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55/2023

RAPORT DE EVALUARE

1. SINTEZA EVALUĂRII

PROPRIETATEA EVALUATA: TEREN INTRAVILAN
CF NR. 72791; CAD.: 72791

Primăria Municipiului Deva 
Nr

Ziua2f Luna 0,̂  Anulg^^.

)CALIZARE:

SOLICITANTUL EVALUĂRII: MUNICIPIUL DEVA

UTILIZATORUL EVALUĂRII: MUNICIPIUL DEVA

L

D.

REPTUL EVALUAT;

B

APA INSPECTIEI/EVALUARil: 08.08.2023

AŢA^RATORIULUI: 31.08.2023

Cu stimă,

lOPRIETAR/I:

S = 55 mp

MUNICIPIUL DEVA _  DOMENIUL PRIVAT 
Proprietar/i construcţie _  situată pe teren : BOBAR 
GHEORGHE/BOBAR MARIA

Deva, Aleea Teilor-Bejan, în spatele bl.72 
jud. Hunedoara

OPUL EVALUARE:
KZA EVALUĂRII:

dreptul deplin de proprietate asupra proprietăţii evaluate 
vânzare
valoarea echitabilă

iZULTATUL EVALUĂRII:
.HOREA E C H IT A B IL Ă -ob ţinu tă  prin ABORDAREA PRIN  PIAŢĂ

V aloarea proprietăţii subiect unitară (ie i/m p ) 3 6 8 ,3 8

S =  55 mp

Valoarea proprietăţii subiect (LEI) 20,271,90

:VAR

- fără  T V A  -

EVALUATOR AUTORIZAT: TAMAŞ CARMEN MARIA 
MEMBRU TIT!3LAR ANEVAR 
NR. LEGIŢJW'ATIE: 18584

A SI
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2. CERTIFICAREA EVALUATORULUI

Prin  p re
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iim
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Anali 
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Nu 
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impi 
Nici 
afilii 
Rem 
aces' 
expr 
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> Ana 
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>  Rap 
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>  Rap' 
al e\

>  Eva
>  în p 

eon
>  Prin

enta certific că;
ntările faptelor din raport sunt corecte şi refiectă cele mai pertinente cunoştinţe ale evaluatorului; 
zele, opiniile şi concluziile din prezentul raport sunt limitate doar de ipotezele şi ipotezele speciale 
ntate în acest rap o rt;

nici un interes actual sau de perspectivă în proprietatea asupra activelor ce fac obiectul acestui 
|t dc evaluare şi nu am nici un interes personal şi nu sunt părtinitor faţă de vreuna din părţile 
cate;
evaluatorul şi nici o persoana afiliată sau implicată cu acesta nu este acţionar, asociat sau persoană 

sau implicată eu beneficiaru l; 
merarea evaluatorului nu depinde de nici un acord, aranjament sau înţelegere care să-i confere 

;iljuia sau unei persoane afiliate sau implieate cu acesta un stimulent financiar pentru concluziile 
mate în ev a lu a re ;

lucrării nu este influenţat de rezultatul evaluării sau de declararea unor concluzii impuse de client, 
evaluatorul şi nici o persoană afiliată sau implicată cu acesta nu are alt interes financiar legat de 
zarea tranzacţiei;
latorul nu a primit consultanţă din partea altor persoane în afara celor care semnează raportul, 
izele şi opiniile au fost bazate şi dezvoltate conform cerinţelor din standardele, recomandările şi 

:(|doIogia de lucru recomandate de către ANEVAR (Asociaţia Naţională a Evaluatorilor Autorizaţi din 
mia),
rtul de evaluare a fost întocm it în concordanţă cu STANDARDELE DE EVALUARE A 
URILOR 2022.
rtul de evaluare poate fi verificat la cerere de către utilizatorii desemnaţi, cu acordul scris şi prealabil 
îluatorului. Verificarea se va face conform SEV 400 Verificarea Evaluării, 
jatorul a respectat Codul Deontologic al profesiei sale;
lezent sunt membru ANEVAR şi am îndeplinit / îndeplinesc programul de pregătire profesională 

uă;
Trezenta certific faptul că sunt competent să efectuez acest raport de evaluare;

t n

M obil; 07

EVALUATOR AUTORIZAT: 

MEMBRU TITULAR ANEV,^R' 

NR. LEGITIMAŢIE: 18584

OARWIEN MARIA

8094244; e_mail: carm e1 t_tft1ro@ 9 ahoo.com p ag ina
2/14

mailto:carme1t_tft1ro@9ahoo.com


DEVA. B- >UL lULIUM ANIU. BL. DI. A R  28, ju d :  HUNEDOARA S .C . T & T  V A L V E  S .R .L .
C.U.I.: 47I0SJ99

Nr. O.R.C.: J20/1 S I3/2022

3. CUPRINS

SIN

2. CEF

3. CUf

4. t e i î :

EZA EVALUĂRII.

TIFICAREA EVALUATORULUI...................................................................................................................... 2

RINS

MENII DE REFERINŢĂ Al EVALUĂRII

liN'4.I.ID
4 .2 . i D ^

4.3.SO
4.4. ID!

