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1. SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

Obiectul raportului de evaluare: Proprietate imobiliary de tip ~ teren intravilan avind categoria de
folosinta curti constructii, in suprafats totald de 20 mp. b ' '
Client: Prim&ria Municipiului Deva

: Ptopri_e.-tar asupra terenix_!u_i; Municipiul Deva

- Utili;a_tfﬁr desemnat: Primaria Municipiului Deva :

. Localiz'z_;‘_'rg p_irqf_ﬁ?ietate: Municipiufui Deva, Strada loan Luca Caragiale, spate bl. 9 si bl. 7, judejul .
'Hunedoa"r_a .. : . . : . : : S : ) B
Data inspectiei: 10.06.2022
Data evalurii: 10.06,2022 .

'S_c_op'u! evai_uz"irii: Stabilirea valorii de piatd pentru vinzare
'_Fip__u_l_ va_l_ofii éstimat__e: Valoarea de piatd a proprietatii
.Dr_e_pt_ui de proprietate: In cadrul prezentului raport a fost evaluat dreptul deplin de proprietate evaluat
asupra imobilului analizat respectiv teren intravilan In suprafatd de 20 mp, detinut de citre Municipiul
Deva. Dreptul de proprietate asupra terenului este inscris in Cartea Funciars nr. 75534 Deva, nr. cadastral
75534 din 25.04.2018. - T
Sarcini Inregistrate: Nu sunt.
Moneda in care se exprimi estimatd: Opinia final3 a evaludrii este prezentata in EURO si LEL. Cursul de
valoare schimb LEU/EUR valabil la data evaludrii (10.06.2022) este cel afisat de BNR, anume 4,9432
lei/eura. : ' | - ' -
‘Membru corporativ ANEVAR: GAMA EVAL INVEST SRL, autorizatie nr. 6796 valabili in anul 2022,
Evaluator autorizat: Sendroni Mihai, nr. legitimatie 18635 valabild in anul 2022 S

" Concluzia asupra valorii: In urma aplicirii metodologiei de evaluare, valoare de piatéd (fard TVA)
estimats este: ' - o L

VALOAREA TOTALA DE PIATA TEREN INTRAVILAN
3.683.euro, respectiv 18.205 lei (184 euro/mp)

“Intocmit: Sendroni Mihai,

Membru titular ANEVAR
' ' - 10.06.2022
(O DN

SEADRONI KA ?&
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2. CERTIFICARE

Referitor la proprietatea imobiliard - teren intravilan, inscris in Cartea Funciara nr. 75534 Deva din

25.04.2018 certific, dupa cele mai bune cunostinte ale mele, c4:

v
v

afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte;
anal:zele opmnle $l concluziile sunt l!mltate numai !a :potezeie si !potezele specaale prezentate in,

raport s reprezmta opima mea lmpar;fa!a opinie care nua fost mﬂuentata de terte parp 5: nu este

in niciun mod supusa vreunei cerinfe de a ajunge la concluzii predeterminate;

hu am niciun interes actual sau de perspectiva, referitor la bunul care face obtectuf evafuaru 5: u'y

am niciun :nteres personal fat4 de vreuna din pértile implicate;

- hu sunt influentat de nicio constrangere legats de bunu! evaiuat In raportul de evaluare sau de_

partlie implicate in aceastd activitate de evaluare;
implicarea mea in aceasti activitate de evaluare nu se bazeazd pe solicitarea din partea nimanui, de
obtinere a unor rezuitate predeterminate;

onorariul pidtit de citre client nu are hicio legatura cu obtinerea unor rezultate predeterminate sau

CU vreo actiune sau eveniment, rezultate in urma utilizarii analizelor, opiniilor si conc!uzuior

'prezentu!m raport;

analizele, opiniile si concluziile au fost exprimate in conformitate cu prevederile standardeior de _
evaluare si cu respectarea Codului de eticd al profesiei de eva!uator autorrzat |
am realizat personal inspectia bunului evaluat;

detin cunostintele si experienta necesard pentru efectuarea, in mod competent, a acestei lucréri;
pentru realizarea raportului nu am primit asistentd din partea altor persoane nesemnatare aie
certificarii; |

la data acestui raport, evaluatorul este membru titular ANEVAR in domemuf evaiuaru bunurilor

rmobr!e

Semnitura si data certificarii
sendroni Mihai, Membru titula r ANEVAR
10.06.2022

e
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3. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1, IDENTIFICAREA EVALUATORULUI

Prezentul raport de evaluare este realizat de citre GAMA EVAL INVEST SRL, membru corporativ
ANEVAR, nr. autorizatie 0796, cu sediul in Hunedoara, cartier Pestisu Mare, nr. 203A, Jud. Hunedoara,
adresa de emaii__gamaevaEin_ves_t@_gma_i!._cem,_pr_i_n evaluator Sendroni Mihai, membru titular ANEVAR nr, _
legitimatie 18635, Evaluatorul detine cunog,_tin_te'ie sl experienta necesard pentru ef;e___ct_u_étgéa in 'ndo__d_

- competent a acestei lucriri. -

 Evaluatorul acfioneazd in calitate de evaluator extern independent, oferind o evaluare obiectiv si

[impartial3, fard sa existe un conflict de interese. in procesul de evaluare nu a fost necesard consultarea - -
- altor specialisti tehnici sau de oricare altd natura. o el e

2. IDENTIFICAREA CLIENTULUI (CLIENTILOR) | .

Priméria Municipiului Deva pn"n reprezentantul legal, a solicitat evaluarea dreptuiui integral de
proprietate asupra proprietatii imobiliare, respectiv teren intravilan localizat in Municipiului Deva, Strada
loan Luca Caragiale, spate bl. 9 $ibl. 7, Judetul Hunedoara, avand nr. cadastral 75534, CF nr. 75534 Deva.

| Prezenta Jucrare se adreseaza exclusiv Primdria Municipiului Deva in calitate de client al evalugrii
proprietatii imobiliare. Orice alt3 persoana care detine o copie a acestui raport sau care poate avea acces .

la raportul de evaluare ny poate fi considerats client al raportuiui de evaluare in sensul acestuia,

Evaluatorul nu isi asum3 responsabilitatea in fata niciunui tert, niciodatd si in hici o altd
circumstanta in care raportul de evaluare ar putea fi utilizat, SRR S

3. IDENTIFICAREA ALTOR UTILIZATORI DESEMNATI
Prezenta lucrare se adreseazd exclusiv utilizatorului desemnat al evalusrii proprietatii imobiliare

Primdria Municipiului Deva prin reprezentantii legali.

" Orice alt3 persoana care detine o copie a acestui raport sau care poate avea acces la raportul de

evaluare nu poate fi considerats ca utilizator desemnat aj raportului de evaluare in sensu| acestuia. | '
Evaluatorul nu f5i asum3 responsabilitatea in fata niciunui tert, niciodatd si In nici o alt3
circumstantd in care raportul de evaluare ar putea fi utilizat. S

4. ACTIVUL (ACTIVELE) SUPUS(E) EVALUARII

Prezenta evaluare se referd la o proprietate imobiliard de tip teren intravilan - curti constructii,

situat ?n_M_u_'n_icipi_ului Deva, Strada loan Luca Caragiale, spate bl, 9 st bi. 7, judetul Hunedoara, avind o

suprafatd totald de 20 mp, avand numar cadastral 75534, intabulat in Cartea funciar nr. 75534 a localititii

Municipiului Deva, conform extrasului de carte funciarg, eliberat de 0.C.P.I. Hunedoara, . =
N A fost evaluat intregul dreptul de proprietate asupra bunului imabi

drept real principal, in ipoteza in care acesta nu este afectat de njgieh




EVAL INVEST GAMA EVAL INVEST S.R.L. - Hunedoare
diferentd scriptico-faptics intre dreptul de proprietate dovedit prin extrasul de carte funciari si situatia
identificatd de citre evaluator. Proprietatea privatd reprezinta Sdreptul titularului de o poseda, folosi si
dispune de un bun, in mod exclusiv, absolut si perpetuu, in limitele stabilite de lege"(Codul Civil Romdn,
art.555(1)).

