DEVA. B-L UL IULIV MANIU. BL DI. AP. 28. jud.: HUNEDOARA S.C. T&T VALUE S.R.L.
CU./.: 47105399
Nr. O.R.C.: J20/1813/2022

55/2023
RAPORT DE EVALUARE

Primaria Municipiului Deva
Nr

- Ziua2f Luna 0, Anulg™*.
1. SINTEZA EVALUARII

PROPRIETATEA EVALUATA: TEREN INTRAVILAN
CF NR. 72791; CAD.: 72791
S =55 mp

IOPRIETAR/I: MUNICIPIUL DEVA _ DOMENIUL PRIVAT
Proprietar/i constructie _ situatd pe teren : BOBAR
GHEORGHE/BOBAR MARIA

JCALIZARE: Deva, Aleea Teilor-Bejan, in spatele bl.72
jud. Hunedoara

SOLICITANTUL EVALUARII: MUNICIPIUL DEVA

UTILIZATORUL EVALUARII: MUNICIPIUL DEVA

L APA INSPECTIEIVJEVALUARIil:  08.08.2023

D.ATA”RATORIULUI: 31.08.2023
REPTUL EVALUAT; dreptul deplin de proprietate asupra proprietatii evaluate
OPUL EVALUARE: vanzare
B KZ4 EVALUARII: valoarea echitabila

iZULTATUL EVALUARII:
HOREA ECHITABILA-obtinutd prin ABORDAREA PRIN PIATA

Valoarea proprietitii subiect unitara (iei/mp) 368,38
S= 55 mp
Valoarea proprietitii subiect (LEI) 20,271,90
- fara TVA -

EVALUATOR AUTORIZAT: TAMAS CARMEN MARIA

Cu stima,
MEMBRU TIT!3LAR ANEVAR
:VAR NR. LEGITJW'ATIE: 18584
A S1
23-89652-PDV
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DEVA, B-. njL IULIUMANIU, BL DI, AP. 28,Jud: HUNEDOARA S.C. T&T VALVE S.R.L
C.UIL: *7105399
Nr. O.R.C.:J20/1813/2022

2. CERTIFICAREA EVALUATORULUI

Prin pre enta certific ci;
Prezi;ntérile faptelor din raport sunt corecte si refiectd cele mai pertinente cunostinte ale evaluatorului;

> Analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate doar de ipotezele si ipotezele speciale
prez ntate in acest raport;
Nu iim nici un interes actual sau de perspectivd in proprietatea asupra activelor ce fac obiectul acestui
rapo |t dc evaluare si nu am nici un interes personal si nu sunt partinitor fatd de vreuna din partile
impi cate;
Nici evaluatorul si nici o persoana afiliatd sau implicatd cu acesta nu este actionar, asociat sau persoana
afiliilta dau implicatad eu beneficiarul;
Rem merarea evaluatorului nu depinde de nici un acord, aranjament sau intelegere care sa-i confere
aces’iljua sau unei persoane afiliate sau implieate cu acesta un stimulent financiar pentru concluziile
expr mate in evaluare;
Tariin lucrdrii nu este influentat de rezultatul evaluarii sau de declararea unor concluzii impuse de client,

> Nici evaluatorul si nici o persoand afiliatd sau implicatd cu acesta nu are alt interes financiar legat de
fina zarea tranzactiei,
Eva latorul nu a primit consultantd din partea altor persoane in afara celor care semneaza raportul,
Ana izele si opiniile au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele, recomandarile si
met:(Jdologia de lucru recomandate de citre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din
RoiT mia),

> Rap rtul de evaluare a fost intocmit in concordantd cu STANDARDELE DE EVALUARE A
BW URILOR 2022.

> Rap' rtul de evaluare poate fi verificat la cerere de catre utilizatorii desemnati, cu acordul scris si prealabil
al e\ 1luatorului. Verificarea se va face conform SEV 400 Verificarea Evaluarii,
Eva jatorul a respectat Codul Deontologic al profesiei sale;
in plezent sunt membru ANEVAR si am indeplinit / indeplinesc programul de pregatire profesionald
eont nua;

> Prin Trezenta certific faptul ca sunt competent sd efectuez acest raport de evaluare;

EVALUATOR AUTORIZAT: OARWIEN MARIA
MEMBRU TITULAR ANEV,”*R'
NR. LEGITIMATIE: 18584
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3. CUPRINS

SIN EZA EVALUARII
2. CEF TIFICAREA EVALUATORULUIL .ot eeeeeeee e eee et eeseeeeeeeseeeeseae e s seaeeseseseeseseesses e seseseseseseseens 2
3. CUf RINS

4. TEIIMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

4.1.ID iN'TIFICAREA SI COMPETENTA EVALUATORULUI 4
4.2.iD " NTIFICAREA CLIENTULUI $1 A ORICAROR ALTOR UTILIZATORI DESEMNATI 4
4.3.SO(PPUL EVALUARII 4
4.4, ID! NTIFICAREA ACTIVULUI SAU A D.ATORIEI SUBIECT AL EVALUARII 4
4.5.T[ttUL VALORII 6
4.6 A EVALUARII 6
4.7.DO TIMENTAREA NECESARA PENTRU EFECTUAREA EVALUARE 6
4.8 NA.TURA SI SURSA INFORMATIILOR PE CARE S-A BAZAT EVALUAREA 6
4.9 1P TEZE SI IPOTEZE SPECIALE 6

R B [ /Yo Y 13- USSP 6

4.9.1 Ipoteze Speciale $I SEMMIfICATIVE . .....cccuuvweveeniesiiiiisieseeete ettt ettt ettt ettt ettt be bt at sttt e st et et e st et et e sensensen 7
4,10.R ;STRICT1I DE U'PILIZARK, DIFUZARE, PUBLICARE 7
4. 1LD tCLARAREA CONFORMITATII EVALUARII CU SEV ittt e evee s 8
4,12-A IORDAREA iN EVALUARE $I RATIONAMENTUL 8

4.13.V ALOAREA SAU VALORILE OBTINUTE

4.14.D ATA RAPORTULUI DE EVALUARE

5. PATFEF IMONIUL EV ALUAT ..ottt ettt eae et et v et e eae et e easeesaeeseeseeaseessenssenseeaseessenseenseensenrsenees 8
5.1.DE:iCRIEREA PROPRIETATII 8
S L0 AMIPLIASAM @I L.ttt ettt sttt bttt e e s b e bt bt eb e e aesh bt et e e ae e bt st ebeeneeat st eb e et ententens S
5.0, ACCE.Sccueiaceeeeeeeeee ettt e et e e e e e tbe e eae e et e baeeatteebteetteebeeabee bt e abeeeabeeetaeeaateeeateeetaeeteeeraeebeeenrens 9
500 ULIIEIATT oottt ettt et e et e e ea e et e sat e e aeeaeeaaesateeaeeseeatesatesas et senseestenssenseensesreenneenne 9
5.1.4 Descrierea proprietdtii
5.2. CI.A MAI BUNA UTILIZARE ( C.M.B.U.). 10
5.3. ANALIZA PIETEI. 10
5.3.4 ANGLIZA COT@FTI oottt e ettt a et ea et ea s eeses e et essaenaeas 10
5.3.2 ARGLIZA OfCFECI ettt ettt ettt h et ettt et ettt e st et e bt eae bbb eae s 10
5.3.3 Analiza eCRIlIDTUIUIDIEFCI. ..ooueeeeeeieiieeeieeieeeet ettt ettt e sae et e s te st e s seenbesabessaenseenseensenns 10
6. EVA: UAREA PROPRIETATII IMOBILIARE ...ooiiiiiiieeeeeeeeeeeeeee e 11
7. ANA LIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII ..o 13
7.LAN ALIZA REZULTATELOR 13
7.2.CO ICLUZIA ASUPRA VALORII 13
8.  ANE KE. 14
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DE!% B-L. UL IULIUMAMIU, BL DI. AP. 28,Jud.: HUNEDOARA S,C, T&T VALUE S.R.L.

C.UI: 47105399
Nr. O.R.C.: J20/1813/2022

4. TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII

4,l.l1entificarea §i competenta evaluatorului

Raportul de evaluare a fost intocmit de S.C. T&T VALUE S.R.L., MEMBRU CORPORATIV
ANEVAH , AUTORIZATIA NR. 0838, prin TAMAS CARMEN MARIA, MEMBRU TITULAR ANEVAR,
legitimatie nr. 18584, evaluator autorizat care detine specializarea evaluarea proprietatilor imobiliare (EPI),
conform legislatiei aplicabile In Romania.

valuatorul poate oferi o evaluare obiectivd §i impartiald, neavand nici un interes actual sau de
perspecti|'d In proprietatea analizata.
valuatorul a indeplinit programul de pregétire si are competenta de a intocmi acest raport.
4,2.mentijicarea clientului gi a oricaror altor utilizatori desemnati
licitantul evaluarii: ~MUNICIPIUL DEVA
estinatarul evaludarii: MUNICIPIUL DEVA
vand 1n vedere Codul deontologic al profesiei de evaluator, evaluatorul isi asuma rdspunderea fata
de soliciti.ntul si destinatarul lucrarii.
4.3.N'opul evaluarii
Sbopui prezentului raport de evaluare este estimarea valorii de piata a terenului in vederea vanzarii.
4.4. t ientificarea activului sau a datoriei subiect al evaludrii
biectul evaluarii 1l constituie proprietatea imobiliard: TEREN INTRA VILAN 55 mp. situat in
Municipilil Deva, Aleea Tcilor-Bcjan, in spatele bl.72, jud. Hunedoara, in proprietatea: MUNICIPIUL
DEVA DOMENIUL PRIVAT, dreptul evaluat fiind dreptul deplin de proprietate asupra proprietatii.
IDENTIFICAREA PROPRIETATII EVALUATE, ASPECTE JURIDICE