4.5.T[tt 
4.6
4.7.DO
4.8.NA 
4 .9 .1P(;

4.9.1
4.9.1 

4,I0.R  
4.1LD  
4,12-A
4.13.V
4.14.D

TIFIC A R E A  ŞI C O M PE T E N Ţ A  E V A L U A T O R U L U I................................................................................................................................. 4

N TIFIC A R EA  C L IEN T U L U I Şl A  O RIC ĂRO R A LTO R  UTILIZATORI D E S E M N A Ţ I..............................................................4

(PPUL E V A L U Ă R II .............................................................................................................................................................................................................4

N T IFIC A R E A  A C T IV U L U I S A U  A  D.ATORIEl SU B IE C T  A L  E V A L U Ă R II....................................................................................4

U L V A L O R II........................................................................................................................................................................................................................6

A  E V A L U Ă R II...................................................................................................................................................................................................................6

TJM ENTAR EA N E C E SA R A  PEN TR U  E FE C T U A R E A  E V A L U A R E ..................................................................................................6

.TUR A ŞI S U R S A  IN FO R M A Ţ IIL O R  PE C A R E S -A  B A Z A T  E V A L U A R E A ....................................................................................6

TEZE ŞI IPOTEZE SP E C IA L E ................................................................................................................................................................................... 6

Ipoteze........................................................................................................................................................................6
Ipoteze speciale şi sem nificative ......................................................................................................................... 7

;STRICT1I D E  U'I’ILIZARK, D IFU Z A R E , P U B L IC A R E ................................................................................................................................7

tC L A R A R E A  C O N FO R M IT Ă ŢII E V A L U Ă R II CU SEV .............................................................................................8
lO R D A R E A  ÎN E V A L U A R E  ŞI R A Ţ IO N A M E N T U L .................................................................................................................................... 8

ALO A R E A  SA U  V A L O R IL E  O B Ţ IN U T E ............................................................................................................................................................. 8
ATA R A PO R TU L U I DE E V A L U A R E ..................................................................................................................................................................... 8

5. PATF

5.1.1
5.1.
5.1. 
5.1.4

5.2. CI

IMONIUL EV A L U A T.......................................................................................................................................... 8

5 .1 .D E :iC R IE R E A  PROPRIETĂŢII .......................................................................................................................................................................................... 8

Am plasam ent............................................................................................................................................................ S
Acce.s........................................................................................................................................................................... 9
Ulililăli........................................................................................................................................................................9
Descrierea proprietă ţii.......................................................................................................................................... 9

.A M AI B U N Ă  UTILIZA R E (  C.M .B.U.) .
5 .3 .  A n a l i z a  p i e ţ e i . 

5.3.4
5.3.2
5.3.3

6. e v a :

7. ANĂ

7 .  L A N  

7 .2 .C O

8. ANE

M obil: 074

10
10
10
10
10

Analiza cererii..............................................................................................................................................
Analiza ofertei................................................................................................................................................

Analiza echilibrului p ieţei............................................................................................................................

UAREA PROPRIETĂŢII IM OBILIARE....................................................................................................1 1

LIZA REZULTATELOR ŞI CONCLUZIA ASUPRA V A LO R II......................................................... 13

Ă L IZ A  R E Z U L T A T E L O R .......................................................................................................................................................................................... 13
IC LUZIA A S U P R A  V A L O R II................................................................................................................................................................................  13

KE. 14

'['094244; e_mail: carrtten imroţc^’ahoo.com pagina
3/14



D E l%  B-L. UL lULIUM AM lU, B L  D l. AP. 28, Jud.: HUNEDOARA S ,C , T & T  V A L U E  S .R .L .
C.U.I.: 47105399 

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

4. TERMENII DE REFERINŢĂ AI EVALUĂRII

4,l.l1entificarea şi competenţa evaluatorului
Raportul de evaluare a fost întocmit de S.C. T&T VALUE S.R.L., MEMBRU CORPORATIV 

ANEVAH , AUTORIZAŢIA NR. 0838, prin TAMAŞ CARMEN MARIA, M EM BRU TITULAR ANEVAR, 
legitimaţie nr. 18584, evaluator autorizat care deţine specializarea evaluarea proprietăţilor imobiliare (EPI), 
conform legislaţiei aplicabile în România.

valuatorul poate oferi o evaluare obiectivă şi imparţială, neavând nici un interes actual sau de 
perspecti|'ă în proprietatea analizată.

valuatorul a îndeplinit programul de pregătire şi are competenţa de a întocmi acest raport.
4,2.mentijîcarea clientului şi a oricăror altor utilizatori desemnaţi 

licitantul evaluării: M UNICIPIUL DEVA
M UNICIPIUL DEVAestinatarul evaluării:

vând în vedere Codul deontologic al profesiei de evaluator, evaluatorul îşi asumă răspunderea faţă 
de soliciti.ntul şi destinatarul lucrării.

4.3.^'opul evaluării
Sbopui prezentului raport de evaluare este estimarea valorii de piaţă a terenului în vederea vânzării.

4.4. ţ  ientificarea activului sau a datoriei subiect al evaluării 
biectul evaluării îl constituie proprietatea imobiliară: TEREN INTRA VILAN 55 mp. situat în

Municipilil Deva, A leea Tcilor-Bcjan, în spatele bl.72, jud. Hunedoara, în proprietatea: MUNICIPIUL
DEVA DOMENIUL PRIVAT, dreptul evaluat fiind dreptul deplin de proprietate asupra proprietăţii. 
IDENTIFICAREA PROPRIETĂŢII EVALUATE, ASPECTE JURIDICE

M obil; 074l\ 994244; e_m m i: carm en_tm ro@ yahoo.com pagina
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DEVA, B -l UL LULIUMANIU, BL D l, AP. 28, jud.: HUNEDOARA S .C , T & T  V A L U E  S .R ,L .
C.U.I.: 47105399 

Nr. O.R.C.; J20/1813/2022

Tipul

ipul valorii
vând în vedere că vânzarea se va face către un cumpărător identificat, valoarea estimată este 

M iitabilă.
valorii estimate este valoarea echitabilă, aşa cum este ea definită în STANDARDELE DE 