Pentru proprietatea imobhiliard de tip teren intravilan ce face obiectul prezentului raport de
evaluare, reprezentantul clientului a prezentat urmatoarele acte ce atests dreptui de proprietate:
> Extras de carte funciari nr. 75534 a localitétii Municipiului Deva din 25.04.2018.
».. Contract de concesiune nr, 457 din 07.10,1997. _ S

5. MONEDA EVALUARH > : S
'Vaf_o_ar'ea estimatd este raportatd in Euro. Conversia valorii in lei s-a facut la cursul de 1 EUR =

4,9432 lei, vafa_b_i! penfr_u data de 10.06.2022. Exprimarea valorii in cele doud monede este valabild la
: rﬁomentu_! exprimdrii opiniei, evolutia ulterioard a valorii putdnd fi diferitd pentru cele dous monede. . - -

6. SCOPUL EVALUARII
Evaluarea este cerutd de citre Primiria Municipiului Deva pentru estimarea valorii de piatd a
proprietatii imobilare in vederea valorificarii, respectiv teren intravilan in suprafata totald de 20 mp, avand
categoria de folosintd curii constructii.
:_Ace_asté evaluare nu poate fi fofosit_é_i_n alte scopuri si/sau in afara contextului prezentat.

7. TIPUL/ TIPURILE VALORI} UTILIZAT(E)

Tipul valorii a tinut cont de scoput evaludrii, tipul proprietatii, de recomandérile standardului de
evaluare GEV 630 — , Evaluarea bunurilor imobile” si se bazeazd pe nevoile de informatii ale clientului si ale
utilizatorului desemnat in legdturd cu valoarea dreptului de proprietate asupra proprietétii imobiliare
subiect, ' - | R L
_ in prezentu! raport s-a urmarit o estimare a valorii de piatd a proprietatii subiect asa cum este
aceasta definitd in standardul general SEV 100 ~ Cadrul general (IVS Cadrul general). Tipul valorii este
adecvat scopului evaludrii si anume — estimarea valorii de piat3 a proprietdtii imobiliare, "

Conform Standardelor de evaluare g bunurifor editia 2022, SEV 104 ~ Tipuri ale valorii (IvS 104),
para. 30.1 definitia valorii de piatd este urmitoarea; ,Valoared de piata este suma estimatd pentru care un
activ sau o datorie ar puteq fi schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpdrétor hotdrdt si un vanzdtor
hotdrét, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pdrtile au octionat fiecare in
cunostintd de cauzd, prudent si férd constréngere”. . _ _ = R  :
| Activul subiect este expus pentru vanzare pe o piatd deschisg si concurential_'é_ unde participantii
actioneazd in mod liber. Valoarea de piatd este exprimatd n lei $i euro. Aceasta poate fi
necorespunzatoare pentru o alt3 dats, deoarece pietele si conditiile de piats se pot modifica. -~ - -

pag.é .




EVAL INMVEST GAMA EVAL INVESTS.RL. - Hunedoara

8. DATA EVALUARI

Inspectia a fost efectuatd in data de 10.06.2022 de citre evaluator sendroni Mihai in prezenta
reprezentantului proprietarului. Cu aceasts ocazie, a fost inspectats si fotografiatd proprietatea evaluats.
Data evaludrii, adici data la care sunt valabile toate analizele, judecdtile, calculele, ipotezele de lucru si
concluzia privind valoarea de piata estimata, este 10.06.2022. ' o |

- 9. NATURA § AMPLOAREA ACTIVITATILOR EVALUATORULUI SI ORICARE LIMITARI ALE ACESTORA

Documentarea ficuts pe durata evaludrii este adecvat scopului evaludrii solicitate $i tipului valorii . . -

‘Care se va raporta, r_e$pecfciv valoarea de piatd. . R R
_ o i_ns:pectia_ préprietétié a avut fob_ in data de 10.06.2022 si a fost realizatid de catre evaluatoruyl
Sendroni Mihai in hrezénta réprezentatului proprietarului, cu aceastd ocazie s-au ficut fotografii, au fost
preluate informatii referitoare la proprietatea evaluats si au fost analizate document_el_e_ existente, =
' Tn urma examindrii documentelor, evaluatorul a identificat proprietatea in baza numarului cadastral
- dar si cu ajutorul planului extras din georportalul ANCPI. Locatia indicat3 si limitele proprietdtii precizate de
acesta se considerd a fi corecte. Proprietatea nu a fost misurati de citre evaluator intrucdt nu intrd in
atributiile sale acest lucru. Termenii de referintd ai evaiudrii au fost stabiliti impreuns cu clientul si au fost
mentionati in scris. S

In realizarea analizelor, judecétilor si caiculelor din prezentul raport, in vederea documentsrii si
colectdrii datelor despre bunul imobilar evaluat, precum si a celorlalte date necesare identificarii,
evaluatorul a avut acces la toate informatiile relevante oferite de citre client, respectiv la: o

> Extras de carte funciard nr. 75534 3 localitétii Municipiului Deva din 25.04.2_018.

> Contract de concesiune nr. 457 din 07.10.1997,
Documentarea necesara evaludrii a avut in vedere:
v’ _inspectia proprietdtii si zona din care face parte proprietate inclusiv a ciilor de acces;
v’ .cercetarea pietei locale specifice, inclusiv identificarea i inspectia proprietatilor
comparabile; ' ' R .
v interviuri cu reprezentanti ai proprietarului, discutii telefonice cu persoane fizice si juridice -
vanzdtori ai unor proprietati imobiliare comparabile cu proprietatea _subiect__su_pus_.é .
evaludrii; o ' s o T
v' au fost efectuate verificiri impreund cu reprezentantii clientului privind corespondenta
scriptic-faptic (acte proprietate vs. cadastru vs, constatdri in urma inspectiei conform
fotografiilor anexate) si s-a investigat_corespondenta intre amplasarea imobilului si situatia
- sascriptics si fizics, nefiind identificate neconcordante, B
_ Documentarea realizats pentru efectuarea evalusrii a fost suficientd pentru a emite o opinie total
justificabild asupra valorii. La data inspectiei terenul este nefolosit. ' R

pag.7.
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10. NATURA Sl SURSA INFORMATIILOR PE CARE SE VA BAZA EVALUAREA
Informatiile utilizate, primite de la client, pe baza cdrora a fost realizatd evaluarea au fost
» Informatii din Extrasul de Carte Funciara;
» Informatii privind piata imobiliaré specifica:
> Istoricul utilizérii proprietatii imobiliare;
> Standardele de evaluare a bunurilor editia 2022;
» Alte informatii necesare ex15tente in blbhografza de specnahtate
Surseie de mformatu au fost e ) >
> Reprezentantui cilentuim pentru mformatu%e legate de propnetatea Jmoblllara evaluata
-(setua;ne juridicd, suprafete istoric etc.) si care este responsabil exclusiv pentru .-
veridicitatea informatilor furnizate; | ' S
Inregistran ale dreptu!ui de proprietate (ofzcn/blroun de cadastru)
Presa de specnalltate o
Informatii existente pe site-urile de profil;
Piata imobiliard referitoare la oferte si cereri de proprietati emobitfare smalare dm zona
in care se situeazd imobilul supus evaluarii; |
Baza de date a evaluatorului;
Interviurile cu partile implicate In tranzactii;
Informatii furnizate de citre agentii imobiliare privind tranzactii 5|m|!are
Reviste de proﬂf :

vV VY

Y ¥V Vv v

11. IPOTEZE SEMNIFICATIVE Si/SAU iPOTEZE SPECIALE SEMNIFICATIVE
Valoarea de piatd determinati in raportul de evaluare este estimati in conditiile realiz&rii

ipotezelor care urmeazi si in mod special in ipoteza in care situatiile la care se face referire mai jos nu

genereaza nici un fel de restrictii. Dacs se va demonstra ¢d cel putin una din ipotezele sub care este realizat

raportul si care sunt detahate in cele ce urmeaza nu este valabild, valoarea estimata este mvahdata

