DEVA. B-Di LIULIUMAMU, BL DI. AP. 2S.jud.: HUNEDOARA S§.C m T VALVE S.R.L.
C.U.L; 47105399
Nr. O.R.C.: J20/1513/2022

64/2023
1. SINTEZA EVALUARII

FF:QPRIETATEA EVALUATA: TEREN INTRAVILAN

CF NR. 69246; CAD.; 69246

S=26 mp
PF OPRIETAR/I: MUNICIPIUL DEVA _ DOMENIUL PRIVAT

Proprietar/i garaj _ situat pe teren : JURJIVASILE
LOCALIZARE: Deva, Str. M.Eminescu, in spatele blocului C1-C2

jud. Hunedoara
S('LICITANTUL EVALUARII: MUNICIPIUL DEVA
U ILIZATORUL EVALUARII: MUNICIPIUL DEVA
DjjtTA INSPECTIE/EVALUARII:  08.08.2023
DIItTA RAPORTULUI: 31.08.2023
D LEFTUL EVALUAT: dreptul deplin de proprietate asupra proprietatii evaluate

OPUL EVALUARII: vanzare
B'tZAEVALUARIL valoarea echitabila
K ZULTATUL EVALUARII:
VILOREA ECHITABILA- obtinutd prin ABORDAREA PRIN PIATA
Valoarea proprietatii subiect wunitara (lellmp) 269,24
S = 26 mp
Valoarea proprietitii subiect (LEI) 7.000,24
fara TVA -

Cu stima, EVALUATOR AUTORIZAT: TAMAS CARMEN MARIA
C.TST VALUE S.R.L. MEMBRU TITULAR ANEVAR
tembru CorpotfctivAtfEVAR NR. LEGITIMATIE: 18584

LAL I ' Viiabll
23-89678-PDV
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DEVA, B-DI. LIULIUMANIU, BL DL AP. 28,Jud.: HUNEDOARA S.C. T&T VALUE S.R.L.

C.UIL: 47105399
Nr. O.R.C.: J20/1513/2022

2. CERTIFICAREA EVALUATORULUI

Prin preze iita certific ca:

> Frezei] tarile faptelor din raport sunt corecte si reflectd cele mai pertinente cunostinte ale evaluatorului;

> Anali le, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate doar de ipotezele si ipotezele speciale
prezerlate in acest raport;
Nu an nici un interes actual sau de perspectivd in proprietatea asupra activelor ce fac obiectul acestui
raport de evaluare si nu am nici un interes personal si nu sunt partinitor fatd de vreuna din partile
implid”~te;
Nici e aluatorul si nici o persoana afiliatd sau implicatd cu acesta nu este actionar, asociat sau persoana
afiliat® sau implicata cu beneficiarul ;
Remul]lerarea evaluatorului nu depinde de nici un acord, aranjament sau intelegere care sd-i confere
acestuia sau unei persoane afiliate sau implicate cu acesta un stimulent financiar pentru concluziile
exprim ate In evaluare ;
Tarifu lucrdrii nu este influentat de rezultatul evaluarii sau de declararea unor concluzii impuse de client,
Nici e/aluatorul si nici o persoand afiliatd sau implicatd cu acesta nu are alt interes financiar legat de
finalizarea tranzactiei;
Evalu torul nu a primit consultanta din partea altor persoane in afara celor care semneaza raportul.
Analij;sle si opiniile au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele, recomandarile si
metod ologla de lucru recomandate de catre ANEVAR {Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din
Roma ia).
Rapor ul de evaluare a fost intocmit in concordantd cu STANDARDELE DE EVALUARE A
BUNI:RILOR 2022.
Raporhul de evaluare poate fi verificat la cerere de catre utilizatorii desemnati, cu acordul scris si prealabil
al eva uatorului. Verificarea se va face conform SEV 400 Verificarea Evaluarii,

> Evalui torul a respectat Codul Deontologic al profesiei sale;

> in pre:”ent sunt membru ANEVAR si am indeplinit / indeplinesc programul de pregatire profesionala
contim 1a;

Prin piezenta certific faptul cd sunt competent sa efectuez acest raport de evaluare;

EVALUATOR AUTORIZAT: TAMAS gARM”*"*MARIA
MEMBRU TITULAR ANEVAR
NR. LEGITIMATIE: 16584

Mobil: 0748 194244; e-mail; carmen_tmro@yahoo.com pagina
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DEVA. B-DL LIUUU MANIU. BL Di. AP. 28, jud.: HUNEDOARA S.C. T&T VALUE S.R.L.
C.U.L: 47105399
Nr. O.R.C.; m /18 13/2022