RE A BUNURILOR 2022:
aioarea echitabilă este preţul estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii între părţi 
e, aflate în cunoştinţă de cauză şi hotărâte, preţ care reflectă interesele acelor părţi, 
aioarea echitabilă cere estimarea preţului care este ju st pentru ambele părţi specifice, identificate, 
onsiderare avantajele sau dezavantajele pe care fiecare parte le va obţine din tranzacţie,
3re deosebire de valoarea echitabilă, valoarea de piaţă cere ca orice avantaj sau dezavantaj, care nu 

s-ar puteai obţine sau suporta de către participanţii de pe piaţă, să nu fie luat în considerare.
Valoarea echitabila este un concept mai larg decât valoarea de piaţă. Deşi, în multe cazuri, preţui care 

este just lentru ambele părţi va fi egal cu cel care se poate obţine pe piaţă, vor fi situaţii în care estimarea 
valorii ec litabile va presupune luarea în considerare a unor aspecte care nu trebuie considerate în estimarea 
valorii dc piaţă, cum ar fi anumite elemente ale valorii sinergiei rezultate în urma combinării drepturilor 
asupra pr:iprietăţii.

Valoarea echitabilă estimată nu conţine TVA.

4.5. i

valoarea

EVALU

identificE

luând m

4 . 6 . 1 ^

L
inspecţiei
evaluator.

E’

ata evaluării
ă baza efectuării evaluării au stat informaţiile privind nivelul preţurilor corespunzătoare dalei 

dată la care se consideră valabile ipotezele luate în considerare şi valorile estimate de către

/aluarca a fost realizată la data de 08.08.2023, la un curs de 4,9497 lei/EUR,

4.7. f  
D  

Ir
reprezent;
proprietăţ

ocumentarea necesară pentru efectuarea evaluării
jcumentele şi informaţiile mi-aii fost puse la dispoziţie de solicitantul evaluării, 

ispccţia proprietăţii a fost realizată în data de 08.08.2023 de către Tamaş Carmen Maria ca 
t al firmei de evaluare. Nu s-au realizat investigaţii privind eventualele contaminări ale 
, terenului sau am plasamentelor învecinate şi nu au fost inspectate părţile ascunse ale proprietăţii.

a n

4.8.Natura şi sursa informaţiilor pe care s-a bazat evaluarea
a. P%se la dispoziţia evaluatorului de către solicitantul prezentului de evaluare 

Copie EXTRAS DE CARTE FUNCIARĂ pentru INFORMARE NR. 72791 DEYA/27.01.2023; 
inform aţii verbale.

Aceste surse de informaţii au fost puse la dispoziţia evaluatorului de către solicitantul prezentului 
raport de ţvaluare, solicitantul poartă în exclusivitate răspunderea pentru acurateţea acestor informaţii.

b. in brmaţii internet
c. H EL DEVA
d. Silirse bibliografice:

STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR 2022
“ EVALUAREA PROPRIETĂŢII IM OBILIARE”, Ediţia română după ediţia în limba engleză 

originală editată de Appraisal Institute -  Chicago, SUA
Modulul 1 Bazele Evaluării (Colectiv de autori) - Editura Iroval, Bucureşti, 2015 

Alte informaţii necesare existente în bibliografia de specialitate.
e. alte informaţii 

informaţii preluate cu ocazia inspecţiei proprietăţii
nformaţii furnizate de către proprietar

. Ipoteze şi ipoteze speciale

4 ,\ \L  Ipo teze

Aipectele Juridice se bazează exclusiv pe informaţiile şi documentele furnizate de către solicitant şi 
au fost prezentate fără a se întreprinde verificări sau investigaţii suplimentare. Dreptul de proprietate 
esţe considerat valabil şi marketabil;

M obil: 0748V94244; e_m ail: carm en_Unro@ yahoo.com pagm u
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DEVA, B- JU L  lULIUM ANIU. BL. D l, AP. 28, ju d :  HUNEDOARA S .C . T & T  V A L U E  S .R .L .
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Nr. O.R.C.: J20/ISI3/2022

Informaţia furnizată de către terţi este considerată de încredere dar nu i se acordă garanţii pentru 
jcurateţe;
\ l te  abordări nu s-aii aplicat, deoarece datele de intrare pentru abordarea prin piaţă sunt suficient de 
elevante;
.a cererea solicitantului valoarea s-a estimat în lei, fără TVA;
lie presupune că proprietatea se conformează tuturor reglementărilor şi restricţiilor de zonare şi 
itilizare, în afara cazului în care a fost identificată o non-conformitate, descrisă şi luată în considerare 
1 prezentul raport;
'resupunem că nu există nici un fel de contaminanţi şi costul activităţilor de decontaminare nu 

Afectează valoarea; nu am fost informaţi de nici o inspecţie sau raport care să indice prezenţa 
contaminanţilor sau a materialelor periculoase;
Nu am realizat nici un fel de investigaţie pentru stabilirea existenţei contaminanţilor. Se presupune că 

u există condiţii ascunse sau neaparente ale proprietăţii, solulului, sau structurii care să influenţeze 
aioarea. Evaluatorul nu-şi asumă nici o responsabilitate pentru asemenea condiţii sau pentru 
bţinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;
ituaţia actuală a proprietăţii şi scopul prezentei evaluări au stat la baza selectării metodelor de 

