVALORH.,_.'.'.'..,....._.._......,,.._._.._......_._ ..... B, e
_:4 6DA'I‘A}3VALUARII ..... et e e
4. DOCUMBNTAREANECESARA PENTRU EFECTUAREA EVALUARH...._...._.L..........._....'..'...."._._._ 5
B, SNATURA $1 SURSA INFORMATIILOR PE CARE S-A BAZAT EVALUAREA w.rcrvsvnsssisssssssset L5
4.10. R.ESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE, PUBLICARE c.vrvssvssssssssssscne eereonssseesenn s 6
4.11.DECLARAREA CONFORMITATI EVALUARI CU SEV............... ervessensnn st sn st abusse st R—— _._'_6:__ L
 4.12.ABORDAREA N EVALUARE §I RATIONAMENTUL ..o e SOOI JOS P
4, 13 VALOAREASAU VALORILE OBTINUTE covcrurionrsrssssrissssssisssesssens ST 7
4.14.DATA RAPORTULUI DE EVALUARE wovcocvsrsvsvssssrsssssssssssmsseses RUTTORORY SR 5
5. PATRIMONIUL EVALUAT....c.coccomrsonsnren oo esomenesesess s SOOI S O
s DESCRIEREAPROPRIETATII — T, S
51 JAmpIasament....; ......... o S— v s — erennssessennes 7 L
3.1 2Acces.‘._._.........._ ...... e resenianaanees SR 8
s BUBHG v SR I
.'514Descrtereaproprzeta;u...._ ..... ........ R ...... S """"
5.2, CEAMAI BUNA UTILIZARE ( C.M. B. U O —————— e esssaniosrsns
© 5.3, ANALIZAPIETEI.._,‘.'.j..."......._._....._.'. ............. S ..... '
5.3.1. ANALIZA CERERIL .o oo e s st
533 ANALIZA EcmLiBRtJLUI PIETEL.. 9
6 EVALUAREA PROPRIETJTIIIMOBILMRE....'._...: ...... sttt 9
7.ANALIZA REZULTATELOR §I CONCLUZIA ASUPRA VALORIL..cv
1.1 ANALIZA REZULTATELOR,.... reessrnreens
T2 CONCLUZIA ASUPRA VALORII
8 ANEXE.....oovrere et Ao R eS8 s seS s e R R e 13
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- Mobil: 0723.606,668; e_mail: staff_expeni@yahoo.com
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4. TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII

4.1. Identificarea si competenta evaluatorului

Raportul de evaluare a fost intocmit de TMK STAFF EXPERT HD . R.L., MEMBRU
CORPORATIV AUTORIZATIA NR. 0791, prin TAMAS MARIUS COSTEL, MEMBRU TITULAR :
ANEVAR, iegxtlmape nr. 16514, evaluator autorizat care detine specializirile evaluarea propneté;rlor S
imobzhare (EPI) i evaluarea bunurilor mobile (EBM), conform legislatiei aphcabile inRoménia. -~ o

‘Evaluatorul poate oferi o evaluare oblectlva $i nnpar“;ialﬁ, neavﬁ.nd nici un mteres actual sau de T
perspectivi In proprietatea analizati. S

Evaluatorulamdeplzmt programuI de pregatlre §I are competenta deamtocm: acest rapox“t i f' -

4 2 Idem‘ f carea clzentulul §1 a oncéror altor utzltzaton desemnajt
Sohcitanml evaluéru MUNICIPIUL DEVA '

Destmatami evalugirii: MUNICIPIUL DEVA '
SR Avand in vedere Codul deontologlc al prof_esmnu de evaluator evaluatorul nu-si asumﬁ raspunderea
ciecét fata de sol:crtantul 51 dcstmataruf Iucréru L S

43Scopulevalu&m _ - L L - SRS
ScopuI prezentulm raport de evaluare este estlmarea valoru de piata a terenului in, vederea'vanzém. S

4 4 Identtﬁcarea acttvulm saua dator;e: subtect al evaluam '. £ SRR

" Obiectul evaiuém il constituie proprietatea imobiliari: TEREN L’VTRA VILAN 26 m sxtuat oo
‘;:.“-_Mummpml Deva, str, ‘Str. :Mihai Eminescu, intre ‘bl. 31 'si ‘bL33, Jud. Hunedoara, in . proprletatea L