3. CUPRINS

SINT 'iZA EVALUARII 1
CERI IFICAREA EVALUATORULUI 2
CUPEINS 3
TERN:ENII DE REFERINTA ATEVALUARI! 4
4.1 IDEMIFICAREA SI COMPETENTA EVALUATORULUI 4
4,2. IDETTIFICAREA CLIENTULUI SI A ORICAROR ALTOR UTILIZATORI DESEMNATI 4
4,3.SCO!'UL EVALUARII 4
4.4, IDE "JTIFICAREA ACTIVULUI Sau A DATORIEI SUBIECT AL EVALUARII 4
4.5, TIP,JLvalorii 6
4.6,DA'l \ EVALUARII 6
4.7,D0CUMENTAREA NECESARA PENTRU EFECTUAREA EVALUARII 6
4.8,NA'l LIRA SI SURSA INPORMATIILOR PE CARE S-A BAZAT EVALUAREA 6
4.9, iPOf'EZI-; S1 IPOTEZE SPECIALE 6
.91 IPOLEZE ettt sttt etk a et a bR b h et Rt et A a e skt ek Rt et et bt e st b ent ek eneeaentesesbeneetens 6
4.9.2. Ipoteze SPeciale ST SEMNIFICALIVE . ...ocuuverieueieiieieeieiesteee ettt ettt ettt st b ettt et st ae st beneene 7
4.10.RE|feTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE, PUBLICARE, 7
4.11 .DF ULARAREA CONFORMITATII EVALUARII CU SEV,,
4.12.A1 DRDAREA IN EVALUARE S1 RATIONAIMEN'FUL,
4,]3.Vy,LOAREA SAU VALORILE OBTINUTE,
4,14,0/,TA RAPORTULUI DE EVALUARE 8
5, PAT IIMONIUL EV ALU AT oottt ettt ettt ettt ettt ettt e sseaeseeteentesatesaeenseensesseenseensesnsenseanseansesseansenns 8
5.1.DE5; 7RIEREA PROPRIETATII 8
Jo L L TP LGS AN @M T ..ottt ettt b e s a e bbbt ekt e bbbt bt e bt e bt bt eb e et e a bt bt et e n et en e et et aee 8
502 LA CCES ettt a e a et a st a e a et e e et et e be e heeheeheehe e b sheeaeeaeeheeneeaeeneen 9
5.3 UBITEAE. oottt ettt ettt e h e he st h e bt et e et es e es e st e st e a s es e et et en s en b e ns e be b et e eaeebe b enbeebeebenhebe 9
5.1.4 DeSCrIireaPrOPFICIALIT .ouceecuieeeiiiiiciiieeetee ettt ettt sttt s n e enes 9
5.2. CF \ MAI BUNA UTILIZARE (C.M.B.U)) 10
5.3. AN.VLIZA PIETE! 10
5.3 ANGLIZA COP@FII ittt st b e e ae bt bt e ae bt e bt e it et e st e at et et et e st et et et entenaenaentens 10
5.3.2 ARALIZA Of@FECI ettt ettt ettt ae bttt s e e bt bt sh e bbbt bt bt h bt et e at ettt eaes 10
5.3.3 ANaliza €CRIlIDIUTUTPICEEI. .c.ooueeueiiiiiiiiiiiiiiieiee ettt ettt ettt b et st nee 10
6. EVA UAREA PROPRIETATI! IMOBILIARE ..ccccooiiiiiiiiiieieeeeeeeeeeee e 10
7. ANA JZA REZULTATELOR SI CONCJ.UZIA ASUPRA VALORII....cociiiiiiiiiiieceetcreeeeen 13
7. LAN TIZA REZULTATELOR 13
7,2,C0:'ICLUZ1A ASUPRA VALORII 13
8. ANE:'CE 14
Mobit: 074 :'094244; ejnail: carmenjtmro@yahoo.com pagina

3/14


mailto:carmenjtmro@yahoo.com

DEFA, B-DL IUUUMANIU. BL DI.AP. 28. jud.: HUNEDOARA S.C. T&T VALVES.R.L.
C.U.L: 47105399
Nr. O.R.C.: J20/1853/2022

4, TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII

4.1.Identificarea i competenta evaluatorului

Ra jortul de evaluare a fost intocmit de S.C. T&T VALUE S.R.L., MEMBRU CORPORATIV
ANEVAR ,AUTORIZATIA NR. 0838, prin TAMAS CARMEN MARIA, MEMBRU TITULAR ANEVAR,
legitimatie nr. 18584, evaluator autorizat care detine specializarea evaluarea proprietdtilor imobiliare (EPI),
conform legislatiei aplicabile in Romania.
E\ iluatorul poate oferi o evaluare obiectivd si impartiald, neavand nici un interes actual sau de
perspectivil, in proprietatea analizata.
Evtluatorul a indeplinit programul de pregétire si are competenta de a intocmi acest raport.
4.2.ldiZntificarea clientului §i a oricaror altor utilizatori desemnati
icitantul evaluarii: MUNICIPIUL DEVA

Destinatarul evaludrii: MUNICIPIUL DEVA

Avand in vedere Codul deontologic al profesiei de evaluator, evaluatorul isi asuma raspunderea fatd de
solicitantu si destinatarul lucrarii.