evaluare utilizate şi a modalităţilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate să conducă la 
estimarea cea mai probabilă a valorii proprietăţii în condiţiile tipului valorii selectate,
I: valuatorul consideră ca presupunerile efectuate la aplicarea m etodelor de evaluare au fost rezonabile 
în lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaluării;
Informaţiile referitoare la situaţia juridică a proprietăţii imobiliare evaluate au fost puse la dispoziţia 
evaluatorului de eătre solicitantul raportului de evaluare. Evaluatorul nu îşi asumă nici un fel de 
răspundere pentru datele puse la dispoziţie de către solicitant şi proprietar şi nici pentru rezultatele 
obţinute în cazul în care acestea sunt viciate de date incomplete sau greşite ;
Suprafeţele luate în considerare pe cuprinsul raportului sunt valabile doar în scop informativ şi pentru 

ingerea scopului evaluării, neputând fi utilizate în alt scop. Nu îmi asum nici o răspundere pentru 
tuaţia în care, în urma efectuării eventualelor măsurători topometrice în vederea întabulării sau 
întru orice alte scopuri, suprafeţele rezultate diferă de cele luate în considerare în prezentul raport; 
valuatorul a utilizat în estimarea valorii numai informaţiile pe eare le-a avut la dispoziţie existând 
3sibilitatea existenţei şi a altor informaţii de care evaluatorul nu avea cunoştinţă, 
rice valori estimate în raport se aplică Întregii proprietăţi şi orice divizare sau distribuire a valorii pe 

i| terese fracţionate va invalida valoarea estimată, în afara cazului în care o astfel de distribuire a fost 
■evazută în raport.

Ii.trarea în posesia unei copii a acestui raport nu implică dreptul de publicare a acestuia; 
valuatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat să ofere în continuare consultanţă sau să depună 
arturie în instanţă relativ la proprietatea în chestiune, în afara cazului în care s-au Încheiat astfel de 
ţelegeri în prealabil;

Japortul sau părţi din acest raport nu poate fi publicat sau transmis terţilor fără acordul scris şi 
ealabil al evaluatorului;

aportul poate fi verificat la cerere de către utilizatorii desemnaţi, cu acordul scris şi prealabil al 
aluatorului. Verificarea se va face conform SEV 400 Verificarea Evaluării.

F

.9.2. Ipo teze  sp ec ia le  ş i sem n ifica tive
Există o cutumă în Consiliul Local Deva de a vinde activele cu un preţ majorat, cu un procent 

cuprins înăe  10% şi 20% mai mare decât valoarea evaluată . De exemplu pentru 1 mp teren evaluat la 100 lei, 
aplicând i n procent de majorare de 15%, următoarea 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 tranzacţii nu pot fi considerate comparabile, deoarece dacă 
ar fi cons: ferate comparabile pentru evaluările ulterioare, valoarea ar creşte la infinit.

Pentr, ca aceste valori de tranzacţionare să poată fi considerate comparabile, este necesar să fie ajustate 
negativ cii procentul de majorare stabilit de comisia dc negociere. Practic, comparabila devine valoarea 
stabilită îi raportul de evaluare.

4.10 Restricţii de utilizare, difuzare, publicare
Rţiportul sau părţi din acest raport nu poate fi publicat sau transmis terţilor fără acordul scris şi
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prealabi

4,11

al evaluatorului.

Declararea conformităţii evaluării cu SEV

V

V

V  

/

■/

4(m respectat STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR 2022:
Standardele generale:
V  SEV 100 Cadrul general;

SEV 101 Termenii de referinţă ai evaluării;
SEV 102 Documentare şi conformare;
SEV 103 Raportare;
SEV 104 Tipuri ale valorii;
SEV 105 Abordări şi metode de evaluare;

Standarde pentru active 
unuri imobile:

V  SEV 230 Drepturi asupra proprietăţii imobiliare;
V  GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile,
Raportul poate fi verificat la cerere de către utilizatori desemnaţi, cu acordul scris şi prealabil ai 

^'aluatorului. Verificarea se va face conform SEV 400 Verificarea Evaluării.

4.12Abordarea în evaluare şi raţionamentul
Pentru estimarea valorii de piaţă s-a folosit o singură abordare: abordarea prin piaţă.
E aportul a fost întocmit pe baza datelor obţinute prin inspectarea proprietăţii imobiliare, a 

informaţiilor, documentelor puse la dispoziţia evaluatorului de către solicitant.
Informaţiile obţinute de la terţi se consideră autentice dar nu se acordă garanţii privind acurateţea lor. 

Toate doţ;umentaţiile tehnice se consideră a fi corecte.

4.U

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

5.1.

Prop
HUNED'

Tere:

I 'descrierea proprietăţii

. Valoarea sau valorile obţinute
aioarea este prezentată în moneda convenită: lei _ fără TVA,

5. PATRIMONIUL EVALUAT

. 1.1 .A m p la sa m en t
ietatea imobiliară evaluată este situată în Deva, Aleea Teilor-Bejan, în spatele bl.72, jud. 

t)ARA. Pe teren se află o construcţie, 
ul este situat într-o zonă rezidenţială.

1
IT

îsse-- «ui

M obil: 0748094244; ca rm en _ lm ro (^ a lw o .co m pag ina
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......

C o n s t r u c ţ i e □  X

Număr construcţie : 7 2 7 9 1 -CI
Extras d e  carte funciară - ePayment
Extras din pianul cadastral p e  ortofotoplan - ePayment

T r a n s f o c a r e  la

7477

76140

U N E DOffRA 75250

1 .1.2. A cces

cccsul la proprietate se face pietonal şi auto pe drum asfaltat, 

f, 1.3. U tilită ţi
P -oprietatea are acces la energie electrică, apă, canalizare şi gaz.