Mobil; 0741\ 994244; e_mmi: carmen_tmro@yahoo.com pagina
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DEVA, B-l UL LULIUMANIU, BL DI, AP. 28,jud.: HUNEDOARA S.C, T& T VALUE S.R,L.
C.UI: 47105399
Nr. O.R.C.; J20/1813/2022

4.5. i ipul valorii

vand in vedere cd védnzarea se va face cdtre un cumparator identificat, valoarea estimata este
valoarea Miitabila.

Tipul valorii estimate este valoarea echitabild, asa cum este ea definiti in STANDARDELE DE
EVALU RE A BUNURILOR 2022:

aioarea echitabild este pretul estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii intre parti
identificE e, aflate in cunostintd de cauza si hotdrate, pret care reflectd interesele acelor parti,

aioarea echitabild cere estimarea pretului care este just pentru ambele parti specifice, identificate,
ludnd m onsiderare avantajele sau dezavantajele pe care fiecare parte le va obtine din tranzactie,

3re deosebire de valoarea echitabild, valoarea de piata cere ca orice avantaj sau dezavantaj, care nu
s-ar puteai obtine sau suporta de cétre participantii de pe piatd, s nu fie luat in considerare.

Valoarea echitabila este un concept mai larg decat valoarea de piatd. Desi, in multe cazuri, pretui care
este just lentru ambele parti va fi egal cu cel care se poate obtine pe piatd, vor fi situatii in care estimarea
valorii ec litabile va presupune luarea in considerare a unor aspecte care nu trebuie considerate in estimarea
valorii dc piatd, cum ar fi anumite elemente ale valorii sinergiei rezultate in urma combindarii drepturilor
asupra pr:iprietatii.

Valoarea echitabild estimata nu contine TVA.

4.6.1~ata evaludrii
La baza efectuarii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzitoare dalei
inspectiei datd la care se considerd valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate de catre

evaluator.
E’/aluarca a fost realizatd la data de 08.08.2023, la un curs de 4,9497 1lei/EUR,

4.7.f ocumentarea necesard pentru efectuarea evaluarii

D jcumentele si informatiile mi-aii fost puse la dispozitie de solicitantul evaluarii,

Irispcctia proprietdfii a fost realizati in data de 08.08.2023 de citre Tamas Carmen Maria ca
reprezentant al firmei de evaluare. Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contaminari ale
proprietat , terenului sau amplasamentelor invecinate si nu au fost inspectate pdrtile ascunse ale proprietatii.

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

a. P%se la dispozitia evaluatorului de cdtre solicitantul prezentului de evaluare
Copie EXTRAS DE CARTE FUNCIARA pentru INFORMARE NR. 72791 DEYA/27.01.2023;
informatii verbale.
Aceste surse de informatii au fost puse la dispozitia evaluatorului de cétre solicitantul prezentului
raport de tvaluare, solicitantul poarta in exclusivitate raspunderea pentru acuratetea acestor informatii.
b. in brmatii internet
c. HEL DEVA
d. Silirse bibliografice:
STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR 2022
“EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE”, Editia romé4ni dupi editia in limba englezi
originala editatda de Appraisal Institute - Chicago, SUA
Modulul 1Bazele Evaluédrii (Colectiv de autori) - Editura Iroval, Bucuresti, 2015
Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate.
e. alte informatii
informatii preluate cu ocazia inspectiei proprietatii
nformatii furnizate de catre proprietar

. Ipoteze si ipoteze speciale

4,\\L Ipoteze

Aipectele Juridice se bazeazd exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre solicitant si
au fost prezentate fara a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare. Dreptul de proprictate
este considerat valabil si marketabil;

Mobil: 0748V 94244; e_mail: carmen_Unro@yahoo.com pagmu
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DEVA, B- JUL IULIUMANIU. BL. DI, AP. 28, jud: HUNEDOARA S.C. T& T VALUE S.R.L.
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Informatia furnizatad de céatre terti este consideratda de incredere dar nu i se acorda garantii pentru

jcuratete;

\Ite abordari nu s-aii aplicat, deoarece datele de intrare pentru abordarea prin piatd sunt suficient de
elevante;