- MUNICIPIUL DEVA DOMENIUL PRIVAT dreme evaluat ﬁmd dreptul deplm de propnetate asupra__-._.-{ 3
'_'propnetégn = L

_ IDENTIFICARELA .PROPRIE'TJTII E VALUATE, ASPECT E J URIDICE

ﬁy wmmgmmmmmm ":-; RO
Mwmﬁmmmmm - .

immmmmnx
INFORMARE. R
Qw!’m:iaﬁﬁf ?zwm

S &mm L tmmema Bt

' Mobil: 0723.606.668; e_mall: stoff expert@pahoo.com -
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4.5. Tipul valorii

Avénd in vedere ci vénzarea se va face cifre un cumpiritor identificat, valoarea estimati este
valoarea echitabila,

Tipul valorii estimate este valoarea echxtabﬂa, asa cum este ea deﬁmté in STANDARDELE DE_ S

EVALUARE A BUNURILOR 2020:
Valoarea echitabild este preful estimat pentru transferul unui gcfiv sau a unei datoru intre pérfn :
- 1dent1ﬁcate aflate in cunogtingi de cauzi si hotiirate, pret care reflectd interesele acclor piri. '

Valoarea echitabili cere estimarea prefului care este just pentru ambele parti spec:ﬁce, 1dent1ﬁcate B o

Tuéind § in considerare avantajele sau dezavantajele pe care fiecare parte le va obtine din tranzactie.
Spre deosebire de valoarea echitabil, valoarea de piati cere ca orice avantaj sau dezavanta_], care nu
s-ar putea obtine sau suporta de citre participantii de pe piafé, si nu fie luat in considerare. '

Valoarea echitabild este un concept mai larg decht valoarea de  piatil. De§1 in multe cazuri, prctui care : |
este just pentru ambele pirti va fi egal cu cel care se poate obtme pe piafd, vor 11 situatii in care estimarea. BRIy
valorii ‘echitabile va presupune luarea in con31derare a unor aspecte care nu Irebwe considerate in. ‘estimarea

o .valoru de_piats, cum arfi anumxte eIementc ale vanru smerglel rezultate in urma combinarn drepturilor
- ‘asupra propnetétu : S S D Pt PSR S E SRR
2 Valoarea echltabﬂa estunata nu contme TVA

4 6.Data evaluéru

‘La baza. efectuam evahzarn au stat mfonna;nle prlvmd mvelul pre;urxlor corespunzatoare datel
mspec;wx data la care se conszdera valab:le 1potezele luate conszderare sl vaionle estzmate de catre REIERR

. evaluator, .
: EvaIuarea a fost reahzata la data de 17 12 2021 la un curs de 4 9492 lel/EUR

B 4 7. Documentarea necesara pentru efectuarea evaluam :
' Documentele s mformatuie mi-au fost puse la dlspozme de sohcltantui evaluém

- Inspecna propnetitn a fost realizati in data de 17.12.2021 de ciitre Marius TAMAS ca .reprezentant al
firmei de evalvare. Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contaminiri ale propnetﬁtn terenulm sau A

: "amplasamentelor mvecmate §1 nu au fost mspectate par;ﬂe ascunse ale propneté;n '

4. 8 Natura §1 sursa mfonnaﬂdor pe care s-a bazat evaluarea

~.a. Pusela dtspoztﬂa evaluatorului de cditre solicitantul prezentului de evaluare
=> Copie EXTRAS DE CARTE FUNCIARA pentru INF ORMARE NR 72757 DEVA/r 14 07 2021
‘= Informatii verbale. B

. Aceste surse de mfo:ma;u au fost puse la dispompa evaluatoruiul de citre solzcltantul prezentuiul PR
o -_}_:-'raport de evaluare, solicitantul poarta in cxclusmtate raspunderea pentru acurate;ea acestor informatu AT

. b, informatii mtemet

‘’e. HCLDEVA. :

- d. Surse bxbhograﬁce i :
- ‘STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR 2020

- “EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE”, Edifia romén dupd edma in hmba engfeza ey

' ongmala editati de Appraisal Institute Chlcago, SUA

* Modulul 1 Bazele Evaluiirii (Colectiv de autori) - Editura Iré#al Bucurestl 2015 _' .:_'ﬁ Sui