P
1
1
T

MAR

1.4. D escrierea  p ro p r ie tă ţii

dresa : Aleea 'I'eilor-Bejan, în spatele bl.72
;ren în suprafaţă de 55 mp, clădire cu P+I, CF NR. 72791 DEVA
trenul este plat.
îrenui evaluat este ocupat de o construcţie, proprietari sunt BOBAR GHEORGHE/BOBAR 
A.

.Mobil: 074\ 094244; e_m ail; carm en_tm ro(^ '»hoo.com pagina
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permisa

m

5.2. Cea mai bună utilizare ( C.M.B.U.)
)efîniţia celei mai bune utilizări: „Utilizarea probabilă în mod rezonabil şi justificată adecvat, a unui 

teren iibi;r sau a  unei proprietăţi construite, utilizare care trebuie să fie posibilă din punct de vedere fizic, 
egal, fezabilă financiar şi din care rezultă cea mai mare valoare a proprietăţii imobiliare." 
ilondiţiile avute în vedere la analiza celei mai bune utilizări ale proprietăţii au fost următoarele:

' lenuisă legal - utilizări permise de lege; 
losibilă fizic;
ezabilă financiar — daca este posibilă obţinerea unui venit care să acopere cheltuielile de 

exploatare, obligaţiile financiare şi amortizarea capitalului;
B  maxim productivă.
Utili;;area curentă se presupune a fi cea mai bună utilizare dacă nu există indicaţii din piaţă sau alţi factori 

care să ctmducă la concluzia că există o altă utilizare care ar maximiza valoarea subiectului evaluării.
Terenul este construit _  proprietar persoană fizică.
Din ţnfonnaţiile primite de la solicitant, vânzarea acestui teren se va face către un cumpărător identificat 

arul construcţiei, 
limare, utilizarea va fi cea curentă, proprietate rezidenţială.

proprie' 
Ca u

proprietaţe, 
de propriii

evaluată 
identifici

trebuie s. 
prezinte 
influenţa 

' Â
aplicarea 
ratele de

5.3. Analiza pieţei
naliza de piaţă presupune cercetarea condiţiilor pieţei imobiliare specifice unui anumit tip de 

Analiza de piaţă constă în examinarea cererii şi ofertei şi a ariei geografice de piaţă pentru acel tip 
j^tate.
naliza de piaţă trebuie să fie individualizată în mod corespunzător pentru fiecare proprietate 
i trebuie să facă referire la piaţa proprietăţii subiect. Prin compararea cererii cu oferta competitivă se 
situaţia curentă şi cea de perspectivă a echilibrului pieţei (sau dezechilibrului).

Raţionamentul utilizat pentru delimitarea ariei de piaţa trebuie să fie prezentat în raport. Evaluatorul 
identifice tipul/tipurile specific(e) de proprietate/proprietăţi imobiliare luat(e) în considerare şi să 

relaţia existentă între cererea şi oferta de pe piaţa specifică, precum şi factorii potenţiali care ar putea 
îceastă relaţie.
naliza de piaţă va trebui să furnizeze informaţii suport pentru elementele care vor fi utilizate în 
abordărilor în evaluare care, fără a se limita la acestea, pot fi: nivelul chiriilor, gradul de neocupare, 
i:apitalizare, preţurile proprietăţilor comparabile, costurile de construire.

.3.1. A n a liza  cererii
Cererea este m edie pentru astfel de proprietăţi, cumpărătorii achiziţionând astfel de terenuri în

scopuri rezidenţiale.

vanzare ; 
pentru o 
acestui ti 

Oferi

Ofer

.3.2. A n a liza  o ferte i
; piaţa imobiliară, oferta reprezintă numărul dintr-un tip de proprietate care este disponibil pentru 
îu închiriere la diferite preţuri, pe o piaţă dată, intr-o anumită perioadă de timp. Existenţa ofertei 

anumită proprietate la un anumit moment, anumit preţ şi un anumit loc indică gradul de raritate a 
de proprietate, 

a poate fi segmentată astfel:
([Ifertanţi _  municipiul Deva, persoane fizice şi mai puţin juridice, 

a este mică _  ofertele/preţurile terenurilor similare variind între 250 lei/mp şi 400 lei.^mp.

Mobil; 074ii

3.3. A n a liza  ech ilib ru lu i p ie ţe i
e poate considera ca piaţa este o pia(ă a vânzătorilor, având în vedere cele spuse mai sus.

094244; e jn a it:  carnten_lmro@yahoo.com pagina
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6. EVALUAREA PROPRIETĂŢII IMOBILIARE 

1. Abordarea prin piaţă

j^bordarea prin piaţă este definită în STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR 2022 - 
SEV 105 Abordări şi metode de evaluare, paragraful 20.1 astfel; ,, Abordarea prin piaţă oferă o indicaţie 
asupra ve orii prin compararea activului subiect cu active identice sau similare, ale căror informaţii privind 
preţul de '^ânzare se cunosc.''

\|a ioarea echitabilă a proprietăţii evaluate este direct legată de preţurile competitive ale proprietăţilor 
imobiliarî comparabile.

lij abordarea prin piaţă, valoarea echitabilă este estim ată prin com pararea proprietăţii imobiliare 
subiect cr proprietăţi imobiliare similare care au fost recent vândute sau cu proprietăţi similare care sunt 
propuse s ire vânzare ori sunt contractate.

A
constatate 
urmă.