4.3.8ScL>pul evaluarii

Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea valorii de piatd a terenului in vederea vanzarii.
4.4. Ic entificarea activului sau a datoriei subiect al evaluarii

O fiectul evaludrii il constituie proprietatea imobiliard: TEREN INTRAVILAN 26 mu. situat in
Municipii  Deva, str. M.Eminescu, 1n spatele blocului C1-C2, jud. Hunedoara, 1in proprietatea:
MUNICIf iUL DEVA _ DOMENIUL PRIVAT, dreptul evaluat fiind dreptul deplin de proprietate asupra
proprietat
IDENTIFICAREA PROPRIETATII EVALUATE, ASPECTE JURIDICE

Mobil: 0745094244; carmen_tmro<@j!ahoo.com pagma
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DEVA, B-Db iULIUMAN!U. BL DI, AP. 28, Jud.: HUNEDOARA S,C. T&T VALUES.R.L,
CV.l.: 47105399

Nr. O.R.C.: J20/18!3/2022

Ofic.ul Be Cadasirj Piic'x'Aits; IrT-icjilata.. HU'JftUOARA
8;roui OG Cadastf-J si Pub'iC'taiv fmr"LN i1'a oei”a

" EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
AMCEL. PENTRU INFORMARE

Cane FuntirirA NI. 69246 Oeva

A. Partea I. Descrierea Imobilului

TERI N Intrauilen

Adrt ;a: ioc. Deva. Str Mihai E”ninescu.: jiJ4. Htingdoara

N
Crrt =n S"P-r.to!=W

Observotii fReferinte

Con tructii
Observatii/ Referinte

Nr cadastral Adresa
Nr. topografic Oe 0 g . o
. 1 a lit? nat S'nir' iJr. niViluH.i & eofisrrijfta la cof'iS rnp -
Pi 692C-6.1 "Loc” Ocvalit? Mrai Snir'sscj, ARE DESTINATIA DE GAPAT AP.E SUROACIBHV. Ai’U"
RE CADRE DIN eSIOI* ARMAT S! ZIOARIS OiN ii O./-

PROPRIETATEA ?/UNiaPWi)LU) DEVA SI
m65TS CONCcSIONaTIN FAVOAREA 0-
I LU: I''/RJ’ VAS'LE (NrSAZA
koNTa.ACTULUI NR, 58 D)N 26.11.2002

B. Partea Il. Proprietari si acte

inscrieri privitoare fa dreptul de proprietate ji alte drepturi reale Referinte

.3374725/09/2013
ir’docljrttafrintatie tehnfc¥i din 25/09/2013 intj r>c 2>w1

firii #'is Sub Semr.ntuTia' Arivaia
|19 J®99: act admrnssCrgtiy nr. 5651/03-09-2013 emis de CONSILIUL LOCA.L_PgyA;J;, A
IlniaoUlare. drept de P"POPRIit"fATE. d.o'bandit'prinXege, cota actuala’ Air a)'

i 1) MUNICIPIUL. DEVA, domciriul privat

IAC Adsniriistrativ- nr-. contract de concesiune c¢". S8, din 26/11/2002 emis de CONSILIUL LOCA? DEVA;

a:

"dricabulare. ailBT'deTCNCtSIUNE'pe o duratalfe 2Tarii. Irtccpan3~cul
;dat3_~ 2641.2002' . I B,
i; juRji VAsiLi ! 1 o, ]

7°/28/11/2013"
|Aq_ icTinlIstra.tn nr. 108/72'3S, aiiQ6/Q3/573 ernis .tie RRiM’AFtIA 'DEVA (act aclminiatrstiv "nrnM FlJI
2 )% e mis de :oRIMARIA DEVA: act adminiiiifativ ar. 315Q3/23-09-2013 emis de DIRECTIA £C0U0I5SIC.»;

'iritabuiare, drept da PROPRIETATE, dobandit prin constnjii'e, totaf »ALL
wmactuala: 1/1 ! j
: Li jURjl VASILE*
C. Partealn, SARCINI .
I#:cfieri privind dezmembrSmintele dreptului de proprietate, drepturi reaie f

. . tefe.rinte
de garantie sl sarcini

IU SUNT
4/ni nffere- CU e I Lfif  oy7ivid
e THM iA» i Allir-

Mobil; O '4H094244; e_mail: cainen_tmro(~ahoo.com pagina
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OEVA, B-Di IULIUMANIU, BL DI, AP. 28,jud: HUNEDOARA S.C. T&T VALUES.R.L,
C.V.I.: 47105399
Nr. O.R.C.: J20/IS13/2022

4.5. Ti mlvalorii

A\Nind in vedere ca vanzarea se va face catre un cumpdarator identificat, valoarea estimatd este
valoarea echitabila.

Ti:iul valorii estimate este valoarea echitabild, asa cum este ea definita in STANDARDELE DE
EVALUARE A BUNURILOR 2022:

Valoarea echitabila este pretul estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii intre parti
identificate, aflate in cunostinta de cauza si hotarate, pret care reflecta interesele acelor parti.

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

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

V; loarea echitabilad este un concept mai larg decat valoarea de piatd. Desi, in multe cazuri, pretul care
este just p ;ntru ambele parti va fi egal cu cel care se poate obtine pe piatd, vor fi situatii in care estimarea
valorii echitabile va presupune luarea in considerare a unor aspecte care nu trebuie considerate in estimarea
valorii de piatd, cum ar fi anumite elemente ale valorii sinergiei rezultate in urma combindarii drepturilor
asupra prcbrietatii.

V iloarea echitabilad estimata nu contine TVA.