.a cererea solicitantului valoarca s-a estimat in lei, farda TVA;

lie presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor de zonare si
itilizare, in afara cazului in care a fost identificatd o non-conformitate, descrisa si luatd in considerare
1 prezentul raport;

'resupunem cd nu existd nici un fel de contaminanti si costul activitdtilor de decontaminare nu

Afecteaza valoarea; nu am fost informati de nici o inspectie sau raport care sd indice prezenta

contaminantilor sau a materialelor periculoase;

Nu am realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantilor. Se presupune ca
u existd conditii ascunse sau neaparente ale proprietdtii, solulului, sau structurii care sa influenteze
aioarea. Evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate pentru asemenea condifii sau pentru
btinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;
ituatia actuald a proprietatii si scopul prezentei evaludri au stat la baza selectarii metodelor de

evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate sd conduca la

estimarea cea mai probabild a valorii proprietatii in conditiile tipului valorii selectate,

I valuatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile

in lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaluarii;

Informatiile referitoare la situatia juridica a proprietdtii imobiliare evaluate au fost puse la dispozitia

evaluatorului de edtre solicitantul raportului de evaluare. Evaluatorul nu isi asuma nici un fel de

raspundere pentru datele puse la dispozitie de catre solicitant si 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
ingerea scopului evaludrii, neputdnd fi utilizate In alt scop. Nu imi asum nici o rdspundere pentru
tuatia in care, In urma efectudrii eventualelor masuratori topometrice in vederea intabuldrii sau
intru orice alte scopuri, suprafetele rezultate difera de cele luate in considerare in prezentul raport;
valuatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe eare le-a avut la dispozitie existand

F 3sibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinta,
rice valori estimate in raport se aplica Intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a valorii pe

i| terese fractionate va invalida valoarea estimatd, in afara cazului in care o astfel de distribuire a fost
mevazutd in raport.

li.trarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;
valuatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sd ofere in continuare consultantd sau sd depuna
arturie in instantd relativ la proprietatea in chestiune, in afara cazului in care s-au Incheiat astfel de
telegeri in prealabil;

Japortul sau parti din acest raport nu poate fi publicat sau transmis tertilor fara acordul scris si
ealabil al evaluatorului;

aportul poate fi verificat la cerere de catre utilizatorii desemnati, cu acordul scris §i prealabil al
aluatorului. Verificarea se va face conform SEV 400 Verificarea Evaluarii.

.9.2. Ipoteze speciale si semnificative

Existd o cutuma in Consiliul Local Deva de a vinde activele cu un pret majorat, cu un procent
cuprins Tnde 10% si 20% mai mare decat valoarea evaluata . De exemplu pentru 1 mp teren evaluat la 100 lei,
aplicand in procent de majorare de 15%, urmdtoarea valoare ar fi 115 lei, a doua valoare ar fi 132,25 lei, a
treia valoiire ar fi 152,09 lei etc. Ca urmare, aceste tranzactii nu pot fi considerate comparabile, deoarece daca
ar fi cons: ferate comparabile pentru evaludrile ulterioare, valoarea ar creste la infinit.

Pentr, ca aceste valori de tranzactionare sa poata fi considerate comparabile, este necesar sa fie ajustate
negativ cii procentul de majorare stabilit de comisia dc negociere. Practic, comparabila devine valoarea
stabilita 1i raportul de evaluare.

4.10 Restrictii de utilizare, difuzare, publicare
Rtiportul sau péarti din acest raport nu poate fi publicat sau transmis tertilor fard acordul scris si
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prealabi al evaluatorului.

4,11 Declararea conformitatii evaludrii cu SEV

4(m respectat STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR 2022:
Standardele generale:
V- SEV 100 Cadrul general;
14 SEV 101 Termenii de referintd ai evaluarii;
v SEV 102 Documentare si conformare;
v SEV 103 Raportare;
/ SEV 104 Tipuri ale valorii;
m/  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 ai
~aluatorului. Verificarea se va face conform SEV 400 Verificarea Evaluarii.

4.12Abordarea in evaluare si rationamentul

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

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

Informatiile obtinute de la terti se considerda autentice dar nu se acorda garantii privind acuratetea lor.

Toate dot;umentatiile tehnice se considera a fi corecte.

4.U .Valoarea sau valorile obtinute
aioarea este prezentatd in moneda convenita: lei _ farda TVA,

4,14.Data raportului de evaluare
I lata raportului de evaluare este: 31.08.2023,

5. PATRIMONIUL EVALUAT
5.1. Y'descrierea proprietitii

Al .Amplasament
Prop ietatea imobiliard evaluatd este situatd in Deva, Aleea Teilor-Bejan, in spatele bl.72, jud.
HUNED't)ARA. Pe teren se afla o constructie,

Tere: ul este situat intr-o zond rezidentiala.

isse-- «ui
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DEVA, B~ )VL IULIU MANIU, BL DI, AP. 28.jud.: HUNEDOARA S.C. T&T VALUE S.R.L.