Ipoteze:

» Valoarea opinata in acest raport de evaluare este estimatd in conditiile realizirii ipotezelor care
urmeazd si in mod special in ipoteza in care situatiile la care se face referire mai jos nu genereaza
niciun fel de restrictii in afara celor aritate pe parcursul raportului si al cdror impact este expres
‘scris ¢ a fost luat | in considerare. Daci se va demonstra ca cel putm una din rpoteze!e sub care este _
realizat raportul nu este valabild, valoarea estimat este invalida; S

e £vaiuarea s-a efectuat pe baza documentelor furnizate de cdtre benefmarul lucram Se presupune o
¢d acestea sunt autentice. Evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate privind descrierea
- situatiel juridice sau a titlurilor de proprietate. Dreptu! de propﬂetate este cons:derat vaiabi! $|
tranzactionabil (in circuitul civil) daca nu se specifics altfel; " _' -

» Se presupune ¢ afirmatiile facute de citre evaluator cu privire la descrlerea Ee !
se substltufe avizelor juridice exprimate de citre specialist, eva! _"_ TR e competenta Tn

pag.§
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EVAL IMMVEST GAMA EVAL INVEST S.R.L. - Hunedoara
- acest domeniu;

> Evaluatorul a avut la dispozitie documentele din care s-au extras datele prezentate anterior.
Acestea au fost anexate prezentulu raport si considerate parte integrants. Orice diferenta intre
scriptic si faptic determind invalidarea acestui raport, evaluatorul neavand nicio responsabilitate fn
privinta corectitudinii informatiilor primite.

» Se presupune c3 proprietatea este in concordanta cu toate reglementirile locale privind mediul
?nconjuréto_r, reglementarile si restrictiile de zonare, urbanism si utilizare, in afara _r;a_zu_!u_i_in care a
fost identificatd o neconformitate, descris si luata in considerare in prezentul raport; ~

| > Nu a fost realizats -i'iic_:i_un 'fel de _.invgstigatie _péntru _stabj_iir_eaf existen_te_i _;to_rifamfna;i_ilo_r..sze
-pfesup_une cd r;_u__éxisté {:ohdi;ii ascunse sau _he_abaréhte ale proprietatii, solului sau _étr_u_c;u_pj_i, care

58 i_nﬂuen_te_ze valoarea. Evaiuatdruf nu isi as_umé_nidq_ ré;s;pbhs_a_bil'it_ate pén_t_i_’_u_ _a_se_rr}e_ne_é_'_t_:'b_n_di_t_i_i_
sau p_e__ntru__obtinéfea_studiiior necesare pentru a le descoperi; SRR R AT

> Prbpr_ietate_a nu a fost expertizata de_'t_a'liat. Orice schitd din raportul de evaluare prezints
dimensiunile aproximative a!é proprietégifﬁ este realizatd pentru a ajuta utilizatorul raportului s3
vizualizeze proprietatea. In cazul in care exists documente. relevante (misurtori de cadastru,

expertize} acestea vor.aveé_ prioritate; ' - : : :

> _Evéluatérui nu a facut nicio misuritoare a proprietatii. Dimensiunile au fost preluate din
documentele puse la dispozitie. Se presupune c3 planurile, schitele, dimensiunile puse ia dis_pozi;i_e;
evaluatorului sunt corecte, dar nu se asumé nicio responsabilitate in aceastd privintd;

> Se presupune ci toate autorizatiile, certificatele de functionare si alte documente solicitate de

' cdtre autorititile locale, au fost sau pot fi obtinute pentru oricare dintre utilizdrile pe care se

bazeaza estimdrile valorii din cadrul raportului; o

> Se presupune ci legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul eventuale modificsri
care pot sd apard in perioada urmatoare; : S SO

Ipoteze speciale semnificative;

> Pe teren se afl3 0 Constructie tip garaj care este in proprietatea persoanelor fizice Oana Alina si
Qana Laura,'si nu face obiectul prezentuiui raport de evaluare. Solicitarea clientului a fost fé_cuté
doar pentru evaluarea terenuliuj de sub constructie in vederea vanzirii acestuia. R

12. TIPUL RAPORTULUI CARE VA FI ELABORAT

Raportul de evaluare este unul narativ, detaliat, tntocmit in conformitate cu SEV 103 si cuprinde, pe
langd termenii de referinta, _de_scriérea tuturor datelor, faptetor, analizelor, calculelor si judecatilor
relevante pe care s-a bazat opinia privitoare la indicatia asupra valorii raportate, nefiind necesars nicio
excludere sau abatere de la respectivul Standard, | L S R

13. RESTRICTH DE UTILIZARE, DIFUZARE SAU PUBLICARE A RAPORTULUI

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai pentru scopul mentionat si se adreseazs
doar clientului si utilizatorului desemnat specificat In raport. Evaluatorul nu isi asuma nicio responsabilitate
dacd acesta este transmis altej persoane, fie pentru scopul declarat sau pentru orié_are ak scop. -
' Raportul de evaluare, in totalitate sau pe pdrti, sau oricare alta zej £ E_a, nu poate fi

=
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publicat, nici inclus intr-un document destinat publicitdtii f4r3 acordul scris si prealabil al evaluatorului cu
specificarea formel si contextului in care urmeaza sd apara. Publicarea, partiald sau integrald, precum si
utilizarea Iui de citre aite persoane decét cele la care s-au ficut referiri anterior, atrage dupé sine

incetarea obligatiilor contractuale.

Valoarea estimata de citre evaluator este valabils la data prezentat3 in raport si inca un interval de
timp limitat dupd aceastd datd, daci nu apar modificari semnificative care pot afecta opiniile estimate. Tn
prezenta modificarilor, evaluatorul nu este responsabil decat in limita informatiilor valabile si cunoscute de
acesta la data evaludrii. A ' E i SR T

' 'Conditii}e de limitare a utilizérii raportulu sau a rezultatelor evaluarii sunt:

Concluziile s'un_t '\}a!abii_e numai la data evaludrii; |
N_u'ne asumdm responsabilitatea pentru efé_cfeie juridice;
Raportul nu trebuie s3 fie utilizat pa_rﬁal; SR
Posesia raportului nu confer dreptul de a-I publica;
Estimarea costurilor nu este validi pentru scopuri de asigurare sau alte scopuri decét cele .
specificate in raport; = S . ' o L
Nu ne asumam responsabilitatea pentru orice modificare neautorizatd adus3 raportului;
. Pentru validitate este necesard semnitura originala.
Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data
fntocmirii sale. Dacé aceste conditii se vor modifica, concluziile acestui raport isi vor pierde valabilitatea.