Alte mforma;u necesare ex1stente in blbhograﬁa de spemahtate

e aite informatii ©~ - . .
* - informtii preluate cu ocazm mspec;xe; proprleta;n

e mformatu ﬁxrmmte de catre proprxetar -

:_4 9 Ipoteze si 1poteze specmle s
4.9.1. Ipoteze = G

e _Aspectele Juridlce se bazeazﬁ exclusw pe mforma;ule §i documentele ﬁamxzate de catre sohmtant §1__-_ '-::':.: ’
~* au fost prezentate fird ase mtreprmde venﬁcén sau mvestlgatn suphmentare Dreptul de propnetate IEE

- este considerat valabil si marketabxl

. 'Informagla furmzatﬁ de cétre ter;n este conmderata de mcredere dar nu i se acordé garan;u pen i

i acuratefe;
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¢ Alte abordari nu s-au aplicat, deoarece datele de intrare pentru abordarea prin pxata sunt suﬁcaent de
relevante; . R
La cererea solicitantului valoarea s-a estimat in lei, firi TVA;

¢ Se presupune cid proprietatea se conformeazi tuturor reglementdrilor si restnc;ulor de zonare §i
utlhzare, in afara cazului in care a fost 1dent1ﬁcata 0 non—confonmtate, descnsé $l luaté in consxderare
in prezentul raport;

¥ Presupunem ci nu existd nici un fel de contammanti si costul activititilor de decontaminare nu

. afecteazi valoarea; nu am fost informati de nici o inspectie sau raport care si mdlce prezenta L

 contaminantilor sau a materialelor periculoase;
* - Nu am realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei contamman;llor Se presupune cﬁ
nu existd condifii ascunse sau neaparente ale proprietitii, solulului, sau structurii care s3 influenteze

~ valoarea. Evaluatorul nu-si asumi nici o responsabﬂxtate pentru asemenea condxtu sau pentru L

'ob;merea st&dulor necesare pentru ale descope:n, g

 *  Situafia actuald 2 proprietatii si scopul prezentei evaluari au stat la baza’ sele garii metodelor de S

- evaluare unhzate sia modahté;ﬁor de aplicare a acestora, pentm ca valorile reiultate si conduci 1a

~ estimarea cea mai prababﬂi a valorii proprietitii in conditiile tipului valorii selectat

i . -.'Evaiuatorul consider ca  presupunerile efectuate la aphcarea metodelar de evaiuare au.” ost rezonabﬂe ;

~in lumina’ fapteior ce sunt disponibile 1a data evalurii;

ok Infonna;ule refentoare la situatia juridici a proprzeta;n :moblhare evaluate au fos .puse la diSpOZl 1a'_'
" evaluatorului de citre solxc:tantui raportului de evaluare. Evaluatoml nu 131 asumd nici un fel de -

{raspundere pentru datele puse la dispozitie de citre solicitant si propnetar §i nici pentru rezultatele
obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de date mcomplete sau gresite ; .

i ¥ Suprafefele luate in considerare pe cuprinsul raportului sunt valabile doar 1 in scop mfbrmatw §ipentry .- ]

. atmgerea scopulur evaludrii, neputand fi utilizate n alt scop. Nu imi asum nici o rispundere. pentru
“situatia in care, in urma efectusirii eventualelor masuritori topometrlce in vederea intabularii sau cooc

pentru orice alte scopuri, suprafefele rezultate diferd de cele luate in considerare in prezentul raport

* :Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozxpe 2 _tand_ . AR

posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinta. -

& Once valori estxmate in raport se aplicd mtregn proprxetatl §i once éwlzare sau dxsmbuxre a vaioru pe o

| _ prevazuté in raport : i
Intrarea in posesxa unei copii a acestui raport nu 1mphca dreptul de pubhcare a acestuia,

¥ Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si ofere in continuare consultantd sau si depuna_ EERRER
marturie In instangi relativ la proprletatea in chestiune, in afara cazulm In care s-au mchelat astfel de S

m;elegen in prealabil; .