C.UI: 47105399
Nr. O.R.C.:J20/1813/2022

7477
Constructie o X
Numar constructie : 72791-CI
Extras de carte funciara - ePayment
Extras din pianul cadastral pe ortofotoplan - ePayment
Transfocare la
76140
UN EDOffRA 75250

1.1.2. Acces

ccesul la proprietate se face pietonal si auto pe drum asfaltat,

f, 1.3. Utilitati

P -oprietatea are acces la energie electrica, apd, canalizare si gaz.

1.4. Descrierea proprietdtii

P dresa : Aleea 'I'eilor-Bejan, in spatele bl.72

1 ;ren in suprafata de 55 mp, cladire cu P+I, CF NR. 72791 DEVA

1 trenul este plat.

Tirenui evaluat este ocupat de o constructie, proprietari sunt BOBAR GHEORGHE/BOBAR
MAR A.

Mobil: 074\ 094244; e_mail; carmen_tmro(*'vhoo.com pagina
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DEVA, B-bUL IULIUMANIU, BL DI, AP. 28, Jud: HUNEDOARA S.C. T&T VALUE S.R.L.
C.U.L: 47105399
Nr. O.R.C:J20/1813/2022

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

)efinitia celei mai bune utilizari: ,,Utilizarea probabild in mod rezonabil sijustificata adecvat, a unui
teren iibi;r sau a unei proprietd{i construite, utilizare care trebuie sa fie posibila din punct de vedere fizic,
permisa egal, fezabila financiar §i din care rezulta cea mai mare valoare a proprietdtii imobiliare."

ilonditiile avute in vedere la analiza celei mai bune utilizari ale proprietatii au fost urmatoarele:

'lenuisa legal - utilizari permise de lege;

losibila fizic;

M czabila financiar —daca este posibild obtinerea unui venit care si acopere cheltuielile de
exploatare, obligatiile financiare si amortizarea capitalului;
B maxim productiva.
Utili;;area curentd se presupune a fi cea mai buna utilizare daca nu exista indicatii din piata sau alti factori
care sd ctmduca la concluzia ca exista o altad utilizare care ar maximiza valoarea subiectului evaluarii.
Terenul este construit _ proprietar persoana fizica.
Din tnfonnatiile primite de la solicitant, vdnzarea acestui teren se va face catre un cumparator identificat
proprie'arul constructiei,
Ca dimare, utilizarea va fi cea curenta, proprietate rezidentiala.

5.3. Analiza pietei

naliza de piatd presupune cercetarea conditiilor pietei imobiliare specifice unui anumit tip de
proprietate, Analiza de piatd constd In examinarea cererii si ofertei si a ariei geografice de piatd pentru acel tip
de propriij”tate.

naliza de piatd trebuie sa fie individualizatd iIn mod corespunzdtor pentru fiecare proprietate
evaluata 1trebuie sa faca referire la piata proprietatii subiect. Prin compararea cererii cu oferta competitiva se
identifici situatia curenta si cea de perspectiva a echilibrului pietei (sau dezechilibrului).

Rationamentul utilizat pentru delimitarea ariei de piata trebuie sa fie prezentat in raport. Evaluatorul
trebuie s. 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 iceasta relatie.

"4 naliza de piatd va trebui sd furnizeze informatii suport pentru elementele care vor fi utilizate in
aplicarea abordarilor in evaluare care, fard a se limita la acestea, pot fi: nivelul chiriilor, gradul de neocupare,
ratele de i:apitalizare, preturile proprietatilor comparabile, costurile de construire.

3.1. Analiza cererii

Cererea este medie pentru astfel de proprietdti, cumpdardtorii achizitionand astfel de terenuri in
scopuri rezidentiale.

.3.2. Analiza ofertei
; piata imobiliard, oferta reprezintd numarul dintr-un tip de proprietate care este disponibil pentru
vanzare ; 1u Inchiriere la diferite preturi, pe o piatd datd, intr-o anumitd perioada de timp. Existenta ofertei
pentru o anumitd 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:
([Ifertanti _ municipiul Deva, persoane fizice si mai putin juridice,
Ofer a este micd _ ofertele/preturile terenurilor similare variind intre 250 lei/mp si 400 lei. mp.

3.3. Analiza echilibruluipietei

e poate considera ca piata este o pia(d a vdnzatorilor, avand in vedere cele spuse mai sus.