4.6.IWita evaluarii

Lt. baza efectudrii evaluatii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzitoare datei
inspectiei, datd la care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate de catre

evaluator.
Evaluarea a fost realizata la data de 08.08.2023, la un curs de 4,9497 lei/EUR.

4.7.1>0cumentarea necesard pentru efectuarea evaludrii

Dacumentele si informatiile mi-au fost puse la dispozitie de solicitantul evaluarii.

Ifispectia proprietatii a fost realizatd in data de 08.08.2023 de catre Tamas Carmen Maria, ca
reprezentant al firmei de evaluare. Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contamindri ale
proprietat i, terenului sau amplasamentelor invecinate §i nu au fost inspectate partile ascunse ale proprietatii.

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

a. puse ladepozitia evaluatorului de cdtre solicitantul prezentului de evaluare
7> Copie EXTRAS DE CARTE FUNCIARA pentru INFORMARE NR. 69246 DEVA/21.10.2022;
d> Informatii verbale,
Jiceste surse de informatii au fost puse la dispozitia evaluatorului de cétre solicitantul prezentului
raport de evaluare, solicitantul poartd in exclusivitate raspunderea pentru acuratetea acestor informatii.
b. informatii internet
c. FCLDEVA
d. 3urse bibliografice;
STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR 2022
“EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE”, Editia roméana dupi editia in limba englezi
originala editatd de Appraisal Institute - Chicago, SUA
Modulul 1 Bazele Evaluédrii (Colectiv de autori) - Editura Iroval, Bucuresti, 2015
Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate.
e. at/le informatii
informatii preluate cu ocazia inspectiei proprietatii
informatii furnizate de catre proprietar

9. Ipoteze i ipoteze speciale

(9.1. Ipoteze

Aspectele juridice se bazeazad exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de cdtre solicitant si
IU fost prezentate fard a se intreprinde verificdri sau investigatii suplimentare. Dreptul de proprietate
liste considerat valabil si marketabil;

Stot}il: 0748094244; e_mail: carmen_Unro@yahoo.com pagina
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DEVA. B-DL LIUUUMANIU. BL. Di, AP. 28,jud.: HUNEDOARA S.C. T&T VALVES.R.L.
C.V.L: 47105399
Nr. O.R.C.: J20/J513/2022

Ininrmatia furnizatd de catre tert{i este consideratd de incredere dar nu i se acorda garantii pentru
aci iratete;
Alie abordari nu s-au aplicat, deoarece datele de intrare pentru abordarea prin piatd sunt suficient de
rel ;vante;
La cererea solicitantului valoarea s-a estimat in lei, farda TVA;
Se presupune cad proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor de zonare si
uti: izare, in afara cazului in care a fost identificatd o non-conformitate, descrisa si luata in considerare
in Drezentul raport;
Presupunem cd nu existd nici un fel de contaminanti si costul activitatilor de decontaminare nu
afi: cteazd valoarea; nu am fost informati de nici o inspectie sau raport care sa indice prezenta
cojitaminantilor sau a materialelor periculoase;
Nii am realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantilor. Se presupune ca
nu existd conditii ascunse sau neaparente ale proprietdtii, solulului, sau structurii care sa influenteze
va oarea. Evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru
ot inerea studiilor necesare pentru a le descoperi;
Sijuatia actuald a proprietatii si scopul prezentei evaludri au stat la baza selectdrii metodelor de
ev iluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate sd conduca la
eslimarea cea mai probabild a valorii proprietatii in conditiile tipului valorii selectate ;
aluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile
in umina faptelor ce sunt disponibile la data evaluarii;
In brmatiile referitoare la situatia juridica a proprietatii imobiliare evaluate au fost puse la dispozitia
eviluatorului de catre solicitantul raportului de evaluare. Evaluatorul nu isi asuma nici un fel de
raspundere pentru datele puse la dispozitie de cdtre solicitant §i proprietar si nici pentru rezultatele
obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete sau gresite ;
Suprafetele luate in considerare pe cuprinsul raportului sunt valabile doar in scop informativ si pentru
atingerea scopului evaluarii, neputand fi utilizate in alt scop. Nu imi asum nici o rdspundere pentru
situatia In care, In urma efectudrii eventualelor masuratori topometrice in vederea intabuldrii sau
pentru orice alte scopuri, suprafetele rezultate diferd de cele luate in considerare in prezentul raport;
aluatorul a utilizat in estimarea valorii numai infonnatiile pe eare Ie-a avut la dispozitie existdnd
posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinta,
O'ice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a valorii pe
inierese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care o astfel de distribuire a fost
prevazutd in raport.
Inirarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;
E’ialuatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau sd depuna
miirturie in instantd relativ la proprietatea in chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de
inielegeri in prealabil;
R Iportul sau parti din acest raport nu poate fi publicat sau transmis tertilor fard acordul scris si
prealabil al evaluatorului;
Raportul poate fi verificat la cerere de catre utilizatorii desemnati, cu acordul scris si prealabil al
evaluatorului. Verificarea se va face conform SEV 400 Verificarea Evaluarii.