* . Raportul sau pirfi din acest raport nu poate fi publ:cat sau transmls ternlor fﬁrﬁ _acordui scrls §1 ) -

- prealabil al evaiuatorulul,

R ‘Raportul poate fi verificat la cerere de cétre u’sahzatoru desemnatl, cu acordul scr;s §1 prealabll al_ .:: SR

-evaluatoruim Veriﬁcarea se va face conform SEV 4{)0 Veriﬁcarea Evalaam i

'3'4 9. 2 Ipoteze spec:a!e gu semnlﬂcatwe : '5 -

- conszderate comparabﬂe pentru evaludrile ulterioare, valoarea ar creste la infinit,

N procent de majorare deIS%, urmatoarea valoare ar ﬁ 115 lei, a doua valoare ar ﬁ 132 25 iez, a tfela valoare ar - ﬂ':'_
- £i 152,09 lei etc. Ca urmare, aceste tranzactii nu pot fi considerate comparablle deoarece ‘dach ar fi S0

_ ~ Pentru ca aceste valori de tranzacfionare si poata fi consxderate comparablle, este necesar si ﬁe ajustate__- S
_ _-negatlv cu_procentul de majoraz_'e stab:ht de ‘comisia de negoclere Practlc, comparablia devme valoarea_

o stabahta in raportul de evaluare

4 10 Restrwﬂz de utlltzare, d fuzare, publtcare _ I T R Rt
~‘Raportul sau pirti din acest raport nu poate ﬁ pubhcat sau transmls ter;xlor ﬁirﬁ acordui scrxs §1 i
prealabxl aI evaEuatorqul ' : : e i
4 1 1 Declararea conformttaﬂ: evalu&m cu SE V
' Am respectat STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR 2020
 Mobil: 0723, 606. 668, €_mail; stqﬁ” axpert@yakao com SEE
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¢ Standardele generale:

SEV 100 Cadrul general;

SEV 101 Termenii de referin{i ai evaluérl

SEV 102 Implementare;

SEV 103 Raportare;

SEV 104 Tipuri ale valorii;

SEV 105 Abordari i metode de evaluare,

‘e Standarde pentry active '

Bunuri imobile:

¥ SEV 120 Drepturi asupra proprietiii imobiliare;
¥ GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile. T

® Raportui poate fi verificat 1a cerere de catre utilizatori desemna;l, cu acordul scns .;;: preaiabll al RS

evaluatorulm Venﬁcarea se va face confonn SEV 4(}0 Verlﬁcarea Evaluaru e

Lana s

4 12.Abordarea in evaluare 5: mponamentut _ L RN e e
Pentru esumarea vaiorn de piatli s-a folosit 0 smguré abordare abordarca prm piatd.
Raportui a fost intocmit pe baza datelor. objinute - “prin mspectarea propnetﬁtu 1mob:hare a ..

mforma;nlor, documentelor puse la dlspom;za evaluatorului de citre solicitant. . = R S R R
L _Informatiile obtinute de la terti se consider autentlce dar nu se aeorda garan;u pnvmd acurate a l L
th Toate documenta;ule tehmce se consxdera afi corecte i : . :

4’ 13, Valoarea say valortle ob;mute R : SR R
Valoarea este prezentata in moneda convemté 1e1 fﬁrﬁ TVA. N

41 4, Data mportulm de evaluare :
Data raportu}m de evaluare este 30 12 2021

4 5 PATRIMONI’{JL EVALUAT 0
5 1 DESCRIER,EA PROPRIETATII

5 1.1, Amplasament R

Propnetétea unobihara evaluaty este s1mat& in - Deva, str M Emmescu
. HUNEDOARA ks :




DEVA, B-DUL IULHU MANIU, BL. D], AP. 28, jud.: HUNEDOARA S5.C. TMK STAFF EXPERT HD S.R.L.
CUL: 32824850
Nr. ORC.: 20722014

_ 3.1 2Acces
'Accesui la proprletate se face pletonal si auto pe drum asfaltat

5. 1.3 . Utilitati
Proprietatea are acces la energie electricd, apa, canalizare si gaz.

