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1. SINTEZA EVALUĂRII

PR O PR IE T A T E A  E V A L U A T A : T ER E N  IN T R A V IL A N

C F N R . 6 4 2 9 !;  C A D .: 64291
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PROPRIETAR/1:

S = 20 mp

M U N IC IPIU L  D E V A  ^ D O M E N IU L  PRIVA T

Proprietar/i garaj _  situat pe teren : M A R C  A N G E L A  M A R IO A R A

L O C A L IZ A R E : D eva, A leea  A n natei, lângă P T 14 

jud. Hunedoara

SO L IC IT A N T U L  E V A L U Ă R II: M U N IC IPIU L  D E V A  

U T IL IZ A T O R U L  E V A L U Ă R II: M U N IC IPIU L  D E V A

D A T A  IN SPE C Ţ IE I/E V A L U Ă R II: 01 ,0 2 .2 0 2 4  

D A T A  R A P O R T U L U I: 0 9 .0 2 .2 0 2 4

D R E PTU L  E V A L U A T :  

SC O P U L  E V A L U Ă R II: 
B A Z A  E V A L U Ă R II:

dreptul deplin  de proprietate asupra proprietăţii evaluate  

vânzare
valoarea echitabilă

R E Z U L T A T U L  E V A L U Ă R II:

VALOREA E C H IT A B IL Ă  -  ob ţin u tă  vrin  A B O R D A R E A  P R IN  PIA TĂ

Cu stim ă.

Valoarea proprietăţii subiect unitară (Ici/mp) 585,60

S = 20 mp

Valoarea proprietăţii subiect (LEI) 11.712

S.C. T&T VALUE S.R.L 
Membru Corporativ ANEVAR 
AUTORIZAŢIA I

lără TV A  -

EVALUATOR AUTORIZAT: TAMAŞ CARMEN MARIA 
MEMBRU J.ITULAR / ^ V A R  

Nar^blTtMflfriE; JÎ15SA

.....

Mobil: 0748.094.244; e mail: staff_experî@)iahoo.com pagina
1/13

24-19455-PD V  P r i m ă r i a  Deva 2 1 . 0 2 . 2 0 2 4

24-19455-PDV



DEVA, B-DUL lU LlU  MANIU. B L  D l. AP. 28, jud.: HUNEDOARA S.C . T & T  V A L V E .S .R .L .
C.U.I.: 47I0S399

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

1. CERTIFICAREA EVALUATORULUI

Prin prezenta certific că.:
>  Prezentările faptelor din raport sunt corecte şi reflectă c e le  mai pertinente cunoştin ţe ale evaluatorului;

>  A n alizele , op in iile  şi co n c lu z iile  din prezentul raport sunt lim itate doar de ipotezele  şi ipotezele  speciale  
prezentate în  acest ra p o rt;

>  N u  am n ici un interes actual sau de perspectivă în proprietatea asupra activelor ce  fac obiectul acestui 
raport de evaluare şi nu am n ici un interes personal şi nu sunt părtinitor faţă de vreuna din părţile 

im plicate;
>  N ic i evaluatorul şi n ici o  persoana afiliată sau im plicată cu acesta nu este acţionar, asociat sau persoană 

afiliată sau im plicată cu  beneficiarul ;

Rem unerarea evaluatorului nu depinde de nici un acord, aranjament sau în ţelegere care să-i confere  
acestuia sau unei persoane afiliate sau im plicate cu  acesta  un stim ulent financiar pentru concluziile  

exprim ate în  evaluare ;

Tariful lucrării nu este  influenţat de rezultatul evaluării sau de declararea unor concluzii im puse de client. 
N ici evaluatorul şi nici o persoană afiliată sau im plicată cu acesta nu are alt interes financiar legat de 

finalizarea tranzacţiei;

Evaluatorul nu a prim it consultanţă din partea altor persoane în  afara celor care sem nează raportul. 
A n alize le  şi op in iile  au fost bazate şi dezvoltate conform  cerinţelor din standardele, recom andările şi 

m etod olog ia  de lucru recom andate de către A N E V A R  (A socia ţia  N aţională  a E valuatorilor Autorizaţi din 

R om ania).
Raportul de evaluare a fost întocm it în  concordanţă cu  S T A N D A R D E L E  DE E V A L U A R E  A 

B U N U R IL O R  2022 .
Raportul de evaluare poate fi verificat la  cerere de către utilizatorii desem naţi, cu acordul scris şi prealabil 
al evaluatorului. V erificarea se  va face conform  SE V  4 0 0  V erificarea Evaluării.