¥ Y'Y v v
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14. DECLARAREA CONFORMITATH EVALUARII CU SEV
Raportul de evaluare a fost realizat in concordantd cu reglementrile Standardelor de evaluare a
bunuritor si in conformitate cu metodologia de lucru recomandata de ANEVAR, o -
Definifiile 5i conceptele pe care se bazeazs acest raport sunt cele din:
». SEV 100 —, Cadrul general (IVS Cadrul general)” '
» SEV 101 -, Termenij de referintd ai evaludrii (VS 101)".
Misiunea de evaluare a fost conduss in conformitate cu prevederile
» SEV 102 -, Documentare si infoemare (IVS 102)”, '
prezentul raport de evaluare fiind intocmit cu respectarea cerintelor
> SEV 103 - ,Raportare (IV 103)” '
st a tinut cont si de prevederile
> -SEV 104 "Tipuri ale valorii” (VS 104)
» SEV 105 ,Abordari si metode de evaluare”
» SEV 230~ ,Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)”,
> GEV 630 - ,Evaluarea bunurilor imobile”, R
» SEV 400 -, Verificarea evaluirii” '
Scopul evaludrii, complexitatea activului supus evaludrii si cerintele utilizatorului au determinat
gradul adecvat de detaliere al raportului. Conform prevederilor contractuale si a instructiunilor evalusrii nu
a fost necesari nicio deviere de la Standardele de evaluare a bunurilor.ﬂmﬁ\_. _
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GAMA EVAL INVEST S.R.L. - Hunedoara

4. PREZENTAREA DATELOR

“4.1. DATE DESPRE ARIA DE PIATA, ORAS, VECINATAT! S| LOCALIZARE

fn procesul de evaluare este necesars colectarea si analiza datelor care se refers Ia aria pietei,
»Datele despre aria de piatd sunt colectate la nivel de vecindtate, oras, regiune si, atunci cénd este
. -hecesar, la nivel national si international, in functie de Intindereq,geograﬁcc‘i a acestei arij, justificat
: apre__ciaté de el)a!uator ca fiind a_d’ecvdt‘é_ p_en_tm_proprieta_fe_a imobiliard s'ub:_'ert. Ac_éété d@te_s_e__ fefe;c?_ la . -
' fendfnféle sociale, ;ﬁft&a_ﬁa ecom_j_mi;ia“, regiemén_térile si restrictiile legale si coh_ditiile _'de'médiu_qu;}hjygétqr'. _
cdi_‘é influenteazd vaibi_)rea'prqp'rietdﬁi im_bbil_iare in aria de piatd definitd _.r_”n_gcésf _s_tqﬁ"_-.(Standaréfe_le de
evaluare a bunurilor, editia 2022 - GEV 630 Evaluarea bunurifor imobile, para. 18). R R N
o Datele generale sunt preluate de pe site-ul Primriei Deva si includ informatii referitoare la fortele .
‘sociale, economice, legi_siativs_;:ia_lé._medi_u!u_i dinjuruiamplasamentufui. : o DT EE R
- DEVA _esi‘_e muhktipiul de resedintd al Jjudetului Hunedoara, format din localitdtile componente Deva - =

(resedintd) si Sdntuhalm, si din satele Archia, Bdrcea Micd si Cristur, S R
De_vd se situewzd in partea centrald a judetului Hunedoara, la o altitudine de 187 m fatd de nivelul mérii, pe
malul stdng ol cursului mijlociu al Muresului. Orasul se invecineazd cu Muntii Poiana Ruscd si Muntii
Zarandului in vest, cu Muntii Apuseni in nord, cu Mdgura Urciului in est. Spre sud cdnd conditiile
atmosferice sunt propice, se zédresc in depdrtare Muntii Pardng si Muntii Retezat. Dealurile din aproprierea
-orasului sunt ultimele ramificatii nordice ale Muntilor Poiana Ruscd (indltimea lor maximd este de 697
metri} si cuprind orasul ca intr-un semicerc, ferindu-l de excese climatice. Varful Piatra Cozia (din satul
Cozia) are altutidinea de 686 m. RERERES | TR T

" La recenséméntul din 1910 Deva avea 8654 locuitori, din care 5827 vorbeau maghiaré ca limbé

maternd, 2417 romdna si 276 germana. Dupd religie, 3393 erou romano—catoiicL 2551 ortodocsi, 1292 -

“reformati, 791 evrei, 314 greco-catolici si 242 luterani. o L
'Conform_re:censémﬁntuiw efectuat in 2011, populatia Municipiului Deva se ridicd lo 61.123 de
locuitori, f_n scddere fatd de recensdmaéntul anterior din 2002, cénd se Inregistraserd 69.257 locuitori.
Majoritaea locuitorilor sunt roméni (82,98%). Principalele minoritdti sunt cele de maghiari (7,21%) si romi
{1,24%).. Pentru 7,84% din populatie,apartenenta etnici .nu este cunoscutd. Din punct de vedere
confesional, majo_ritatea locuitorilor sunt o)f_todoc;i (76,5%), dar existd si minoritdti de romano-catolici
'{6,4_6%), penticostali (2,68%), réfqrmati (2,34%), baptisti (1,38%) si greco-catolici (1,14%). Pentru 813% din
populatie nu este cunoscutd apartenenta confesionald. T A T AR
- Prima _-q_téstare docufﬁeni‘arc‘i a cetdtii Deva daoteazd din anul 1269, fiind mentionatd prin cuvintele . 5
latine castro 'DeWaf_Pe_ hartife _(h{ed;‘e__vafe:ed apare fie sub numele de Deva sau Dewan. . : _5 S T
o Rui_né[e Ce_'t&tﬁ Déi/a; d_e _pé dealul Cetdtii, au fost si rémén un obiecfi_& turisti¢ important. In ultimii
.ani a fost conceput un progra_m de amenajare a Cetdtii, proiect foarte cont:_‘ovefsaij pentru a o pune in
valoare si a o face accesibila tuturor vérstelor: instalareq unui telescaun si amenajarea unui terse in incinta

Jortificatiei (idee abandonatd ulterior la insistentele reprezentantilor MuzeulyiReve

v . P e . o EHIATORE e Lo
Odatd gjuns sus Idngd ruinele cetdtii, ni se dezviluie panora, Wm&?@j”mgﬂqpre;unmﬂor. Se
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EVAL INVEST GAMA EVAL INVEST S.R.IL. - Hunedoara
vorbeste despre existenta unui tunel subteran care uneg Cetatea Devei de Castelul de la Hunedoara. La
poalele declului se intinde , Parcul Cetdtii”. La intrarea dinspre sud g parcului se afld casa lui Dr. Petru
Groza. In nord-vestul parcului, la marginea dinspre dealul cetétii, se afld castelul Magna Curia, construit in
secolul XVI. initial castelul a fost conceput in stilul Renasterii, dar restaurdrile ulterioare i-au addugat si
elemente de artd barocd. In prezent complexul arhitectonic Magna Curig adaposte,ste Muzeui Judetean

Deva.

‘Amplasament imobil

4 2 DESCRIEREA SITUA'{!EE.IURIDECE o IR
A fost evaiuat dreptul absolut de proprietate asupra 1m0b1iulw teren ;ntravzlan in suprafata de 20
mp, aflat in propnetatea Mumcup:uf Deva, conform actelor juridlce prezentate, nu_exis_ta __sarc_l_n_z as_upr_a_
imobilului descris in extrasul de carte funciars, _ - APHEC S
Conform SEV 230 Drepturi asupra proprietitii imobiliare ,,Dreptui asupra . unei propnetatf
imobiliare confem titularului dreptul de a poseda, o folosi sau ocupa ori de a dispune de teren si constructii
{..). Dreptul absolut asupra oricdrei suprafete de teren. Titularul acestui drept are un drept absolut de a
poseda si a dfspune de teren si de orice constructii ex:stente pe acesta, m mod perpetuu afectat humai de
dreptun subordonate sl mgradm stabilite prin lege {...)". Co ST RN SO AE
Munsc:plu! Deva in calitate de proprietar detzne dreptul de propnetate asupra ;moblfutur d:n
Municipiului Deva, Strada loan Luca Caragiale, spate bl. 9 si bl. 7, jud. Hunedoara constand in teren
intravilan cu suprafata totald de 20 mp, inscris in CF nr. 75534 Deva. Constructla edlfscata pe teren nu face :
obiectui prezentului raport de evaluare, aceasta fiind in proprietatea altei persoane - S '
Exista o corespondentd scriptico-faptici intre actele de propy

e




EVAL (NVESY GAMA EVAL INVESTS.R.L. - Hunedoara
*  obtinute in urma inspectiei. Nu existi neconcordante intre amplasarea din teren si documentele primite.

Extras de Carte Funciard:

Evaluatorul a avut la dispozitie Extrasul de carte funciary din data de 25.04.2018, din care s-au
extras datele mai sus prezentate, anexat prezentuiui raport si considerat parte integranta.