5 1.4.Descrierea proprietdfii

- Adresa ; Str. Mihai Eminescu, intre bl. 31 si bl.33

“Teren in suprafad de 26 mp, CF nr. 72757 DEVA '

Terenul este plat, | '

Terenul evaluat este ocupat de un chaosc din aluminiu pentry comermahzare prodtfse preambaiate,
chiogeul din aluminiu este proprietatea lui LIBRIS SHOP S.R.L. '

Existd mai multe terenuri in proprietatea mumcapmlul Deva (unele s-au vandut la propnetarn
chioscurilor din aluminiw), pe care sunt construite garaje si diferite chiogeuri etc. -

Mobil: 0723.606.668; e_muail: staff_experf@yahoo.com - : ' : o pagina
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5.2. Cea mai bund utilizare ( CM.B.U,)

Definitia celei mai bune utiliziri: ,,Utilizarea probabild in mod rezonabil si justificatd adecvat, a unui
teren liber sau a unei proprietiti construite, utilizare care trebuie si fie posibild din punct de vedere ﬁzxc o

o penmsa legal, fezabild financiar si din care rezultd cea mai mare valoare a proprietafii imobiliare."

“Conditiile avute in vedere la analiza celei mai bune utiliziri aie propnetétn au fost uzmatoareie
permisi legal - utilizari permise de lege, e
posibila fizic; '
fezabili financiar — daca este posxblla ob;merea unui venit care si acopere cheitmehie de _
exploatare, obligatiile financiare gi amomzarea capitalului; :

maxim productivi. : ERUIPHTRLRS R
Utilizarea curentd se presupune a fi cea mai bund utilizare dacé nu exista indicatii din piaﬁ sau aip factori L

. care s3 conducé 1a concluzra cd existd o altil utzhzare care ar maximiza valoarea sublectuiul evaluérn G Gl

_'-depropnetate i

' 3_ ‘acestui tip de proprietate.

~Terenu] este construit - chiogc din a}ummm peutru activitiiti comerciale, propnetar persoand Jurldlcé -
222 Din formatuie primite de la sohc:itant vauzarea acestul teren seva face citre un cumpﬁr& r identi ca '
: propnetaml chiose din aluminivului.’ - I

Ca urmare, utlhzama va ﬁ cea curenti proprietate comercxali

53 Anahza p,e;e, S }j;_" |

Anahz;a de pza;a presnpune cercetarea condxtuior ple;el 1mob1hare speclﬁce unul. anum:t t1p de__[ _
..propnetate Anahza de plata consta in exammama cerem §1 ofertex 51 a anel geograﬁce de plaf;é pentm acel tlp.-: R

. ‘Analiza de pla;é trebule s& fze zudw;dualtzata in moci corespunzétor pentm ﬁecare propnetate__.__-__-: A
RET evaluata §1 trcbune s faca refenre la pla;a propr:etam subiect. Prin compararea cererii cu ofeﬂa competmva 56
i 1dent1ﬁca SH tuapa curenta si cea de perspectivi a echilibrului pietei (san dezechrhbrulux) 20
- Rationamentul utilizat pentru delimitarea ariei de piagi trebuie si fie prezentat in raport Evaiuatorul_ S
: trebure s3 identifice £1pa§/t1purile spec;fic(e) de proprietate/proprietiti imobiliare luat(e) in considerare i s .- -
. prezinte relafia existenti intre cererea §1 oferta de pe paata speczﬁca, precum §1 factom potenpah care ar putea PRI
_mﬂuen;a aceastd relatie. - : R
R “Analiza de piafi va trebux si furnlzeze mforma;u suport pentru elementele care vor ﬁ utlhzate m_ S
= -aplicarea abordrilor in evaluare care, f§.r§ a se limita la acestea, pot fi: nivelul chiriilor, gradui de neocupare,
L 'rateie de capltallzare, pretunle pmpnetapior comparablle costurile de construlre B : o

5.3.1 Anahza cererii

y Cererea este medie pentru astfeI de propnetﬁp, cumpératom achlzmonand astfel de terenun m_ N
o .scopuriremdenpale R RO RN o - SRR

L : 532Analtzaoferte: ARCNLTENS R T Lo RN

Pe piaga 1mob:har§ oferta reprezinti numrul dmtr—un tlp de proprletate care este dlspombzl pentru Gl
' '-zvanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piai datd, intr-o anumiti perioads de timp. Existenta oferte:_ SRS

_pentru o anumiti propnetate la un anumxt moment anum;t pret $1 un anumit ioc mdlcﬁ gradul de raritate a____i_ S