Evaluatorul a respectat C odul D eo n to lo g ic  al profesiei sale;
în prezent sunt m em bru A N E V A R  şi am îndeplinit /  în d ep linesc program ul de pregătire profesională  

continuă;
Prin prezenta certific  faptul că  sunt com petent să efectu ez  acest raport de evaluare;

>

EVALUATOR AUTORIZAT: TAMAŞ CARM 

MEMBRU TITULAR ANEVAR 

NR. LEGITIMAŢIE: 18584
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4. TERMENII DE REFERINŢA AI EVALUĂRII

4.l.Identiflcarea şi competenţa evaluatorului
Raportul de evaluare a fost în tocm it de T & T  V A L U E  S .R .L ., M E M B R U  C O R PO R A T IV  A N E V A R , 

A U T O R IZ A Ţ IA  N R . 0 8 3 8 , prin T A M A Ş C A R M E N  M A R IA , M E M B R U  T IT U L A R  A N E V A R , legitim aţie 
nr, 18584 , evaluator autorizat care deţine specializarea evaluarea proprietăţilor im obiliare (E PI), conform  
legislaţiei ap licab ile în R om ânia.

Evaluatorul poate oferi o  evaluare ob iectivă  şi im parţială, neavând n ic i un interes actual sau de 
perspectivă în  proprietatea analizată.

Evaluatorul a în dep lin it programul de pregătire şi are com petenţa de a întocm i acest raport, 
4,2.Identiflcarea clientului şi a oricăror altor utilizatori desemnaţi 

Solicitantul evaluării: M U N IC IPIU L  D E V A
Destinatarul evaluării: M U N IC IP IU L  D E V A  

A vând în vedere C odul deon to log ic  al profesiei de evaluator, evaluatorul îş i asum ă răspunderea faţă de 
solicitantul şi destinatarul lucrării.

4.3.Scopui evaluării
Scopul prezentului raport de evaluare este estim area valorii de piaţă a terenului în  vederea vânzării.

4,4. Identificarea activului sau a datoriei subiect al evaluării
O biectul evaluării îl constitu ie proprietatea im obiliară: TE R E N  INTRA VILAN 20  m p. situat în 

M unicipiiţl D eva , A leea  A rm atei, lângă P T 14, jud. Hunedoara, în  proprietatea: M U N IC IPIU L  D EV A  
D O M E N IU L  PR IV A T , dreptul evaluat fiind dreptul deplin  de proprietate asupra proprietăţii.
ID E N T IF IC A R E A  P R O P R JIil 'Ă Ţ Il E V A L U A T E , A SPE C

l'iIrU i.iuA
A .  P a r t e a  i .  D r t t ' l p r t i - »  i m t i b U u l u l

A I A .m .. , ;  l..;, .  iii.-*.........
" r ,  Nr,
c n  Nr la p u g r ^ t i t S u p r a f a m -  ( m p i j

'■ ' J _  M M  If j îp / ţr i  ttnu'T«(niu.î
------- .lua,_________ _

C o m t f u t ţ l i

C n Nf ta d a s l r p i  
Wt. A d r« fi O b io rv p ţit /  K r'Icrlnţ^

>■;: i ; i î ţ ' . . c i J ţ«  Ofv.’ Al Arff,.,),,. ri'.ilMrtH'J rj ri.mewr: î; Ş.'■--I'tl" r.-. ml ?(lrnp.

B . P a r t e a  [l. P r o p r i e t a r i  j i  a c t e

in i t r t f e r i  p r i v i t o a r e  la  d r e p t u l  d o  p r a p r i e t n t e  t i  n H e  d r e p t u r i  t e a  le neNrinte

A c ;  U M a ria t nr Î A m s r i s i O  urni4  ero B N P V E R îS  t U N A ,
; 8 3  H « ^ u T î ? i . ţ - a î î S r d - e " ? W P F i  l f t Ă t f ţ - d f f i n o r i î n n  C S n v 'c n i l iT w î â f

 m a r c  A N d e C A  MAHIOAH,fl T '"  ~ ____ .______
1 4 5 5 2  r Î T i O î S b B   ------------ ^ ------------------------ -

. „ , i r ~ a t r r 8 7 r a C T t T r > i r i r a n 5 & v t i o . i j L ' T ^  m d. 'măc-' .d-i
r j r . ' c o t f t  a O u a ’l j