A
transmise, 
de piaţă p

laliza comparativă din cadrul abordării prin piaţă se concentrază pe similitudinile şi diferenţele 
între proprietăţile comparabile şi proprietatea subiect şi care au impact asupra valorii celei din

;estea se numesc elemente de comparaţie şi includ diferenţele între drepturile de proprietate 
condiţiile de finanţare, condiţiile de vânzare, cheltuielile necesare imediat după vânzare , condiţiile 
ecum şi diferenţe de localizare, caracteristici fizice, caracteristici economice, utilizare, componente 

non-imob liare.
Toate aceste elemente de comparaţie se regăsesc în „Grila datelor de piaţă."
Deoarece, de obicei, este dificil de găsit bunuri imobile comparabile identice cu cel în cauza, trebuie 

aplicate ajjrstări ale preţurilor bunurilor imobile asemănătoare vândute pentru a asigura comparabilitatea între 
acestea pe baza diferenţelor între caracteristicile lor esenţiale numite elemente de comparaţie. Elementele pe 
baza ca ro p  se fac comparaţiile şi ajustările sunt luate de pe piaţă şi reflectă ceea ce cumpărătorii consideră a 
fi cauza djferenţelor preţurilor pe care sunt dispuşi să le plătească.
Dacă bunurile imobile comparabile sunt superioare subiectului într-o anum ită caracteristică a lor, atunci 
preţul ace;tor bunuri imobile este ajustat în jos. Invers, daca preţul acestor bunuri imobile este inferior 
subiectulu , se va face o ajustare pozitivă.

Pt itru evaluarea proprietăţii se va aplica metoda com paraţiilor directe. In acest scop se analizează 
tranzacţii sau oferte cu proprietăţi comparabile în scopul de a determina dacă acestea au caracteristici 
inferioare, superioare sau egale faţă de proprietatea evaluată.

Se analizează asemănările şi diferenţele între proprietăţi şi tranzacţii, care pot să influenţeze valoarea.
Atj mei când există informaţii disponibile, abordarea prin com paraţia vânzărilor este cea mai directă şi 

pertinentă abordare pentru estimarea valorii de piaţă.
Proprietăţile comparabile sunt:

Compa -abila ..A ”
Teren ^.tuat pe str. M. Eminescu _bl. CI, în suprafaţă de 25 mp.
Confonn HCL 337/2020 Deva, terenul a fost evaluat la 263,96 lei/mp _  fără TVA 

rabila ..B"
tuat pe Aleea Teilor, în suprafaţă de 55 mp.

HCL 230/2020 Deva, terenul a fost evaluat la 361,35 lei/mp _  fără TVA 
■abila ..C”

eren
Confo

Teren g tuat pe Aleea Teilor, în suprafaţă de 55 mp,
Conforin HCL 432/2020 Deva, terenul a fost evaluat la 327,50 lei/mp _  fără TVA
NOTA 

10% şi 20“/l
Există o cutumă în Consiliul Local Deva de a vinde terenurile cu un preţ majorat cu un procent cuprins între 
Dc exemplu pentru 1 mp teren evaluat la 100 lei, aplicând un procent de majorare, următoarea 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 tranzacţii nu pot fi
considerate
infinit.

Pentru 
procentul dt 
evaluare

;omparabile, deoarece dacă ar fi considerate comparabile pentru evaluările ulterioare, valoarea ar creşte la

a aceste valori de tranzacţionare să poată fi considerate comparabile, este necesar să fie ajustate negativ cu 
majorare stabilit de comisia de negociere. Practic, comparabila devine valoarea stabilită în raportul de

FIŞA ABORDARE PRIN PIAŢĂ

E lem ente le co m p a ra ţie S ub iect C o m p . A C o m p . B C o m p ,  C

.Ajustări A justări A ju stăr i

% lei/mp % lei/mp % lei/mp
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Preţ vâni ire (lei/m p )

Oferta (Ici/mp )

Ajustare

Preţ ajus

D rept  de 
transm is

Ajustare

-Jt

263,96

0%

263.96

327,50

0% O
327,50

361,35

0% O
361,35

Ajustăr i  spec if ice  tranzacţ ie i

proprietate

Preţ ajus. it
Condiţi i e f inanţare

Ajustare

Preţ ajusi ţf

C ondiţi i  ( e v a n za re

Ajustare

Preţ ajust

Cheltuie l
im ediat

necesare
cu m p ă r a r ed ipă

Ajustare

Preţ ajus!

C ondiţi i  ( t piaţă

Ajustare

Preţ ajush

D eplin

D e  piaţă

Indep .

Nu

Deplin

Q%
263,96

D e piaţă

0% O
263,96

Independent

0% O
263,96

Nu

D a ta  eval.

0%

263.96

2020

2,00%  5,28

269.24

Deplin

0% O
327,50

De p iaţă

0% O
327,50

Independent

0% O
327,50

Nu

0% O
327,50

2020

2,00%  6,55

334,05

D eplin

0% O
361,35

D c piaţă

0% O
361,35

independent

0% O
361,35

N u

0%

361,35

2020

2,00%  7,23

368,58

A justăr i  spec if ice  proprietăţi i

Localizat'

Ajustare

Preţ a /u sk it

Suprafaţa

Ajustare

Preţ aţusu

Acces  autn /p ietonai

Ajustare

Preţ a/uslcţ

C aracteri!