9.2. Ipoteze speciale si semnificative

ixistd o cutuma in Consiliul Local Deva de a vinde activele cu un pret majorat, cu un procent
cuprins in(re 10% si 20% mai mare decdt valoarea evaluata . De exemplu pentru 1 mp teren evaluat la 100 lei,
aplicand 1l procent de majorare del5%, urmatoarea valoare ar fi 115 lei, a doua valoare ar fi 132,25 lei, a
treia valoire ar fi 152,09 lei etc. Ca urmare, aceste tranzactii nu pot fi considerate comparabile, deoarece daca
ar fi consiiierate comparabile pentru evaluarile ulterioare, valoarea ar creste la infinit,
Pentn ca aceste valori de tranzactionare sa poatd fi considerate comparabile, este necesar sa fie ajustate
negativ ¢ procentul de majorare stabilit de comisia de negociere. Practic, comparabila devine valoarea
stabilita il raportul de evaluare.

4.10 Restrictii de utilizare, difuzare, publicare
Raportul sau parti din acest raport nu poate fi publicat sau transmis tertilor fara acordul scris si

Mobil: 0741, 094244; e_mail: carmen_tmro@yahoo.com pagina
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DEVA. B-DL LIULIUMANIU, BL. DL AP. 28. jud.: HUNEDOARA S.C. T&T VALUES.R.L.
C.V.L: 47105399
Nr. O.R.C.: J20/1813/2022

prealabil cil evaluatorului.

4.1L. declararea conformitatii evaludrii cu SEV

Aii respectat STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR 2022;
Standardele generale:
V. SEV 100 Cadrul general;
V' SEV 101 Termenii de referintd ai evaluarii;
y SEV 102 Documentare si conformare;
y SEV 103 Raportare;
Yy SEV 104 Tipuri ale valorii;
Yy SEV 105 Abordari si metode de evaluare;
Standarde pentru active
unuri imobile:
V  SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare;
V  GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile.
Raportul poate fi verificat la cerere de catre utilizatori desemnati, cu acordul scris si prealabil al
evUuatorului. Verificarea se va face conform SEV 400 Verificarea Evaluarii.

4.12.Abordarea in evaluare si rationamentul

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

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

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

4.13. Paloarea sau valorile obtinute
vinloarea este prezentatd in moneda convenita: lei _ fard TVA.

4.14.'pata raportului de evaluare
Diita raportului de evaluare este: 31.08.2023.

5. PATRIMONIUL EVALUAT

5.7.4:escrierea proprietitii

1.1. Amplasament
Propr itatea imobiliara evaluata este situatd in Deva, str. Str. M.Eminescu, in spatele blocului C1-C2, jud.
Hunedoarli,. Pe teren se afla o constructie _ garaj,

Tereniul este situat intr-o zona rezidentiald, periferica.

Mobil: 074. 094244; e_mail: carmen_tmro@yahoo.com pagina
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DEVA, D-DUL IUUUMANIU, BL DI. AP. 28.jud: HUNEDOARA

S§.C. T&T VALVES.R.L.
C.U.L: 47105399
Nr. O.R.C.: J20/IS13/2022

Transfocare le

Constructie

Numar constructie : 69246-C1
Extras de carte funciara - ePayment

Extras din planul cadastral pe ortofotopian - ePayment

5.1.2. Acces

ttccesul la proprietate se face pietonal si auto pe drum asfaltat.

5.1.J, Utilitati

I'roprietatea are acces la energie electricd, apa, canalizare si gaz.

5.1.4. Descrierea proprietdtii

Adresa : Str. M.Eminescu, in spatele blocului C1-C2

| feren in suprafatd de 26 mp, CF NR. 69246 DEVA
IPerenul este plat.

Perenul evaluat este ocupat de un garaj pentru autoturism, garajul este proprietatea lui JURIJI
VATIILE.

Mobii: 0V4H094244; e_mail: carmen_tmro@yahoo.com pagina
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paxk-1, B-DLI'" IUUUMANIU. BL DI. AP. 28. jud.: HUNEDOARA S.C. T&T VALUES.R.L
C.UL: 47105399
Nr. O.R.C.: J20/1513/2022

2 Cea mai buna utilizare ( C.M.B.U.)

initia celei mai bune utilizari: ,,Utilizarea probabild in mod rezonabil si justificatd adecvat, a unui
au a unei proprietdti construite, utilizare care trebuie sd fie posibild din punct de vedere fizic,
fezabila financiar §i din care rezulta cea mai mare valoare a proprietdtii imobiliare."
ditiile avute in vedere la analiza celei mai bune utilizari ale proprietatii au fost urmatoarele:
isd legal - utilizari permise de lege;
ibila fizic;
abila financiar - daca este posibila obtinerea unui venit care sa acopere cheltuielile de
loatare, obligatiile financiare §i amortizarea capitalului,
xim productiva.
ea curentd se presupune a fi cea mai buna utilizare daca nu exista indicatii din piata sau alti factori
ucd la concluzia ca existd o altd utilizare care ar maximiza valoarea subiectului evaluarii,
este construit _ garaj autoturism, proprietar persoana fizica.
rmatiile primite de la solicitant, vanzarea acestui teren se va face catre un cumparator identificat
ul garajului.
are, utilizarea va fi cea curentd, proprietate rezidentiala.