I MUWÎq p iU t  DEtfflT iV  io îj^ .cV D PM fH IU LPW Â y  ' T  •- -
ftCl ADiw,(ţţf5'lv nr, V dS fîss  d t  Ci>ricei,ur.e -T. ÎZ. âut cS/ldiîO l'o  ero's de MUHICIHUS. PfcVA, 

f  g j  T F t a 6 I 4 > r e :  a le p k  < i . 4 a M 6 M S H » p î - 5 t a ^  . f . i T p i V 7 d î 4 r  '

: ---------
:5 3 1 6 â . / E 6 j 'i a / 2 0 1 9  ____ _____________ ___________
A ît  A d m n iis itfaB t, ,r ir  S 3 Î;3 0 D . d in  0 3 / 1 J / Î 0 1 3  e m is  Ce H U d l D ^ ’l, O E V ^  

i ţscT ndreapta e i  c a r e u  r r T d ie n â îă 'it r e c u r a îa  iri certca l u n d a ' i  iF  ie n i
' 8& ! c a  orc{5iuf d e  propitetaiţE’ dsupVa ţ r  t n K f r e  tn tavoarcî».
i iMunigjpiy'ijt Ocvg _____ .. :
^ Ca P a n c A  iiU SAKCtM» .

-i

inacrle ri priv ind  de im pm biA rn in te ln  d rşp lu lu i Ce p ro p r io la to , 
t t f e p lu f i  realB  d t  c a ra c tlc  ;i a a f tin i

4.5. Tipul valorii
A vând în vedere că vânzarea se  va face către un cumpărător identificat, valoarea estim ată este  

valoarea echitabilă.
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Tipul valorii estim ate este  valoarea echitabilă, aşa cum  este ea  defin ită în  S T A N D A R D E L E  DE  
E V A L U A R E  A  B U N U R IL O R  2022:

V aloarea ech itab ilă  este  preţul estim at pentru transferul unui a c tiv  sau a unei datorii între părţi 
identificate, aflate în  cunoştinţă de cauză şi hotărâte, preţ care reflectă interesele acelor părţi.

V aloarea ech itab ilă  cere estim area preţului care este just pentru am bele părţi sp ec ifice , identificate, 
luând în considerare avantajele sau dezavantajele pe care fiecare parte le va obţine din tranzacţie.

Spre deosebire de valoarea echitabilă , valoarea de piaţă cere ca orice avantaj sau dezavantaj, care nu 
s-ar putea obţine sau suporta de către p a r tic ip a n ţii  de pe piaţă, să  nu fie  luat în  considerare.

V aloarea ech itab ilă  este un con cept m ai larg decât valoarea de piaţă. D eşi, în m ulte cazuri, preţul care 
este just pentru am bele părţi va fi ega l cu  cel care se  poate obţine pe piaţă, vor ti situaţii în care estim area  
valorii echitabile va presupune luarea în  considerare a unor aspecte care nu treb u ie  considerate în estimarea  
valorii de piaţă, cum  ar fi anum ite elem ente ale valorii sinergiei rezultate în urma com binării drepturilor 
asupra proprietăţii.

V aloarea echitabilă  estim ată nu conţine T V A .

4.6.Data evaluării
La baza efectuării evaluării au stat inform aţiile privind n ivelu l preţurilor corespunzătoare datei 

inspecţiei, dată la  care se  consideră va lab ile  ipotezele  luate în  considerare şi valorile estim ate de către 
evaluator.

E yaluarea a fost realizată la  data de 01 .0 2 .2 0 2 4 , la un curs de 4 ,9 7 4 7  lei/E U R .

4, J.Documentarea necesară pentru efectuarea evaluării
D ocum entele  şi in form aţiile m i-au  fost puse la  d ispoziţie  de solicitantul evaluării.
Inspecţia proprietăţii a fost realizată în  data de 0 1 .0 2 .2 0 2 4  de către Carm en T A M A Ş ca reprezentant 

al firmei de evaluare. N u  s-au realizat investigaţii privind eventualele contam inări a le proprietăţii, terenului 
sau am plasam entelor învecin ate  şi nu au fost inspectate părţile ascunse ale proprietăţii.