Din Extrasul de carte funciar pentru informare eliberat de BCPI Deva partea a ll- -a 5: partea a fil-a,
reiese cd dreptui de proprietate dep!m Si nu este afectat de sarcnm
Plan ANCPI ' SR

43 DESCR!EREA PROPR!ETAT!HMOBIL!ARE SUB!ECT R s

Proprietatea imobiliard supusd descrierii, se afi3 in proprietatea Mumcup:uius Deva sntuata in
Municipiul Deva, Strada loan Luca Caragiale, spate bl. 9 si bl. 7, Jud. Hunedoara si reprezintd un teren
intravilan in suprafat,’a de 20 mp, pe care este ed:flcat un garaj, constructre affata in propraetatea__
persoanelor fizice Oana Afma si Oana Laura . e s S '

Proprtetatea este amplasatd intr-o zoni rezidentiald @ Municipiului Deva, zona Piata
Agroahmentara Terenul are iesire la strada Strada Mihai Viteazu domeniu public, fiind pozitionat intre
cladiri rezidenfiale, dar si garaje. Accesul la teren se efectueazs din Strada Mihai Viteazu, accesuf este facu
si asugura intrarea la mai multor garaje din zona respect:va af[ate mtre blocuri de !oculm;e. _ L

Descrierea si analiza amplasamentului
Caracter:st:c; ale amp.‘asamentulur

Ampfasament zona A;
Suprafata 20 mp teren curti constructii;
.Topografne. teren plan;

_ Forma regulata;

©  Utilitdti: toate utilititile.

e N e
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EVAL INVEST GAMA EVAL INVEST S.R.L. - Hunedoara
Acces: accesul se realizeazy citre proprietate din drumul public de acces (drum asfaltat) strada Mihai

Viteazu.
Deschidere: 3,399 mlia strad;

Situatia actuali a terenului: teren construit, este edificatd o constructie de tip garaj aflatd in proprietatea
persoanelor fizice Oana Alina si Oana Laura.

Puncte de interes: terenul este amplasat in zona rezidentials a Municipiului Deva, avand o pozitie bung din
punct de vedere al amplasamentului faté_de_unele unitéti comerciale si administrative. .. .- SRR

" 4.4.ISTORICUL PROPRIETATH SUBIECT . e T L T
S Tere'r'a_u! sé _affé i‘_r;_propfietatea Municipiului Deva, _éonfo_rm documentelor puse la _d_is__go_z_itie_.__‘{_eren_u!_ _
- a fdeut obiecty_l unui contract de édhcesi_u_ne nr. 457 din 07.10.1997 emis de Primaria Municipiului Devain -

- favoarea Oana Romulus S’f_ef.&ﬁpéné la data de 07.10.2017. L e

4.5 DATE PRIVIND iIMPOZITELE $! VALORILE DE IMPOZITARE
_ Valorile impozabile, impozitele, taxele locale si alte taxe asimilate acestora sunt hotdrari ale
Consiliului Local Deva. Terenul se afld in Categoria terenurilor intravilane de impozitare, fiind situat in
subzona A. o ' s ' T

SENDACHI Ml | )
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5. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Analiza pietei constituie procesul de identificare si studiere a pietei unui anumit bun sau serviciu.
Analiza pietei este realizatd pentru a estima cererea pentru un anumit tip de proprietate imobiliara (analiza
cererii} si pentru a determina conformarea pietei pentru proprietatea analizat (analiza ofertei) si pentru a
studia modul in care interact;iunea_dfntre cerere si ofertd afec_teazé valoarea .propri_e_t_é_ti_i__§ub_i_e__ct_:(a_r_1_a!j_z_a_

. echi.lib_rului).:Anaiiza__pi‘etei_ pune .ba_ze!_e_determinérii celei mai bune utilizdri a unei pr_opri_e'_té_ti_ .in_‘n__o'b_i_ii__a__r_e si,
totodats, furnizeazs informatii _im_p_d_rtan_t_e necesare aplicarij _c_eior_'_trei abordéri__in evaluare. O ;a_hai__izé L
corects a pietei impdhe'pafcgjrgerea'de_cétrg evaluator a urmitorilor pasi: S

1. Analiza productivitdtii proprietatii; s T RS
Delimitarea pietei specifice; o | L R |

Analiza cereri; =~ R

Analiza Ofer_t_ei competitive (investigarea si pre

Anéiiza interactiunii dintre cerere si oferts;

.. Estimarea absorbtiei in piati a proprietatii subiect.

Analiza piefei are permanent in atentie cei patru factori interdependenti care creeazd valorile

proprietatilor imobiliare, fiind, de fapt, chiar o rezultantd a intercatiunii intre acestia: utilitatea, raritatea,

dorinta si puterea efectiva de cumpadrare, ' ' AR ' o

viziunea concurentei);

e s N

5.1. ANALIZA PRODUCTIVITATII PROPRIETATH
Proprietatea imobiliard dispune de o localizare buna, fiind situat in zona centrald a Municipiului
Deva. ' s b o ' P T L
' in zond, se afld preponderent constructii rezidentiale (locuinte colective), spatii comerciale cu
magazine situate la parter de bloc sau in ciddiri independente, dar si locuri de parcare si garaje. Distanta
fatd de proprietatile complementare este mics. Accesul este facil, iar mijloacele d_é transport in comun
sunt la distantd mic4. Strada la care are acces proprietatea are utilitatile uzuale necesare : apa-canal, -
. energie electricd, gaze. Imobilul este intabulat in Cartea Funciard nr. 75534 a localitdtii Deva. - o
Tindnd cont de caracteristicile imobilului supus evaludrii, teren intravilan cu suprafata de 20 mp
{dimensiuni, facilitate, utilitati existente) precum si de zona in care acesta este amplasat se poate aprecia -
cd proprietatea evaluata este atractiva pentru tipul de constructie edifica_té pe acesta, respectiv garaj. - -

5.2, DELIMITAREA PIETE! SPECIFICE 5 : S co
~ Zona studiatd si piata .Sp_e_ciﬁcé este cea a Municipiului Deva. Piata specifici a acestei proprietati
este cea a teféh_uri!or_intravi!ane pentru construciia de proprietti detinatd transporturifor si anume
constructia de garaje. Caracteristicile predominante ale proprietétii, en_umer_ai_e anterior, sunt cele care o
particularizeaza pe piata, deci exist3 o corelare intre descrierea proprietatii si' a ' pietei sale. Aria pietei
: din care face parte proprietatea subiect este una locald si anume z0na M 23

e i G L
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- proprietati este variats,

5.2.1. Tipul proprietéatii imobiliare

Pentru proprietatea imobiliard supusd analizei, subpiata delimitaty este cea a terenurilor
intravilane avind ca scop constructia de proprietdti detinat transporturilor si anume constructia de
garaje, situate in Municipiului Deva, ' S

522 Car_acter_fsticife_prqpﬁeté;ii imobiliare _ e :

Proprietatea evaluatd este un amplasament cu suprafata de 20 mp, situat in Municipiul Deva,
regimul acestuia fiind de teren intravilan. Accesul la proprietate se realizeazd din strada Mihai Viteazu,
strada amenajatd (asfaltatd), topografia este pland, iar utilititile disponibile in apropriere sunt energie
electricd, gaz, apa-canal. Utilizatorii finali sunt persoane fizice sau juridice care vo_r_sé_d:e_t;iné 0 astfel de

proprietate Tn scopuri persoanele.