Ajustare

Preţ ajusta

U t i l i z a r e

Ajustare

Preţ ajusta

Utilizabil

Ajustare

Preţ ajustai

:ici econ om ice

Tip
Ajustare

Preţ ajusta

Teren  in p

Ajustare

ntă

A leea  Teilor

20

asfalt

N u

rezidenţia l

D A

Intrav i lan

N U

M. Lminescu

0% O
269,24

25

0%

269,24

Similar

0%

269,24

Nu

0% O
269,24

Sim ilar

0% O
269,24

DA

0%

269.24

Sim ilar

0,00% O

269,24

Sim ilar

0,00%

Similar

0% O
334,05

20

0%

334,05

pamant

0%  0,06

334,11

Nu

0%

334,11

Sim ilar

0% O
334,11

DA

0%

334,11

Sim ilar

0.00% O

334,11

Similar

0,00% O

Similar

0% O
368,58

20

0%

368,58

Sim ilar

0% O
368,58

Nu

0% O
368,58

Sim ilar

0% O
368,58

DA

0% O
368,58

Sim ilar

0,00% O

368,58

Plan

0,00% , O
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Fret ajus at 269,24 334,11 368,58

Utilităţ i da Similar Sim ilar Sim ilar

Ajustare 0%  0 0%  0 0%  0

Pre( a /«s 269 ,24 334,11 3 68 ,58

Ajustare otala netă absolută (LEI/mp) 5.28 6,55 7,23

Ajustare otala brută absolută (LEJ/mp) 5,28 6,55 7,23

Număr a, tstări ] l 1

Valoarea iroprietăţii subiect (lei/mp) 368,58

S = 55 mp

Valoarea ţ 'roprietatii subiect (LEI) 20.271,90

7.1. 

P h

folosite, 
raţionam^

7. ANALIZA REZULTATELOR ŞI CONCLUZIA ASUPRA VALORII 

naliza rezultatelor

ntru analiza rezultatelor s-a procedat la revederea întregii evaluări, a abordărilor şi metodelor 
a verificarea calculelor pentru a avea siguranţa că datele disponibile obţinute, tehnicile, 
itul şi logica aplicată au dus la judecăţi corecte.

de scopu 
abordarea

7.2.€oncluzia asupra valorii

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

Av^fid în vedere scopul evaluării, datele de pe piaţă disponibile despre tranzacţii similare şi ţinând cont 
evaluării, opinia evaluatorului este : valoarea echitabilă a terenului este cea estimată prin 

Drill piaţă.

EVALUATOR A U T O R I ^ b t » W $  " &R1A

MEMBRU TITULAR 

NR. LEGITIMAŢIE:

W .R T A M A % ^  
rCrCARWîN/ARlAl s i

LtiviinwiU 
V.-V, ViUbH 2UZÎ J-

'■ 'a>v ''‘''■''■j.'Usreî-
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8. ANEXE

ANEXA 1 _  EXTRAS DE CARTE FUNCIARĂ pentru INFORMARE NR. 72791
EVA/27,01.2023;
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A ^ L i n i

Cficiul ae  C a d a s t r u  şi P u b l i c i t a t e  i m o b i l i a r ă  H U N E D O A P a  
Bi roui  d e  C a d a s t r u  şi P u b l i c i t a t e  i m o b i l i a r ă  D e v a

EXTRAS DE CARTE FUNCIARĂ 
PENTRU INFORMARE

Carte  Funciară Nr. 72 791 Deva

A. Partea i. Descrierea imobilului

Nr, cerere 
Ziua 
Luna 
Anul

3S7 5 
27 
01 

2023
C o d  v e r i f i c a r e  

<.906627

TEREN In t  

A d r e s a :  Lc

Nr .  CF v e c h i ; 5 1 5 3 / M
3 9 i l a n  |\jr, t o p o g r a f i c ; 3 1 8 4 8 / X / 1 0 / M  

D e v a ,  J u d .  H u n e d o a r a

Nr.
Crt

Nr. C2 
to f e r ' c  S u p ra fa ţa ^  (m p )

-------------------- -----------------------------------------  .  .  . . . . ^

O b serv a ţ i i  /  R e fer in ţe

A l

C ons trucţj

: 2 7 9 1  j 5 5 T e r e n  n e i m p r e j m u i t ;
T e r e n  î n s c r i s  in CF 7 2 7 9 1  O e v a ,  n r . t o p  3 1 8 4 / x / l O / M ,  n e i m p r e j m u i t .

Crt
n Î

r c a d a s t r a l  
. to p o g r a f ic A d r e sa O b serv a ţ i i  /  R eferin ţe  j

A l . l 1 7 2 7 9 1 - C l Loc,  D e v a ,  Jud,  H u n e d o a r a 5. c o n s t r u i t a  ia soL.52 m p ;  S. c o n s t r u i t a  d e s f a £ u r a t a ; 5 S |  
m p ;  CLĂDIRE CU P + 1 î

B. P a r te a  II. Proprietari şi a c te

în:i(rrieri p r iv i to a r e  la d rep tu l  d e  p r o p r ie ta te  şi a ite  drepturi r e a le
1

R efer in ţe  j

IContracti D e  V a n z a r e - C u m p a r a r e  nr. 2 7 8 / 2 0 0 5 ;
I „2 jinllîbulare, drept d e  PROPRIETATE, dobândit prin C o nv en ţ i e ,  cotaT

a c iuala 1/1_________________________________________________
rTB B O B A R  G H E O R G H E

A l . l

B O B A R  M A R IA
128 8 8 3 1 /2 1 /0 6 /2 0 2 2 ________________________________________________________________________________
l^Act Normat iv nr. 1 3 5 2 / 2 0 0 1 ,  din 2 8 / 0 8 / 2 0 0 2  e m i s  d e  GUVERNUL ROMÂNIEI; Act Admini strat iv  nr. 6 0 6 6 4
l i 5 / 0 6 / 2 0 2 2  e m i s  d e  PRIMARlA MUNICIPIULUI DEVA;_________________________________________________

8 3  I W ^ b u l a r e ,  d rep t  d e  PROPRIETATE, d ob ân d i t  prin L ege ,  co ta  s c t u a la j  Al

d i n !