4,8.Natura şi sursa informaţiilor pe  care s-a bazat evaluarea
a. P use la  d isp o z iţ ia  eva lu a to ru lu i d e  că tre  so lic itan tu l p rezen tu lu i d e  eva lu are

=> C opie E X T R A S D E  C A R TE  F U N C IA R Ă  pentru IN FO R M A R E  N R . 64291 D E V A /0 6 .1 2 .2 0 19; 
=> Infbnnaţii verbale.
A ceste  surse de inform aţii au fost pu se la  d ispoziţia  evaluatorului de către solicitantul prezentului 

raport de ^valuare, so licitantu l poartă în  exclu siv itate răspunderea pentru acurateţea acestor inform aţii.
b. inform aţii internet
e. H C L D E V A
d. Surse bibliografice:

- S T A N D A R D E L E  D E  E V A L U A R E  A  B U N U R IL O R  20 2 2
“E V A L U A R E A  PRO PR IETĂŢII IM O BILIA R E ”, E diţia  română după ediţia  în  lim ba engleză  

originală editată de A ppraisal Institute ~  C hicago, S U A
M odulul 1 B aze le  Evaluării (C o lec tiv  de au tori) - Editura Iroval, B ucureşti, 2015

- A lte  inform aţii necesare ex isten te  în bib liografia de specialitate.
e , alte inform aţii

- inform aţii preluate cu  ocazia  inspecţiei proprietăţii
- Inform aţii furnizate d e către proprietar.

j

4.9. Ipoteze şi ipoteze speciale

4.9.1. Ipoteze
•  A sp ecte le  jurid ice se  bazează ex c lu siv  pe inform aţiile şi docum en tele  furnizate de către solicitant şi 

au fost prezentate fără a se  întreprinde verificări sau investigaţii suplim entare. Dreptul de proprietate 
este considerat valabil şi marketabil;

•  Inform aţia furnizată de către terţi este considerată de încredere dar nu i se  acordă garanţii pentru 
acurateţe;

•  A lte  abordări nu s-au aplicat, deoarece datele de intrare pentru abordarea prin piaţă sunt suficient de 
relevante;

Mobil: 074H. 094.244; staff_expert@ yahoo, com  piigiiui
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•  La cererea solicitantu lu i valoarea s-a  estim at în  iei, fâră T V A ;
•  Se presupune că proprietatea se  conform ează tuturor reglem entărilor şi restricţiilor de zonare şi 

utilizare, în afara cazu lu i în  care a fost identificată o  non-conform ltate, d escrisă  şi luată în  considerare  
în prezentul raport;

•  Presupunem  că  nu ex istă  n ici un fel de contam inanţi şi costu l activităţilor de decontam inare nu 
afectează valoarea; nu am fost informaţi de nici o  inspecţie  sau raport care să  indice prezenţa 
contam inanţilor sau a m aterialelor periculoase;

•  Nu am realizat n ic i un fel de investigaţie pentru stabilirea existenţei contam inanţilor. Se presupune că 
nu ex istă  condiţii ascunse sau neaparente ale proprietăţii, so tu lu lu i, sau structurii care să influenţeze  
valoarea. Evaluatorul nu-şi asum ă nici o  responsabilitate pentru asem enea condiţii sau pentru 
obţinerea studiilor necesare pentru a le  descoperi;

•  Situaţia actuală a  proprietăţii şi scopul prezentei evaluări au stat la baza selectării m etodelor de 
evaluare utilizate ş i a m odalităţilor de aplicare a acestora, pentru ca  valorile rezultate să conducă la 
estim area cea  mai probabilă a valorii proprietăţii în condiţiile  tipului valorii selectate,

•  Evaluatorul consideră ca presupunerile efectuate la aplicarea m etodelor de evaluare au fost re z o n a b ile  
în  lum ina faptelor ce  sunt d ispon ib ile  la data evaluării;

•  Inform aţiile referitoare la situaţia juridică a proprietăţii im obiliare evaluate au fost puse la dispoziţia  
evaluatorului de către solicitantul raportului de evaluare. Evaluatorul nu îş i asum ă nici un fel de 
răspundere pentru datele puse la d ispoziţie  de către so licitant şl proprietar şi nici pentru rezultatele  
obţinute în  cazul în  care acestea  sunt v iciate de date incom plete  sau greşite ;

•  Sdprafeţele luate în  considerare pe cuprinsul raportului sunt valabile doar în  scop  inform ativ şi pentru 
atingerea scopu lu i evaluării, neputând fi u tilizate în  alt scop. N u  îm i asum  n ici o răspundere pentru 
situaţia în  care, în  urma efectuării eventualelor măsurători topom etrice în vederea întabulării sau 
pentru orice alte scopuri, suprafeţele rezultate diferă de ce le  luate în  considerare în prezentul raport;

•  Evaluatorul a utilizat în  estim area valorii numai inform aţiile pe care le-a avut la d isp oziţie  existând  
posib ilitatea ex isten ţei şi a altor inform aţii de care evaluatorul nu avea cunoştinţă.