-8.2.3. Ania piefei

Proprietatea imobiliara supus descrierii, se afld pe Strada loan Luca Caragiale, spate bi.9sibl. 7,a
Municipiului Deva si este amplasatd in zona centrals a orasului,

Aria pietei din care face parte proprietatea subiect este una locald. Gradul de ocupare al terenului
in zona de interes a evaludrii este mare, suprafetele libere fiind destinate cdilor de acces, spatiilor verzi si
parcérilor, | - '

Tn zona de interes a evaluarii si anume zona piatd nu existd parcele de teren libere, construibile cu
utilizéri permise, utiliziri privind cea mai bund utilizare de teren intravilan curti constructii. Tn aceasts
situatie aria pietei a fost extinss si catre alte zone din municipiul Deva si au fost alese doar informatile de _
piata adecvate scopuiui si tipului evalugrii, o ' ' S

5.2.4. Proprietafi substitut disponibile

Oferta de garaje este variatd, pornind de la preturi mai accesibile la preturi mai mari, insd cea mai
mare ofertd este doar de garaje oferite spre inchiriere, deoarece in majoritatea cazurilor terenurile sunt g
concesionate. Existi putine oferte privind garajele oferite spre vanzare cu terenul aflat in proprietatea ‘i
‘aceleasi persoane. | R o o

in urma analizei preferintelor consumatoritor finali ai acestor tipuri de constructii se observa cd un
impact pozitiv asupra valorii proprietatii il pot avea: localizarea si suprafata, R I

' Analiza efectuatd s-a bazat pe E_d_entiﬁca_rea_propri_etéti!or Imobiliare similare cu proprietatea

subiect din Municipiul Deva. o R T

“-'?Z‘;,\»
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5.3. ANALIZA CERERN

Cererea pietii reflectd nevoile, dorintele, puterea de cumpdrare si preferintele consumatorilor.
Analiza cererii se axeaz pe identificarea utilizatorilor potentiali (cumparatori, chiriasi) pentru un anume tip
de proprietate. Puterea de cumpirare este in mentinere spre o usoara crestere.

Accesul este facil, iar mijloacele de transport in comun sunt la distant3 foarte mics. Strada la care
are acces proprietatea este sistematizatd superior, utilitdtile aferente existente sunt cele _uzuale_nepes_a_r_e: _

-.apa, energie electrica, gaze. Acest tip de proprietate se adreseazd persoanelor -_f__izi_cc—; sau juridice care . .-

doresc sa detini o astfel de proprietate destinats trasporturilor si anume garaj. GEERLIN
-~ Cererea este usoard crestere datoritd faptului ci locurile de parcare si garajele sunt ciutate in
special de persoane care stau la blocuri ?n_zo_ne rezideni;ia_fe si doresc o astfel de proprietate in

_pentry _protéjarea automobilului _pefsbna!. : By _ ST C -
- Tipul acesta de proprietti are un numér de vizualizari pe site-urile agentiitor imobiliare, pe sit-urile o
de spacialitate, fapt care prezintd rata mare de atractivitate si dorinta utilizatoriior de pe piatd. -

5.4. ANALIZA OFERTEI
Oferta aferentd proprietatilor disponibile spre vanzare care sunt asimilabile proprietatii subiect se
numeste ofertd competitiva, | ' R L
" Pe parcursul ultimilor ani, pretentiile vanzitorilor de astfel de constructii si-au mentinut tendinta
de crestere. In ceea ce priveste oferta competitivd pentru proprietatea imobiliard subiect, aceasta este in
mentinere spre usoar crestere. o
Ofertele pentru garaje sunt variate, preturile pornesc de la circa 6.000 euro {cele aflate in zona
mediano-periferici a localitétii) si ajung In unele cazuri la cca. 15.000 de euro, in functie de zond, Variatia
principald a preturilor este antrenats de localizarea proprietatilor si suprafata constructiei. . e
- Oferta pentru inchirierea garajelor este medie, sunt mai putine decat cererea, fapt care deteremind .
o piatd a vanzdtorului, .. - RN ' RN I
o n cazul pfezentei evaludri, procesul de obtinere a informatiilor relevante s-& concretizat prin
selectarea ofertelor similare cu proprietatea de evaluat, cu date si informatii veriﬁ_c_a_te_$§_do¢ument_ate,
privind proprietati imobi_!iaré_o_fer_it_e spre vanzare, valabile la data evalugrii, - T SR

k)

A e R T T 8100 | aaseo | - 0 | voqusgg ] 6000
Pret de oferts g TR L e S s - S Tt L T
inchiriere (lund) 70 0 50 - SR 100 L SRR
Conditii de piata fun.22 “lun.22 fun22 jun.22 fun2z “ium2z Tiundz jun.22
R T S | Deva str, M. oinrs 4 g o ot
tocalizare Deva str, Deva, str. Cuza Eminescy - - Deva cart. Deva Poiana Deva- - Deva - 22 Deva str.
: ; LLCaragiale Voda ticro 18 Goidu Nareiselor Dorobanti Decembrie Independentei
Suprafata terenfconstructie in o p
; 26,04/26,04 24/24 G/21 /24 0/27 - 0/25 0721
proprietate dmp}
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5.5. ANALIZA ECHILIBRULUI PIETE!

Activitatea pietei imobiliare este ciclicd, fiind caracterizats prin perioade succesive de expansiune,
varfuri, restrangeri si epuizare. In perioada analizatd, comparand cererea existents si potentiald cu oferta
curenta si anticipatd se observi o tendintd de mentinere a cererii.

Comparénd cererea existent3 si potentiald cu oferta curenti si anticipata competitivd se poate
observa cd exist3 o cerere pentru astfel de proprietiti. ' : ' PRI

5.6, _?_Revgziurym_ ABSQ_RWE_I_ PROPRIETATII SUBIECT IN PIATA S
_ B -Prih_compara'rea éarac_teri_sti_c_i!or p_r'o_prigt'éi;_ii subiect cu cele ale proprietétilor competitive, existi o
‘ratd a absorbfiei___prop'riet'é_téi subiect mare, in conditiile de piat3, cerere si ofertd c_c__impetit_ive_ prezentate
'anterior. D_i_n datele analizate este vérba'd_espre o] i::iat_é in usoars dezvoltare, é'aract_eriiz_até:__p_r_int_r;o -usoard
. trestere a cerekii_ si.a existentei unui trend ascendent al valorilor pe piata specificd, c_aré;;téri_zaté printr-un
" numér mediu de oferte/tranzactiﬁ. ' S R A
L Proprietatea E_mobiliaréi_, subiect face parte din proprietatiile ce prezintd potential atractiv, datoritd
elementelor favorabile cuMula_te: pozitie buna - mediu urban, zoni median3, zona accesibild. Cresterea
cererii coroboraté cu oferta actuald ne prezint4 o rats de absorbiie ridicats a proprietatii subiect. o
. Analiza pietei si analiza celei mai bune utilzdri sunt interdependente si ambele sunt esentiale -
pentru aplicarea abordérii prin piata. N A
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6. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Conceptul de ,cea mai buné utilizare” reprezintd alternativa de utilizare a proprietatii selectata din
diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicirii
metodeior de evaluare. -

Cea mai bund utilizare este definits in Standardele de evaluvare a bunurilor, editia 2022 - SEV 104

_ ,,'T_ipur_i ale vaiori_i’ﬁ_para_.l@,l:_ ,,Utjilizarea care, din perspectiva unui participant de pe piotd, are ca rezuftgt -

: '_Anafiza_ pietei co_rjstitufe baza_.pentru det_erminarea_celgi mai bune utilizari (CMBU) a__u;n_ef

'prqpri;eté_i;i imobiliare. Piata specificd proprietatii imobiliare subiect este piata terenurifor in_tra\_f_i_l__ane,_ din .-
Municipiui Deva. - IR RS LT T

~In analiza celei mai bune utilizéri, evaluatorul considerd mai intai utilizirile probabile In mod
rezonabil ale broprietéi;ii subiect. Pentru a ajunge la o opinie privind cea mai bunj utilizare a proprietdtii ..
subiect, evaluatorul aplici patru teste: R BER R
© 1. permisibilitatea legald: se determind care sunt utiliz3rile permise de legislatia In vigoare data
2. posibilitatea fizicd: se urmiresc conditiile fizice care influenteaza CMBU;
3. fezabilitatea financiard: se identifica utilizarile din care rezults fluxuri financiare pozitive;
4. profitabilitate maximé: utilizarea pentru care proprietatea subiect are cea mai mare valoare,
Succesiunea de aplicare a testelor, pentru fiecare dintre utilizdrile existente si potentiale, este cea
substantial numaruil de variante de utilizare a proprietitii imobiliare subiect.
Obiectul evaludrii este un teren cu suprafata de 20 mp, avind forms regulatd, situat in zon3
central3 din Municipiul Deva, cu acces direct la strada_amenajaté asfaitaté._Proprietatea dispune de toate