Mobil; 074ii 094244; ejnait: carnten_lmro@yahoo.com pagina
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DEKA. B-BO'L IULIU MANIV, BL. DI. AP. 28. jud.: HUNEDOARA S.C, T&r VALUE S.R.L.
C.UL: 47105399
Nr. O.R.C.: J20/IS13/2022

6. EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE

1. Abordarea prin piata

j"bordarea prin piatd este definitd in STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR 2022 -
SEV 105 Abordari si metode de evaluare, paragraful 20.1 astfel; ,, Abordarea prin piatd oferd o indicatie
asupra VE orii prin compararea activului subiect cu active identice sau similare, ale caror informatii privind
pretul de "“anzare se cunosc."

\laioarea echitabila a proprietdtii evaluate este direct legata de preturile competitive ale proprietatilor
imobiliari comparabile.

lij abordarea prin piatd, valoarea echitabild este estimatd prin compararea proprietdtii imobiliare
subiect cr proprietati imobiliare similare care au fost recent vandute sau cu proprietati similare care sunt
propuse s ire vanzare ori sunt contractate.

Alaliza comparativd din cadrul abordarii prin piatd se concentrazd pe similitudinile si diferentele
constatate intre proprietdtile comparabile si proprietatea subiect si care au impact asupra valorii celei din
urma.

A estea se numesc elemente de comparatie si includ diferentele intre drepturile de proprietate
transmise, conditiile de finantare, conditiile de vanzare, cheltuielile necesare imediat dupd vanzare , conditiile
de piatd p ecum si diferente de localizare, caracteristici fizice, caracteristici economice, utilizare, componente
non-imob liare.

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

Deoarece, de obicei, este dificil de gdsit bunuri imobile comparabile identice cu cel in cauza, trebuie
aplicate ajjrstari ale preturilor bunurilor imobile aseméandtoare vandute pentru a asigura comparabilitatea intre
acestea pe baza diferentelor intre caracteristicile lor esentiale numite elemente de comparatie. Elementele pe
baza carop se fac comparatiile si ajustarile sunt luate de pe piatd si reflectd ceea ce cumparatorii considerd a
fi cauza djferentelor preturilor pe care sunt dispusi sa le plateasca.

Dacd bunurile imobile comparabile sunt superioare subiectului intr-o anumita caracteristicd a lor, atunci
pretul ace;tor bunuri imobile este ajustat in jos. Invers, daca pretul acestor bunuri imobile este inferior
subiectulu , se va face o ajustare pozitiva.

Pt itru evaluarea proprietdtii se va aplica metoda comparatiilor directe. In acest scop se analizeazd
tranzactii sau oferte cu proprietdti comparabile in scopul de a determina dacad acestea au caracteristici
inferioare, superioare sau egale fatd de proprietatea evaluata.

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

Atjmei cand existd informatii disponibile, abordarea prin comparatia vanzarilor este cea mai directa si
pertinentd abordare pentru estimarea valorii de piata.

Proprietatile comparabile sunt:

Compa -abila ..A”
Teren “.tuat pe str. M. Eminescu _bl. CI, in suprafata de 25 mp.
Confonn HCL 337/2020 Deva, terenul a fost evaluat la 263,96 lei/mp _ farda TVA
rabila ..B"
eren tuat pe Aleea Teilor, in suprafata de 55 mp.
Confo  HCL 230/2020 Deva, terenul a fost evaluat la 361,35 lei/mp _ fard TVA
mabila..C”
Teren gtuat pe Aleea Teilor, in suprafata de 55 mp,
Conforin HCL 432/2020 Deva, terenul a fost evaluat la 327,50 lei/mp _ farda TVA
NOTA Existd o cutumé in Consiliul Local Deva de a vinde terenurile cu un pref majorat cu un procent cuprins intre
10% si 2041 Dc exemplu pentru 1 mp teren evaluat la 100 lei, aplicind un procent de majorare, urméatoarea valoare ar fi
115 lei, a doua valoare ar fi 132,25 lei, a treia valoare ar fi 152,09 lei etc. Ca urmare, aceste tranzactii nu pot fi
considerate ;omparabile, deoarece daca ar fi considerate comparabile pentru evaluarile ulterioare, valoarea ar creste la

infinit.
Pentru a aceste valori de tranzactionare sa poatd fi considerate comparabile, este necesar sa fie ajustate negativ cu
procentul dt majorare stabilit de comisia de negociere. Practic, comparabila devine valoarea stabilitd In raportul de

evaluare
FISA ABORDARE PRIN PIATA
Elemente le comparatie Subiect Comp. A Comp. B Comp, C
Ajustiri Ajustari Ajustari
% lei/mp % lei/mp % lei/mp
Mobil: 0748t M244; e_mail: carmen_tmro@yahoo.vom pagina
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DEVA. B-bUL ruuu MANIU. BL DI. AP. 28. jud.:

Pret vani ire (lei/mp )
Oferta (Ici/mp )
Ajustare
Pret ajus -x
Ajustiri specifice tranzactiei

Drept de proprietate

) Deplin
transmis
Ajustare
Pret ajus. it
Conditii e finantare De piata
Ajustare
Pref ajusi tf
Conditii (e vanzare Indep.
Ajustare
Pret ajust
Cheltuiel necesare N
imediat d ipd cumpirare "
Ajustare
Pret ajus!
Conditii ( # piata Data eval.