•  O rice valori estim ate în  raport se  aplică  Întregii proprietăţi şi orice d iv izare sau  distribuire a valorii pe 
interese fracţionate va invalida valoarea estim ată, în afara cazului în  care o astfel de distribuire a fost 
prevăzută în raport.

•  Intrarea în  p osesia  unei copii a acestu i raport nu im plică dreptul de publicare a acestuia;
•  E valuatorul, prin natura m uncii sa le , nu este obligat să ofere în continuare consultanţă sau să d e p u n ă  

mărturie în  instanţă relativ la  proprietatea în  chestiune, în afara cazului în care s-au în c h e ia t  a s tfe l  de  
în ţelegeri în  prealabil;

•  Raportul sau părţi d in  acest raport nu poate fi publicat sau transm is terţilor fără acordul scris şi 
prealabil al evaluatorului;

•  Raportul poate fi verificat la  cerere de către utilizatorii desem naţi, cu  acordul scris şi prealabil al 
evaluatorului. V erificarea se  v a  face conform  SE V  4 0 0  V erificarea Evaluării.

4.9.2. Ipoteze speciale semnificative
- E x istă  o cutum ă în C on siliu l L ocal D eva  de a vinde activele  cu un preţ majorat, cu  un procent 

cuprins între 10% şi 20%  m ai mare decât valoarea e v a lu a tă . D e  exem plu  pentru 1 m p teren evaluat la 100 lei, 
aplicând un procent de majorare de 15%, următoarea valoare ar fi 115 lei, a doua valoare ar fi 132,25 lei, a 
treia valoare ar fi 152,09 le i etc. C a urmare, aceste  tranzacţii nu pot fi considerate com parabile, deoarece dacă 
ar fi considerate com parabile pentru evaluările ulterioare, valoarea ar creşte la infinit.

Pentru ca  aceste valori de tranzacţionare să  poată fi considerate com parabile, este necesar să fie ajustate 
negativ cu  procentul d e  majorare stabilit de com isia  de negociere. Practic, com parabila dev ine valoarea 
stabilită în  raportul de evaluare.

4.10.Restricţu de utilizare, difuzare, publicare
Raportul sau  părţi d in  acest raport nu poate fi publicat sau transm is terţilor fără acordul scris şi 

prealabil al evaluatorului.

d.lLD eclararea conformităţii evaluării cu SEV

A m  respectat S T A N D A R D E L E  D E  E V A L U A R E  A  B U N U R IL O R  2022: 
•  Standardele generale:
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SE V  100 Cadrul general;
SE V  101 T en n en ii de referinţă ai evaluării;
S E V  102 D ocum entare şi conform are;
SE V  103 Raportare;
SE V  104 Tipuri ale valorii;
SE V  105 Abordări şi m etode de evaluare;

Standarde pentru active  
Bynuri im obile;

SE V  230  Drepturi asupra proprietăţii im obiliare;
G E V  63 0  E valuarea bunurilor im obile.

Raportul poate fi verificat la cerere de către utilizatori desem naţi, cu acordul scris şi prealahil .il 
evbluatorului. V erificarea se  va face conform  SEV  400  V erificarea Evaluării.

4.12.Abordarea în evaluare şi raţionamentul
Pentru estim area valorii de piaţă s-a  fo lo sit o singură abordare: abordarea prin piaţă.
R âpoilul a fost în tocm it pe baza datelor obţinute prin inspectarea proprietăţii im obiliare, a 

inform aţiilor, docum entelor puse la  d ispoziţia  evaluatorului de către solicitant.
Inform aţiile obţinute de la  terţi se  consideră autentice dar nu se acordă garanţii privind acurateţea lor. 

T oate docum entaţiile tehn ice se  consideră a fi corecte.

4.13. Valoarea sau valorile obţinute
V a lo a rea  e s te  p rezen ta tă  în  m o n e d a  co n v en ită ; le i _  fără T V A ,

4.14.p a ta  raportului de evaluare
D ata  rap ortu lu i d e  ev a lu a re  e ste : 0 9 ,0 2 .2 0 2 4 .