.3. Analiza pietei

Analiza de piatd presupune cercetarea conditiilor pietei imobiliare specifice unui anumit tip de
proprietate Analiza de piatd consta In examinarea cererii §i ofertei si a ariei geografice de piata pentru acel tip
de proprietate.

Araliza de piatd trebuie sd fie individualizatd in mod corespunzator pentru fiecare proprietate
evaluatd si trebuie sd faca referire la piata proprietdtii subiect. Prin compararea cererii cu oferta competitiva se
identifica fituatia curentd si cea de perspectiva a echilibrului pietei (sau dezechilibrului).

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

A: laliza de piatd va trebui sd furnizeze informatii suport pentru elementele care vor fi utilizate in
aplicarea iibordarilor In evaluare care, fard a se limita la acestea, pot fi: nivelul chiriilor, gradul de neocupare,
ratele de cipitalizare, preturile proprietatilor comparabile, costurile de construire.

53.1. Analiza cererii

ci:rerea este medie pentru astfel de proprietdti, cumparatorii achizitionand astfel de terenuri in
scopuri re identiale.

13.2. Analiza ofertei

Pe piata imobiliard, oferta reprezintd numarul dintr-un tip de proprietate care este disponibil pentru
vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piatd datd, intr-o anumitd perioadd de timp. Existenta ofertei
pentru o inumitd proprietate la un anumit moment, anumit pret si un anumit loc indica gradul de raritate a
acestui ti] de proprietate.

Oferia poate fi segmentata astfel:
e Ofertanti _municipiul Deva, persoane fizice si mai putin juridice.
Oferita este micd _ ofertele/preturile terenurilor similare variind intre 250 lei/mp si 350 iei/mp.

"3.3.Analiza echilibruluipietei

ie poate considera ca piata este opiatd a vanzdtorilor, avand in vedere cele spuse mai sus.

6. EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE
a.l. Abordarea prin piata

Mobil% ('zisi094244; ¢_mail; carmen_tmro@yahoo.com pagina
10/14


mailto:carmen_tmro@yahoo.com

DEVA, B-DL! WLIUMANIU, BL DI, AP. 28,jud: HUNEDOARA S.C. T&®T VALUES.R.L.

CV.I: 47105399
Nr. O.R.C.: J20/1813/2022

Ab (j>rdarea prin piatd este definiti in STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR 2022 -
SEV 105 bordari si metode de evaluare, paragraful 20.1 astfel: ,, Abordarea prin piatd oferd o indicatie
asupra vakirii prin compararea activului subiect cu active identice sau similare, ale caror informatii privind
pretul de vanzare se cunosc,"

Valoarea echitabild a proprietdtii evaluate este direct legata de preturile competitive ale proprietatilor
imobiliare t omparabile.

in abordarea prin piatd, valoarea echitabild este estimatd prin compararea proprietatii imobiliare
subiect cu rroprietdti imobiliare similare care au fost recent vandute sau cu proprietdt{i similare care sunt
propuse spis vanzare ori sunt contractate.

An iliza comparativa din cadrul abordarii prin piatd se concentraza pe similitudinile si diferentele
constatate ntre proprietatile comparabile si proprietatea subiect §i care au impact asupra valorii celei din
urma.

Aciistea se numesc elemente de comparatie si includ diferentele intre drepturile de proprietate
transmise, onditiile de finantare, conditiile de vanzare, cheltuielile necesare imediat dupa vanzare , conditiile
de piata pricum si diferente de localizare, caracteristici fizice, caracteristici economice, utilizare, componente
non-imobi! are.

To ite aceste elemente de comparatie se regasesc in ,,Grila datelor de piata."

Dc'larece, de obicei, este dificil de gasit bunuri imobile comparabile identice cu cel in cauza, trebuie
aplicate ajustari ale preturilor bunurilor imobile aseméanatoare vandute pentru a asigura comparabilitatea intre
acestea pe jaza diferentelor intre caracteristicile lor esentiale numite elemente de comparatie. Elementele pe
baza caroni se fac comparatiile si ajustdrile sunt luate de pe piatd si reflectd ceea ce cumparatorii considerd a
fi cauza dil ;rentelor preturilor pe care sunt dispusi sa le plateasca.

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

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

Se analizeaza asemaénarile si diferentele intre proprietati si tranzactii, care pot sa influenteze valoarea.

At ,nci cand existd informatii disponibile, abordarea prin comparatia vanzarilor este cea mai directa si
pertinentd i.bordare pentru estimarea valorii de piata.

Proprietédtile comparabile sunt:

Pr: prietatile comparabile sunt:

Comparabila ,A"

Teren j tuat pe str. M. Eminescu ,, bl. CI, in suprafati de 25 mp.

Confor:n HCL 337/2020 Deva, terenul a fost evaluat la 263,96 lei-'mp _ fari TVA

Comparabila ,.B”

Teren s tuat pe Aleea Teilor, in suprafata de 20 mp.

Conform HCL 230/2020 Deva, terenul a fost evaluat la 361,35 lei/mp _ fira TVA

Comparabila ,.C"

Teren “ituat pe Aleea Teilor, in suprafata de 20 mp.