Oferta poate fi segmentaté astfei - AN
Ofertanp municipiul Deva, persoane ﬁzrce 51 mai pu;m _luridlce _ G
S Oferta este micd ofertele!pre;unle terenurﬁor sumlare vamnd mtre 500 lex/mp :51 1000 lezlmp,
o _3 de utnhzare respectzv rezzdenglal sau comerczai T SR

5.3 3.Analtza echthbrulm ptejet

. Se poate consxdera ca pxata este [ pza,ta a vanzatonlor, avand in vedere cele spuse max sus

S 6. E VALUAREM PROPRIETATII IMOBILIARE
6 1 Abordarea prm plata Bars

SEV 100 Cadru generai para. 56 astfel: ., Abordarea prm pla};é oferﬁ o mdtcaue asupra valom pnn:" e
Mabr! 0723 606 668 e mail: stqg" e@eﬂ@'ahoo cam o i .
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compararea activului subiect cu active identice sau similare, ale ciiror prefuri se cunosc."” .
Valoarea echitabild a proprietifii evaluate este direct legat de preturile competmve ale proprietéttlor_ R
- imobiliare comparabile.
in abordarea prin piaa, valoarea echitabila este estimatd prin compararea proprietifii imobiliare :
subiect cu proprietifi imobiliare similare care au fost recent vandute sau cu propnetin snmiaxe care sunt_ R
propuse spre vinzare ori sunt contractate. ' o
Analiza comparativi din cadrul abordarii prin piati se concentrazi pe 31m1I1tudm11e si daferenteie L
constatate mtre propraetaple comparabnie §i proprietatea subiect si care au :mpact asupra vanm ce}el (im -
urmi, o
- Acestea se numesc elemente de comparatie si includ dxferen;ele intre dreptun}e de propnetate
~ transmise, condrtnie de finanfare, conditiile de vanzare, cheltuielile necesare imediat dupd vénzare , conditiile .
de piafi precum 51 dzferen;e de localzzare caractenst:c: ﬁmce, caractensnm economlce utlhzar_e, componente O
__non-;mob:hare . L :
- ‘Toate aceste eiemente de compara;w se regasesc in ,,Gnla dateior de plaﬁi n
: - Deparece, de obicei, este dificil de gisit bunuri imobile ‘comparabile 1dentlce cu cel inc
: '-'apl:cate aj) justiri ale. premrlior bununlor nnoblle aseminitoare véndute pentru a asxgura com
* acestea pe baza dlfetengelor intre caracteristicile lor esennale numite elemente de ‘compara
“"baza carora se fac comparatiile si agustirlle sunt luate de pe piati §z reﬂecta ceea ce cump
- fi cauza dlferenteior pregurilor pe care sunt dlspusl si le plateasci. - e : o
. Daca bunurile imobile comparabile sunt supermare subiectului mtr-o anumltii caractermtici ‘a lor, ‘atun
- pretul acestor: ‘bunuri imobile .este. a_]ustat in JOS Iuvers daca pretul acestor bunuri i
: _--subzectulu:, se va face 0 a_]ustare pontzvi G :
7 Pentru evaluarea proprietatii se va aplica ;netoda compara;nlor &zrecte In acest scop se i iz azi .-
tranzactii sau_oferte cu proprietifi comparabﬂe in scopul de 2 determma daca aoestea a caracten ici -
inferioare, superioare sau egale fatd de proprictatea evaluats, - s ' PR
‘Se analizeaza aseminirile si diferentele intre propnetatl §i tranzactn, care pot sd mﬂuen;eze valoarea B
_ * Atunci cand existd informatii disponibile, abordarea prin compam;la vanzinlor este cea mai dlrecté §1 L
_ pertmentﬁ abordare pentm estimarea valorii de p:a;a : SRR R R
e  Proprietatile comparabﬂe sunt :
.r-Comgarabzla . ' '
“o - Teren situat pe str. M Emmescu bI C3 insuprafa;a de 21 mp . '
- Conform HCL 232/2020 Deva, terenul a fost evaiuat ia 363,24 Ielfmp ﬁira TVA
T Comgarabda uBY
v oo Teren situat pe str. M. Emmescu iangﬁ Proﬁ’ msuprafa;é de 46 mp Sl
- Conform HCL 338/2020 Deva, terenul a fost evaluat la 916 80 Iex/mp féra TVA
. _Comgambda,,C"
<+ Teren situat pe str. M Emmescu bl C3, in suprafa;é de 21 mp '
- Conform HCL' 125/2021 Deva, terenul a fost evaluat 1a 559,29 ler./mp fﬁrﬁ TVA R
- & NOTA: Existi o cutumd in Consiliul Local Deva de a vinde terenunle cu un pret majorat cuun procent cuprms ;ntre 2
L 1(}% §i 20%, De exemplu pentru 1 mp teren evaluat la 100 ke, aphcﬁnd un procent de majorare, urmitoarea valoare ar fi PRI
D118 dela doua wvaloare ‘ar fi 132,25 lei, a treia valoare ar fi 152,09 lei etc. Ca urmare, aceste tranzactii nu pot £
: conmderate comparablie deoarece dacii ar ﬁ consxderate comparablle pentru evaluatﬂe uEt_e_n_o_a_re va}oarea arcregteda .
infinit, - S ;
: i’entru <a aceste valon de tranzac;mnare sﬁ poatﬁ ﬁ consuierate comparabﬁe, este necesar sﬁ ﬁe ajus te ncgatw.cu _
S procenmi de majorare stabﬂlt de comlsm de negomere Practlc, comparablla devme valoarea stabihti i‘n raportul de