Ajustare
Pret ajush
Ajustiri specifice proprietatii

Localizat' Aleea Teilor

Ajustare

Pref a/uskit

Suprafata 20
Ajustare

Pref atusu

Acces autn/pietonai asfalt

Ajustare

Pret a/uslct

Caracteri! :ici economice Nu
Ajustare

Pret ajusta

Utilizare rezidential

Ajustare

Pret ajusta

Utilizabil DA
Ajustare

Pret ajustai

']]p Intravilan
Ajustare

Pret ajusta

Teren in p nta NU

Ajustare

HUNEDOARA

263,96
0%

263.96

Deplin

Qo
263,96
De piata
0% 0]
263,96
Independent
0% o
263,96
Nu
0%
263.96
2020
2,00% 528

269.24

M. Lminescu
0% 0]
269,24
25

0%
269,24
Similar
0%
269,24
Nu
0% o
269,24
Similar
0% o
269,24
DA
0%
269.24
Similar
0,00% (6]
269,24
Similar

0,00%

Mobil: 074Si '94244; e_muil: ctirmen”Ilmro@yahoo,com

327,50
0% (0]

327,50

Deplin

0% o
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

Similar
0% o
334,05
20

0%
334,05

pamant

0% 0,06
334,11
Nu
0%

334,11
Similar
0% (0]
334,11
DA

0%
334,11
Similar
0.00% (6]
334,11
Similar

0,00% 0

S.C, m r VALVE S.R.L.
C.UI: 47105399
Nr. O.R.C.: J20/1813/2022

361,35
0% (0]

361,35

Deplin

0% o
361,35
Dc piata
0% o
361,35
independent
0% o
361,35
Nu
0%
361,35
2020

2,00% 7,23

368,58

Similar
0% (0]
368,58
20

0%

368,58
Similar
0% (0]
368,58
Nu
0% 0
368,58
Similar
0% 0]
368,58
DA
0% o
368,58
Similar
0,00% (0]

368,58
Plan

0,00% , O
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DEVA. )(7i IULIUMANIU, BL DI. AP. 28, Jud: HUNEDOARA S.C. T&T VALVE S.R.L.
C.UI: 47105399
Nr. O.R.C.: J20/IS13/2022

Fret ajus at 269,24 334,11 368,58
Utilitati da Similar Similar Similar
Ajustare 0% 0 0% 0 0% 0
Pre( al«s 269,24 334,11 368,58
Ajustare otala netd absoluta (LEl/mp) 5.28 6,55 7,23
Ajustare otala bruti absoluti (LEJ/mp) 5,28 6,55 7,23
Numdr a, tstiri ] 1 1
Valoarea iroprietdtii subiect (lei/mp) 368,58

S = 55 mp
Valoarea {'roprietatii subiect (LEI) 20.271,90

7. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

7.1. naliza rezultatelor

Phntru analiza rezultatelor s-a procedat la revederea intregii evaludri, a abordarilor si metodelor
folosite, a verificarea calculelor pentru a avea siguranta ca datele disponibile obtinute, tehnicile,
rationam” itul si logica aplicatd au dus lajudecati corecte.

7.2.€oncluzia asupra valorii

Crii sriile care au stat la estimarea valorii finale sunt; adecvarea, precizia si cantitatea informatiilor
folosite .

Av~fid in vedere scopul evaluarii, datele de pe piatd disponibile despre tranzactii similare si tinand cont
de scopu evaludrii, opinia evaluatorului este : valoarea echitabild a terenului este cea estimatd prin
abordarea Dxill piata.

EVALUATORAUTORI2bt»rW § " &RIA
W.R TAMA%"
rCrCARWIN/ARIAL i
NR. LEGITIMATIE: Lthl]Il\MU
V-V, vilH2uZl  J-
WAV " ul Ui

MEMBRU TITULAR
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8. ANEXE
ANEXA 1 _ EXTRAS DE CARTE FUNCIARA pentru INFORMARE NR. 72791
EVA/27,01.2023;
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Cficiul ae Cadastru si Publicitate imobiliara HUNEDOAPa
Biroui de Cadastru si Publicitate imobiliara Deva

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA

PENTRU INFORMARE

ANLini

Carte Funciara Nr. 72791 Deva

A. Partea i. Descrierea imobilului

TEREN Int 39ilan

Adresa: Lc Deva, Jud. Hunedoara

Nr. Nr. C2 .s .
Crt ofer'e Suprafata® (mp) Observatii / Referinte
Al 22791 j 55 Teren neimprejmuit;

Nr, cerere 3875
Ziua 27

Luna 01

Anul 2023

Cod verificare

<.906627

Nr. CF vechi;5153/M

|\jr, topografic;31848/X/10/M

Teren inscris in CF 72791 Oeva, nr.top 3184/x/10/M, neimprejmuit.