f|) M U N IC IP IU L  D EV A , dorr.eniul privat
3 6 7 5 / 2 7 / 0 1 / 2 0 2 3

iAcC Adljnmistrativ nr. 2 6 9 / 2 0 2 3 ,  din 2 6 / 0 1 / 2 0 2 3  em is  de MUNICIPIUL DEVA 
I  g g  jyi||tabuîare, drept de CONCESIUNE pe  duratT  exTstenTeî construcţiei

i n c ^ a n d  cu  d a ta  d e  1 0 , 0 4 . 1 9 9 8
A l

B O B A R  G H E O R G H E  
l)  B O B A R  M A R IA

C. Partea III. SARCINI
Inscripri privind d e z m e m b r ă m i n t e i e  d rep tu lu i  d e  p r o p r ie ta te ,  drepturi r ea le

d e  g a r a n ţ i e  şi sarcini R eferin ţe

NU ■UNT

DaiV inen t  cs re  con ţ ine  d a te  cu csr^ccer  p e n c n a l ,  prote ja te  de  p revecferi/e /.eoi, ,vr. 677/2C01. Pagina 1 din 3
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C a r te  F u n c ia ră  Nr, 7 2 7 9 1  C o m u n a /O r a ş /M u n ia p i i

Anexa Nr. 1 La Partea I
Terein

Nf ca da s t ra l  Su pra fa ţ a  (mp)*

7 2 7 9 1 55

Observa ţ i i  /  Re fer inţe

T e r e n  i n s c n s  in CF 7 2 7 9 1  D e v a ,  n r . t o p  3 1  S^ ţ / x/ lO/ M,  n e i m p r e j m u i t .

prefaţa e s t e  d e t e r m i n a t ă  in pianul  d e  pro iecţ i e  S t e r e o  70.

DETALII LINIARE IMOBIL

il543
CI

72791

75250

Date referitoare a teren
Nr I  Ca tegor i e  
Crt fo los inţă

In tra
vilăn

Su p ra fa ţa
(mp ) Tarla Parcelă IMr. t o p o Observaţ i i  /  Referir

1 1 curţi 
1 construc ţi i

DA 55 - 3 1 8 4 /X / l O / M

Date referitoare la construcţii
C:t Mumâr D es t in a ţ i e

co n s t ru c ţ i e Supraf .  (mp) S i tua ţ i e
juridica

Observaţ i i  / Referinţe

A l . l 7 2 7 9 1 - C l
construcţ i i  

industrial e  si 
edi l i tare

Din ac t e .  55  
Masurata:  52 Cu a c t e

S, construita la soi:52 mp; S 
desfasurat3:55 mp; CLĂDIRE

L u n g im e  S e g m e n t e
1) Valorile lu ng im iior  s e g m e n t e l o r  s u n t  o b ţ in u te  din p ro iec ţ ie  în plan .

Punct
în c e p u t

P u n c t
s fâ r ş i t

L u n g im e  s e g m e n t  
(“ (m)

2 B .702
2 3 0 .7 1 3
3

L. 4 0 .6 4 2

• mant- C3F9 conţine  Uace cu  caracter personal,  protejate : e  c ' e . s c e  - ,e i s g i i  tjr. 677 /200} Pagi .
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Carte  Funciară Nr. 72791 Comuna/Oraş/M unic ip iu : Deva

I   ̂ PuncJj Punct  
1 În cep u ţ î  s fârş it

L u n g im e  s e g m e n t  
c* (m)

; A 5 5 .4 7 2
] J

6 0 .6 6 4

' P 7 8 .9 2

' 7 8 5 -0 2 3

3 .1 0 .6 2 5
** L ungim iil 
*** D is ta n ţi

s e g m e n t e lo r  s u n t  d e t e r m in a t e  în  p lan u l d e  p r o ie c ţ ie  S te r e o  7 0  ţ i  s u n t  ro tu n jite  la 1 m ilim etru , 
d in tre  p u n c te  e s t e  fo r m a tă  d in  s e g m e n t e  c u m u la te  c e  s u n t  m ai m ici d e c â t  v a lo a r e a  1 m ilim etru .

Certific preze n tu l  e x t r a s  c o r e s p u n d e  cu poziţ i i le in v ig o a r e  din car tea  funciară originală,  păstrată de act  
birou.
Prezentul :'extras  de  car te  func iară  e s t e  valabi l  la au ten t i f i carea  de  că tre  notarul  publ ic  a acte lor  juridice prin 
care  s e  s : ing drepturi l e  r ea l e  precurri şi pen tru  d e z b a t e r e a  suc ces iun i lor ,  iar informaţi i le  p rez en t a t e  sunt  
sus cep t ib i l e  d e  orice mod i f i care ,  in condiţ i i le  legii.
S-a ach ita t  tariful d e  1 2 0  RON, -Ch itanţa  interna nr.2 0 2 1 0 1 5 1 7 6 / 2 7 - 0 1 - 2 0 2 3  in s u m a  d e  120,  pentru serviciul  
d e  publ i cj fat e imobi l iară  cu codu l  nr, 2 32 .

D a t a  s

29 -01 -

D a t a  elil 
/ /

uţ ionăni ,

0 2 3

berării,

A s i s t e n t  Registpstor ,  

RAMONA ^ I C A

T p a r a f a  s / s e m n â t u r a j  

/<

D o c o m e ' i  e s t e  c o n i in e  d a f e  a i  c s r s c t e r  p e r s o n a l ,  p r o t e j a t e  d e  p r e v e d e r i l e  i&g.

'~ ^ e fe r ă n t ' ,

i.-;;-: (-pa fa fs f i '  5 em  n a  tura W ;

V «s- t;

Pagina 3 din 3

e p a v - a n c p l T o