Conform HCL 432/2020 Deva, terenul a fost evaluat la 327,50 lei/mp _ fiarda TVA

NOTA Existd o cutumi in Consiliul Local Deva de a vinde terenurile cu un pret majorat cu un procent cuprins intre
10% si 20% " De exemplu pentru 1 mp teren evaluat la 100 lei, aplicAnd un procent de majorare, urmitoarea valoare ar fi
115 lei, a coua 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 dacid ar fi considerate comparabile pentru evaluirile ulterioare, valoarea ar creste la
infinit.

Pentru ;a aceste valori de tranzactionare si poata fi considerate comparabile, este necesar sa fie ajustate negativ cu
procentul ¢ majorare stabilit de comisia de negociere. Practic, comparabila devine valoarea stabiliti in raportul de

evaluare.
FISA ABORDARE PRIN PIATA
Elemente de comparatie Subiect Comp. A Comp. B Comp. C
Ajustari Ajustari Ajustari
% Ici/mp % lei/mp % lei/mp
Pret vanzai ! (lei/mp )
Oferta (lei/mp) 263,96 327,50 361,35
Mobii; 0748 194244, e_mail: carmen_tmro@)iakoo.com pagina
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DEVA. B-DIJ IUUUMANIU. BL DI, AP. 28. jud.: HUNEDOARA

Ajustare

Pret aiustai

Ajustiri specifice tranzactiei

Drept de prpprietate
transmis

Ajustare

Pre\ ajustat

Conditii de finantare
Ajustare

Pret ajustat

Conditii de

Ajustare

Pret ajustai

Cheltuieli mnecesare
imediat du cumpirare

Ajustare

Pret ajustai
Conditii de piata
Ajustare

Pret ajusta

Ajustari specifice proprietitii

Localizare

Ajustare
Pret ajusta,
Suprafata
Ajustare

Pret ajusta

Acces autci pietonal

Ajustare

Pret ajusta
Caracteris I economice
Ajustare

Pret ajusta
Utilizare
Ajustare

Pret ajusta.
Utilizabil
Ajustare

Pret ajustc.

Tip

Ajustare

Pret ajustc
Teren in p tnta
Ajustare

Pret ajustc

Deplin

De piata

Indep.

Data eval.

IVL Eminescu,

bl. C1-C2

20

asfalt

rezidential

DA

Intravilan

NU

0%
263,96

Deplin

0% O
263,96
De piata

0% O
263,96

Independent

0% o

263,96
Nu

0% (0)
263,96
2020

2,00% 5,28
269,24

Similar
0%
269,24
25
0% O
269,24
Similar
0%
269,24
Nu
0%

269.24
Similar
0% o
269,24
DA

0%
269.24
Similar
0,00% (6]
269,24
Similar
0,00% (¢}

269,24

Mobil: 074P094244; e_mail: carmen_tmro@yahoo.com

0% 0

327,50

Deplin

0%
327,50
De piata
0% O
327,50
Independent
0% O

327,50

Nu

0% (0]
327,50
2020
2,00% 6,55

334,05

Aleea Teilor

0%
334,05
20
0%
334,05

pamant

0% 0,06
334,11
Nu
0%
334,11
Similar
0%
334,11
DA
0%
334,11
Similar
0,00% (0]
334.11
Similar
0,00% (o)

334,11

S.C. T&T VALVES.R.L

0%
361.35

Deplin

0%
361,35
De piata
0% O
361,35
Independent
0% O
361,35
Nu
0%
361,35
2020
2,00% 7,23

368,58

Aleea Teilor
0%
368,58
20
0% o

368,58
Similar

0% (0)
368,58
Nu
0%
368,58
Similar
0% (0)
368,58
DA
0%
368.58
Similar
0,00% 0
368,58
Plan
0,00% 0

368,58

C.U.L: 47105399
Nr. O.R.C.:J20m ii/2im
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DEVA. B-DU IUUUMANIU. BL DI. AP. 28.jud: HUNEDOARA S.C. T& T VALUES.R.L.
C.U.L: 47105399
Nr. O.R.C.: J20/m 3/2022

Utilitati da Simitar Similar Simitar
Ajustare 0% 0 0% 0 0% 0
Pret ajustat 269,24 334,11 368,58
Ajustare tot 'la netd absoluti (LEI/mp) 5,28 6,55 7,23
Ajustare tot 'la brutd absoluti (LEl/mpj 5,28 6,55 7,23
Numar ajut dari 1 1 1
Valoarea pr prietitii subiect (tei/mp) 269,24

S= 26 mp
Valoiireapri'prietitii subiect (LLI) 7.000,24

7. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

7.1,A haliza rezultatelor

Pelitru analiza rezultatelor s-a procedat la revederea intregii evaludri, a abordirilor §i metodelor
folosite, verificarea calculelor pentru a avea siguranta cd datele disponibile obtinute, tehnicile,
rationameii tui si logica aplicatd au dus lajudecati corecte.

7.2.Chncluzia asupra valorii

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

Avat d in vedere scopul evaluarii, datele de pe piata disponibile despre tranzactii similare si {inand cont
de scopul evaludrii, opinia evaluatorului este : valoarea echitabild a terenului este cea estimatd prin
abordarea irin piata.