Constructj

rcadastral

Crt Adresa

Ni.topografic
5. construita ia soL.52
mp; CLADIRE CU P+1

Al.l 72791-C1 Loc, Deva, Jud, Hunedoara

B. Partea IL Proprietari si acte

in:i(rrieri privitoare la dreptul de proprietate si aite drepturi reale

IContractiDe Vanzare-Cumparare nr. 278/2005;

I,2 jinllibulare, drept de PROPRIETATE, dobAndit prin Conventie, cotaT
aciuala 1/1

rTB BOBAR GHEORGHE
BOBAR MARIA

1288831/21/06/2022

Observatii / Referinte

Referinte

Al.l

1"Act Normativ nr. 1352/2001, din 28/08/2002 emis de GUVERNUL ROMANIEI; Act Administrativ nr. 60664

1i5/06/2022 emis de PRIMARIA MUNICIPIULUI DEVA;

83 IW”bulare, drept de PROPRIETATE, dobéandit prin Lege, cota sctualaj

f) MUNICIPIUL DEVA, dorr.eniul privat
3675/27/01/2023
iAcC Adljnmistrativ nr. 269/2023, din 26/01/2023 emis de MUNICIPIUL DEVA
| gg jyi|/tabuiare, drept de CONCESIUNE pe duratT exTstenTei constructiei
inc*and cu data de 10,04.1998
BOBAR GHEORGHE

) BOBAR MARIA

C. Partea lll. SARCINI

Inscripri privind dezmembriminteie dreptului de proprietate, drepturi reale
de garantie si sarcini
NU wuUNT

DaiVinent csre contine date cu csrccer pencnal, protejate de prevecferi/e /.eoi, ,vr. 677/2C01.

dcpay.3ncpl.ro

Al

Al

Referinte
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Carte Funciard Nr, 72791 Comuna/Oras/Muniapii

Anexa Nr. 1 La Partea |

Terein

Nf cadastral Suprafata (mp)* Observatii / Referinte

72791 55 Teren inscns in CF 72791 Deva, nr.top 31 S"t/x/10/M, neimprejmuit.

prefata este determinatd in pianul de proiectie Stereo 70.

DETALII LINIARE IMOBIL

CI 75250
1543
72791
Date referitoare a teren
Nr | Categorie Intra Suprafata . .
s i Observa / Referir
Gt folosinga  viln (mp) Tarla Parcela IM. topo vatii i
11 curti DA 55 - 3184/X/10/M
Iconstructii
Date referitoare la constructii
C:t Mumiér Destlnatlfe Supraf. (mp) _Sltl,la,tle Observatii / Referinte
constructie juridica
constructii Di 55 S, construita la so0i:52 mp; S
ALl 72791-Cl industriale si in acte. Cu acte desfasurat3:55 mp;  CLADIRE
ors Masurata: 52
edilitare

Lungime Segmente
1) Valorile lungimiior segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.

Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit (¢ (m)
2 B.702

3 0.713

4 0.642

Pagi.
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Carte Funciara Nr. 72791 Comuna/Oras/Municipiu: Deva

[ A Punclj Punct Lungime segment
1 finceputi sfarsit c* (m)
; A 5 5.472
] J
6 0.664
' P 7 8.92
' 7 8 5-023
3 1 0.625

** Lungimiil segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 {i sunt rotunjite la 1 milimetru,
*** Distanti dintre puncte este formati din segmente cumulate ce sunt mai mici decit valoarea 1 milimetru.

Certific prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciara originalid, pastrati de act
birou.

Prezentul:'extras de carte funciard este valabil la autentificarea de citre notarul public a actelor juridice prin
care se s:ing drepturile reale precurri si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.

S-a achitat tariful de 120 RON, -Chitanta interna nr.2021015176/27-01-2023 in suma de 120, pentru serviciul
de publicjfate imobiliara cu codul nr, 232.

Data s utionini, Asistent Registpstor, '~~eferdnt',
29-01- 023 RAMONA " IC A
Data elil beririi,

o Tparafa s/semnaturaj i (-pafafs fi'Sem naturaW;

/<

V& t
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