Ajustﬁrl speclfice tranzactlel ARESRE

Elements de comparafic | Sabiet | Comp A | CompB ] Gompc
SN “Ajustin | Ausn | Awn ]
i : % i levmp | % ] levmp | % l levmp .:-.f i
1 Oferta(lc:/mp} 563,24 L916,80 .. 55929
Ajustare 0 0% | o Tow [0 Tow | o0 -
Pr.e{.bjustat B 563,24 91680 1| 055929

g _'j"MobiI 0723 606 668, e mml staﬁ' experf@vahao com :
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Drept de proprietate
{ransmis

Deplin

Deplin

Deptin

Deplin

Ajustare

0% | 0

% | 0

% | o

' Pre; _ajusiat

563,24

916,80
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2020

g :j"_ Ajust;a,re &
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916,80
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o 55929 g
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55929
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R Pre}qmstat e
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+559,29
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L asfalt

 Similar
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Ajust_are

q%[o

% | o

0% | 0
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563,24

916,80

859,29

Caracterlstlcl economlce

“'Nu

Nu -

“'Nu

: Ajustare

0% | 0

% | o

Pre[ aj justat

0% | o
86324

916,80

55929

Utilizare

comercial

rezidential -

* Similar

" rezidential

40% | 225,30

0% | 0.

40% | 22372

| Pret djustdt

788,54 .

Lo 783,01

Utlhzabtl o

DA

i A_]ustare T

DA

0% I 0

0% | o

0% | 0

788,54

"'--'9:680' i

TRl

B Prefajustat R

" Intravilan -

Sumlar '
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" S

AJI!SIEL!‘G b

090% ) ﬂ"

0(}(}% g
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Pret ajustat i
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o1, ey
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Pref ajustat \ 788,54 916,?0 783,01
Ajustare totala netd absolutd (LEVmp) 225,30 0,00 223,72

| Ajustare totala brutd absoluti (LEl/mp) 225,30 0,00 223,7_2
Numdr ajustiri 1 0 1
Valoarea proprietiii subiect (lei/mp) l 916,80 l

7 ANALIZA REZULTATELOR Si CONCLUZIA ASUPRA VALORII

7 1 .Analtza rezultatelar

_ Pentru analiza rezuitatelor s-a procedat la revederea mtregn evaiuén a. abordanior a1
. -metodelor folosite, la verificarea calculelor, pentru a avea sxguran;a ol datele dlspomblle oblinute,
- tehmcile, ra;xonamennﬂ §1 logzca aphcata au dus la 3udecé§1 corecte

7 2 Concluzla asupm valoru '- | : " .
Crzteruie cam au stat la estunarea vaiom f‘maie sunt adecvarea, precma sn cantltatea mforma;ulor'
“Avind in vedere scopul evaluérn, datele de pe pxatﬁ d:spombxle despre tranzactn sumiare 5i tinfnd cont. -
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8. ANEXE

s ANEXA 1 _ EXTRAS DE CARTE FUNCIARA pentru INFORMARE NR. 72757
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