EVALUATOR AUTORIZAT: TAMAS CAI
MEMBRU TITULAR ANEVAR
NR. LEGITIMATIE: 18564 i

w PiaralUiL '
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8. ANEXE
« AKEXA I _ EXTRAS DE CARTE FUNCIARA pentru INFORMARE NR. 69246
D VA/21.10.2022;
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Oficiul de Cadastru st Publicitate Imobiliara HUNEDOARA Nr.ce’S'r 4BC70

Biroui de Cadastru si Publicitate Imobiliara Deva Ziua 21
Luna 10
o Anul 2022
- EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cec VS' =B
o PENTRU INFORMARE 100120231990
Carte Funciara Nr. 69246 Det/a
A. Partea 1 Descrierea imobilului
TEREN Int avilan
Adresa: Lq:. Deva, Str Mihai Eininescu, Jud. Hunedoara
Nr, Nr, cs jastral N, % . .
Crt  to lografic Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Al 9245 26
Construct
N mcadastral
Crt . i i
NI topografic Adresa Observatii / Referinte
ALl $9246-C1 Loc. Deva, Str Mihai Eminescu, Jud, Nr. niveluri:!; S. construita la sol;26 mp; CONSTRUCIIA
Hunedoara, TERENUL ESTE ARE DESTINATIA DE GARAJ, ARE FUNDATIE SI STRUCTURA
PROPRIETATEA MUNICIPIULUI DEVA 51 PE CADRE DIN BETON ARMAT 51 ZIDARIE DIN B.C.A.
ESTE CONCESIONAT IN FAVOAREA D-
LUI JURJI VASILE IN BAZA
CONTRACTULUI NR. 68 DIN 26.11.2002
B. Partea li. Proprietari si acte
insiirleri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reaie Referinte
33794/:>5/09/2013

inscris Sib Semniturd Privata nr. documemntatie tehnica, din 25/09/2013 (HG nr, 1352/2001 si HCL
196/199 act administrativ nr, 5651/03-09-2013 emIs de CONSILIUL LOCAL DEVA;);
mlntc duiare, drept de PROPRIETATE, dobadndit prin Lege, cota actuala]
T/1
1) MUNICIPIUL DEVA, domeniul privat
Act Administrativ nr, contract de concesiune nr. 68, din 26/11/2002 emis de CONSILIUL LOCAL DEVA;
lint*dulare, drept de CONCESIUNE pe o durata de 25 ani, incepand cu Al
dat Ide 26.11.2002
1, jURJI VASILE

42717/ 28/11/2013

Act Adm listrativ nr. 108/7239, din 26/03/2003 emis de PRIMARIA DEVA (act administrativ nr. 33852/1B- . 1.

2009 em 5 de PRIMARIA DEVA; act administrativ nr. 31503/23-09-2013 emis de DIRECTIA ECONOMICA;
Intibulare, drept de PROPRIETATE, dobédndit prin Construire, cota Al.l
actiiala 1/1
1) JURJI VASILE

Al /8.5
Bl

C. Partea lll. SARCINI .

inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale .
R . Referinte
de garantie sl sarcini

NU SULT

Document ore contine dare co coracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 3
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Carte Fundara Nr. 69246 Comuna/Ors.
Anexa Nr. 1 La Partea

Teren
Nr cada; trai Suprafata (mp) Observatii / Referinte
692 26

Suprafatjij este determinati in planul de proiectie Stereo 70.

DETALII LINIARE IMOBIL

72674
78411
Date referitoare a teren
Categorie 1ntra Suprafata . .. .
Gt vilan (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
DA

Date referitoare la constructii

B Destinatie Situatie

Crt Numar . Supraf, (mp) ., . =
constructie juridica

S. construita la soL26 mp: CONSTRUCTIA ARE
DESTINATIA DE GARAJ, ARE FUNDATIE SI
All 69246-Cl Cu acte STRUCTURA PE CADRE DIN BETON ARMAT SI

ZIDARIE DIN B.C.A.

Observatii / Referinte

constructii anexa

Lungima Segmente
1) VaiorUe lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.

Punct Lungime segment
sfarsit i- (m)
4.203
6.289
4.203

Docurr)$i care contine dace cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001.
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'te r'"ec™ara Nr. 69246 Comuna/Oras/Mvniapiu: Deva

Punct Lungime segment
sfarsit !-(m)
1 6.289i

'Lungimile segmentelor sunt determinate in pianul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.
* Distanta Jlntre puncte este formati din segmente cumulate ce sunt mal micl decit valoarea 1 milimetru.

Certific cd [jirezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciard originalid, pistrati de aces

birou.
Prezentul dKtras de carte funciard este valabil la autentificarea de ciitre notarul public a actelor juridice prin

care se st ig drepturile reale precunn si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt

susceptibil de orice modificare, in conditiile legii.
S-a achitat ;ariful de O R.ON, pentru serviciul de pubiic'tate imobiliard cu codul nr. 251P, 241.

Data soll jionani, Asistent,Registrator, Referent,
11.11-20 12 RUORINA/DUBAR-JIG™ '
Data elib. rarii.

r ("parafaVi s"mndtur™] (parafa si semndtura)
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