Prezentata mai sus, permisibilitatea legala si posibilitatea fizics a utilizarilor analizate fiind cele care reduc

utilitatile necesare.
Avdnd in vedere forma, dimensiunile si tipuf constructiei edificate pe terenul subiect, cea mai bund
utilizare este cea actuald si anume teren cu destinatio constructie de tip garaj. ' T

=, .
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7. EVALUAREA PROPRIETATII

7.1 ESTIMAREA VALORI TERENULUI
Valoarea terenului constituie o analiz distincts, realizats inainte de aplicarea abordérii prin piat.
Metodele de evaluare a terenului liber sunt derivate din cele trei abordari traditionale ale valorii;

abordarea prin piat3, abordarea prin venit si abordarea prin cost. R T TR

" Metodele de e\)al_uare a terenului liber se clasifica astfel:
R ‘Metoda comparatiei directe; LR
e Metode alternative:
' o ‘Extractia de piat;
~ "o Alocarea (proportia); R
o Tehnicile capitalizirii venitului:
p  Capitalizarea dére_cté: Metoda reziduals;
B _'Capifélizéféé difect__é: Capitalizarea rén_tei funciare; . -
_ ‘= Analiza fluxului de_numerar_.a__ctuaii_z_at: Metoda parcelarii si dezvoltarii.
i abordarea prin piatd se anali_zeézé asemangarile si diferentele intre caracteristicile proprietatilor .
comparabile si cele ale proprietdtii subiect si‘se fac ajustérile necesare, ajustari ce trebuie si reprezinte

perceptia pietei specifice. CERE : S S
Abordarea prin piatg - cunoscutd in domeniul evaludrii proprietdtii imobiliare $i sub denumirea de

comparatie directd sau comparatia vdnzarilor (GEV 630, para. 44) este procesul de obtinere o unei indicatii

asupra valorii proprietétii imobiliare subiect, prin analiza ‘comparqtiva“ cu proprietdti simifare care au fost
védndute recent sau care sunt oferite pentru vénzore (GEV 630, para. 43) ori sunt contractate. = - =~ -
| Comparatia directd este cea mai credibild metods de evaluare a terenurilor fibere, Aceasta se

realizeazi pe baza tehnicilor recunoscute in cadrul abordrii prin piatd: T
@) tehnicile cantitative: R _ N

-+ analiza pé perechi de_dat__e: un proces in care dous sau mai multe tranzactii de piati sunt comparate
peniru a se obtine o indicatie despre marimea unei singure ajustari aferente unej singure
Caracteristich B R S R
s analiza date__lpr'secundare; 0 metoda pentru determinarea ajustirilor bazate pe date ce nu se refers
_direct la proprietatile imobiliare comparabile; - A S
_'- énaliza statistica: analiza prin inferenta statisticd sl analiz3 prin regresie;
' anafiza__cos_furil_or: _ajustér_i!e_se ba;eaié pe' indicatorii costului. 2
" b) _tehni;éfe_ca_i_itativ_e: _ s | ST I
. _anal_i_za _comparatiilor relative: studiul relatiilor indicate de datele de pEété fard a recurge la -
' cuahtific_éri; BRI _
~* . analiza tendintelor: analizs bazatd pe un numir mare de date de piata;
¢ analiza cfasamen_fului: folositd pentru a sorta datele compara
elementele de compartie specifice proprietatii; N

'ife_rentele dintre

%
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. s interviuri: culegerea de opinii ale unor persoane cunoscatoare in materie si ale unor participanti pe
piata imobiliara.
Dintre tehnicile enumerate anterior vor fi folosite doud metode alternative si anume:

7.1.1 EXTRACTIA DE PE PIATA - conform GEV 630 art. 91, este o metodd prin care valoarea
terenului subiect este extras3 din pretul de vanzare al unor proprietdti construite prin scaderea valorn _
contributie_i constructiilor acestora, ya_loarea estimata prm metoda costu!u: de mfocutre net

3 _ EVALUARE TEREN PRIN METO])A EXTRAC’I‘IEI

_ Denum:reelementde calcul R R UM g Valoare

. Valoare proprietate comparabﬂaA(VP) o EUR | T2 000
Supraﬁ;a desﬁawrata constructie (Sd) ' o mp - 26 04
Costunitar de ilocuire brut (CIBU) EUR/mp g
|Cost total de inlocuire brut (CIB= -CIBU Sd) EUR 7.255

[Uzura ﬁmca a constructne; (%) ' % 5

Cost de uﬂocun‘e net (CIN CIB x (1- U100y x ( I -De/10O0Y | EUR 6.892
|Valoare totals teren (VT = VP-CIN) EUR 5.108
Suprafagé teren conmarabila A (Sy) ' mp 26]
Valoare umtara teren(VUT VT/St) EUR 196,16 o R
Suprafati téren de evaluat (Ste) - ' | mp B 26’
Valoare total teren de evaluat | EUR 3023 e

|Valoare totaly t.e'ren.de év:ilu_at RS ] LRI - '19.394 B

Valoarea de g:aga pri in metoda extract:et 3. 923 euro, 19 394 Ie:

M“m
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EVAL INVEST GAMA EVAL INVEST S.R.L. - Hunedoara

Chirie lunara solicitata i _ Lo 70 - R :
Venit Brut Potential (UR/fan) .80 600 . 1.200
Grad de neocupare ' S o 1000% .. 10,00% . 10,00%
Venit Brut Efectiv (EUR/an) L eocbo.. 938 0 340 . 1080
|Chelwieli aferente proprietorutui L5 5. s
|Venit Net din Exploatare (EUR/an) ... 751 535 . 19075

. |Valoarea solictata a proprietatii negociata (Eur)

[NOTA: In anexa se regasest datele de identificare ale comparabilelor

Chirie (€} Pracentual Valoare -
lunara  anuala * €

1 GARAL . Wmp - 65€ - 780€ Rata de neocupare 16,00% N 41
) impozit pe propristate C130% Co T 6BE
Asigurare cladire "1,00% 51€

Spatiu / utilizare Suprafata

Cheftuieli aferente proprietaruiui 5,00% 38,00 €
Venituri din chiri 65 € 780 € Costuri cumulate T 233€

A._Venit brut din inchiriere 780€] {B. Costuri totale ' 233 €

1€, Venit net din inc_hirfere 547 €}

Rata de capitalizare -~ o o 6,3%
E __Valoare de piata ) . Lo 8.737¢

.

F. Elemen_te_aditioﬂa_fecar_eafecteazavaloarea i : e e o o ' AR 0€

-'Vqlpai‘ed de 'E'iag.'&prin me'fo'dd dlac&rfi.=3.6_83_euro', 19.205!&!’ SELRAE S S

CAIGRE O
B B ™
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8. ANALIZA REZULTATELOR 31 CONCLUZII ASUPRA VALORII

in fundamentarea concluziei, tinand cont de scopul evaludrii, de calitatea, tantitatea si

credibilitatea informatiilor disponibile, evaluatorul prin rationamentul say, in procesul de evaluare a .

stabilit o vé_ioa_r_e de piatd a proprietatii 5u'b_iect _qu_osir;d__metode .-alte_matiy_e. A_\{é._fid::in._vedgfe'_:sc_o_p__u{

' rapor_tului,_a_ce__fasté estimare trebuje perceputd de destinatar asa cum este definitd in. literatura de
spec_ia!itate, €a o concluzie impartiald, rezonabild, bazats pe analiza tuturor Enfpr_fna‘;ii_igr_:f'e_le_vant_e sioo
cunoscute, i ke R T

Adecvarea, precizia $i cantitatea informatiilor utilizate in evaluare sunt criteriile pe baza caro
a formulat opinia final3 asupra valorii proprietatii subiect. : ERRTERA

Adecvarea: Prin acest criteriu, evaluatorul a judecat cat de pertinentd este abordare / metoda, scopul si

utilf_zar_eé evaludrii. Adecvarea unei abordiri si a metod
proprietdtii imobiliare si viabilitatea acesteia pe piata.

Precizia; Precizia evaludrii este legatd de increderea evaluatorulyi In acuratetea datelor, informatiilor

folosite in procedurile si tehnicile de analizd aplicate precum si in abordarea in evaluare utilizatd, cu alte

cuvinte este datd de increderea evaluatorului in corectitudinea datelor si a calculelor efectuate, -

Cantitatea informatiilor: Adecvarea si precizia influenteazi calitatea si relevanta rezultatului unei abordsri
in evaluare. Ambele criterii au fost studiate in raport cu cantitatea informatiilor furnizate de o anumits
comparabild sau de o anumits abordare, Lo SR

8.1 ANALIZA REZULTATULUI S| CONCLUZIA EVALUARN
Pentru proprietatea subiect analizat} din punct de vedere a selectsrii unei anumite abordari pentru

-estimarea valorii de piat3, evaluatorul a judecat cat de pertinent3 este 0 anumits metoda de evaluare. In

aceasta sitatie la stabilirea valori de piata s-au ales doui metode alternative (alocarea si extractia)
deoarece proprietatea subiect n opinia evaluatorului, face parte dintr-o categorie .de proprietate
imobiliarard specials si anume teren cu destinatie constructie pentru transporturi _(gargje_, parcdri, etc.). in

s-a_gasit proprietati comparabile, in zona .evaluata si in zone similare cu proprietatea de evaluat, iar in

opinia evaluatorului metoda alocirii prezintd o credibilitate mai mare decat cealaltda medoda datorits .

informatiilor relevante 5i credibile gésite pe piats.

-

ei din cadrul abordirii se refers direct la tipul

©-pag.23
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. Ceea ce priveste precizia rezultatului, la stabilirea valorii de piata prin selectarea metodelor de efv__a__!uére, n -
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prin a proprietatii imobiliare este:

'VALOAREA TOTALA DE PIATA TEREN INTRAVILAN
3.683.euro, respectiv 18.205 Jej (18_4__egro/_mp)

- Evalua_t_ar a_u_toi'i._zai ANEVAR,
-$endroni Mihai nr. !_e_gi_tima;ie_l&ﬁ_s_!_i_ L

S
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9. ANEXE
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| TEREN INTRAVILAN
(DEVA, STRADA I. L. CARAGIALE, SPATE BL. 9 §1 BL. 7, JUD. HUNEDOARA
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Oficiul de Cadastry si Publicitate imebiliars HUNEDOARA Nr. cerere 12406
Biroul de Cadastru gi Publicitate Imobiiiara Deva Ziva -
. . Luna o4

Anul T TZp1g

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA . od varificars

‘_ : m‘_“ o PENTRU INFORMARE 'ﬂﬂ%ﬁﬂﬁ#@%@mmﬂ

Carte Funciaré Nr. 75534 Deva 100057226059

A. Partea 1. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Deva, Strloan Lucs Caragiale, jud. Hunedoars, spate bl. 9 sj bl.7

r, ; - : - ‘ G e
_ grt ,.:"rr t‘;:?;gg:__ Suprafata* (mp)| =~ . Observatii / Referinte
Al 75534 20  Yeren neimprejmuit; R
Constructii -
Crt e T e . Observatii / Referinte . .
ALl 75534.ca. . [LoC. DeVa, Strioan (1es Caraglale, Jud |5 construitaTa sol:20 mp; 5. construlta desfasurata: 20
Ll Huhedoara, Spatebl. 9siply - mp; Garaj cy cadre din beton armat say cy pereti

exteriori din caramida arsa P . Anul construirii:1098,
Suprafata desfasurata:20 mp _

B. Partea 1i. Propriétari si acte

inscrieri privitoare la dreptu! de proprietate si alte drepturi reale Referinte

49194/ 21/11/2017

. |Act Normativ nF, 1352/2001, dIh 28/0872003 emis de Guvernil Romanieir AcE Administrativ nr. 13842, 37
21/11/2017 emis de SCCA Deva;

B3 Intabularé, drept de PROPRIETATE, dobandit grin Lege, cota actuals Al j
111 P HIEN ;
1} MUNICIPIUL DEVA, domeniu] privat

Act Administrativ nr. 457, din 07/10/1997 emis de PRimaria mun.Deva;
B6 |intabulare, drépt de CONCESIUNEpe 20 ani pana la data de 7.10.2017 i Al
L[ 1) OANA'RGMULUS STEFAN N
50394/ 28/11/2017 ~ T ' g ]
ACt Notarial mr, CERTIFICAT DE MOSTENITOR NR 197 SUPLIMENTAR, @R 28/1172017 emis de Stef Ovidiy
Aloan; ' '
7 |Intabulare, drept dé PROPR_EETAT_E. dobandit prin Succesiune, cota] ' ALl 7‘
actuala 1/2 - - . :
1) OANA ALINA ' S -
Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Succesiune, cota] © ALl S
actuala 1/2- - |

| 1} OANA LAURA

~_C. Partea I, SARCIN] .

Inscrieri pri_\riﬁd-dezmembrémintefe_dreptu]ui de proprietate, — Refenm
drepturi reale de garantie si sarcini = | rint

L



Carte Funciars Nr. 75534,"Cfémuna/0rk‘
Anexa Nr. 1 La Partea | S

_Nrcadastral  [Suprafata (mp)* Observatii / Refé?iﬁ%é .
; 20 ,-‘
‘ *Suprafata este determinats in planul de'proiectie Stereo 70,

DETALIN LINIARE IMOBY,

.Date referitoare la teren

nr | Categorie {intra | Suprafata . o N )
ek folosg}nté {vilan | ™ (mp)t . Tarla Parceld Nr. topo Gbservatii / Referinte
1 curti DA 20 - 20 K ' '

constructii|

Date referitoare la constructii

s .- Destinatie ' Situatie BRI S

Crt Numar . constructie Supraf, (mp) jurigica ngewa;xn/Re{erange_
. S i ' _ 5. CONSErufts Ta 50120 mp. S. COASTIUNS
: | constructii anexa desfasurata;20 mp; Garsj cu cadre din beton
All 75534-C1 .} .o ST (20 . |Cu actelarmat sau cu-pereti exteriori din caramida arsa
L SRR : © P L Anwl constri 'i:.;1_998._5upraf§_ta desfasy_ra_ta:

A . 20 mp
Lungime Segmente Y R e SR
i) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan,

Punct]  Punct] Lungime segment '
inceput| sfarsit . o (m)
1 "2 ' 3.399
2 3 o 8.0




Carte Funciard Nr. 75534 Comuna/Oras/Municipiu: Deva

Punct] Lungime segment

sfarsit| - =~ (m}

4 3.399

4 1 6,0
A

T E Langimile segmen‘téf&r sunt determinate I planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite [a 1 milimetru,
== Distania dintre puncte este formatd din segmente cumulate ce sunt mai mici decat valoarea 1 milimetru.

Certific ¢& prezentul é"x%%as corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciars originald, pastratad de acest
birou. .

Prezentul extras de carte funciara este valabil la autentificarea de catre notarul public a acteior juridice prin
care se sting drepturile reale precumn 5t pentru dezbaterea succesiunitor, jar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditiite iegii.

5-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciuf de publicitate imobiliara cu codul nr. 242, 251P,

. Data solutiondrii, . _ ' Asistent Registrator, Ebest Eligislee -Tdnd
26:04-2018 - . STELABOBOLEA STOIAN _ & Pl bt unast

- Data eliberérii, L S v ol d LT
TR R S =T o S e - (parefa ST semnsturey

Document care contine date cu caracter persona, mwm&@&

Foall To CnmiTTETLOIC me i %.‘-.:émym

e I e

B B R s I P oy
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