5. PATRIMONIUL EVALUAT

5,1. Descrierea proprietăţii

5,1.1 .Amplasament
Proprietatea im obiliară evaluată este  situată în D eva, A leea  A rm atei, lângă P T 14, jud. llUbJEDOAR.A. Pe 

teren se ană o construcţie : garaj.
Terenul este situat într-o zonă rezidenţial-com ercială.

m
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T rans foca re  la

Construcţie

N um ăr construcţie  ; 6 4 2 9 1 -CI 
Extras d e  carte  funciara ePavm ent 
Extras din planul cadastral p e  orto fo top ian  - eP aym ent

■pqPBIIWIH

R-e3layrajjt^&\

5.1.2. Acces
A ccesu l la proprietate se  face pietonal şi auto pe drum asfaltat.

5.1.3.Utilităţi
Proprietatea are a cces la energie electrică, apă, canalizare şi gaz,

5.1.4. Descrierea proprietăţii 
A dresa : A le e a  A rm atei, lângă P T 14.
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Terenul are suprafaţa de 20 m p, C F N R . 64291 D E V A .
Terenul este plat.
Terenul evaluat este  ocupat de un garaj pentru autoturism , garajul este  proprietatea lui M.AKC' 

A N G E L A  M A R IO A R A  .
E xistă  m ai m ulte terenuri în  proprietatea m unicipiului D ev a  (unele  s-au vândut la proprietarii 

garajelor), pe care sunt construite garaje.

5.2. Cea m ai bună utilizare ( C.M.B.U.)
D efin iţia  ce le i mai bune utilizări: „U tilizarea probabilă în m od rezonabil şi ju stificată  adecvai, a unui 

teren liber sau a unei proprietăţi construite, utilizare care trebuie să fie  posib ilă  din punct de vedere fizic, 
perm isă legal, fezab ilă  financiar şi din care rezultă cea mai mare valoare a proprietăţii imobiliare."

C ondiţiile  avute în  vedere la  analiza ce le i mai bune utilizări a le proprietăţii au fost următoarele:
I perm isă legal - utilizări perm ise de lege;
I posib ilă  fizic;
I fezab ilă  financiar -  daca este posib ilă  obţinerea unui venit care să acopere ch eltu ielile  de

exploatare, ob liga ţiile  financiare şi am ortizarea capitalului;
H  m axim  productivă.
U tilizarea curentă se  presupune a fi cea  m ai bună utilizare dacă nu ex istă  indicaţii din piaţă sau alţi factori 

care să  conducă la  con clu zia  că ex istă  o altă utilizare care ar m axim iza valoarea subiectu lu i evaluării.
Terenul este  construit _  garaj autoturism , proprietar persoană fizică .
D in inform aţiile prim ite de la solicitant, vânzarea acestui teren se  va face către un cumpărător identificat 

_  proprietarul garajului.
Ca urmare, utilizarea va fi cea  curentă, garaj,

5.3. Analiza pieţei
A naliza  de piaţă presupune cercetarea condiţiilor pieţei irnobiliare sp ec ifice  unui anumit tip de 

proprietate. A naliza  de piaţă con stă  în  exam inarea cererii şi ofertei şi a ariei geografice  de piaţă pentru acel tip 
de proprietate.

A n aliza  de piaţă trebuie să fie  individualizată în m od corespunzător pentru fiecare proprietate 
evaluată şi trebuie să facă referire la  piaţa proprietăţii subiect. Prin com pararea cererii cu oferta com petitivă se  
identifică situaţia curentă şi cea  de perspectivă a echilibrului pieţei (sau dezechilibrulu i).

Raţionam entul utilizat pentru delim itarea ariei de piaţă trebuie să fie prezentat în raport, fvaluaioru l 
trebuie să  id en tifice  tipul/tipurile sp ec ific (e ) de proprietate/proprietăţi im obiliare luat(e) în considerare şi vî 
prezinte relaţia ex isten tă  între cererea şi oferta de pe piaţa sp ecifică , precum şi factorii potenţiali care ar putea 
influenţa această relaţie.

A n a liza  de piaţă va  trebui să  furn izeze inform aţii suport pentru e lem en tele  care vor fi utilizate în 
aplicarea abordărilor în  evaluare care, fără a se  lim ita la acestea, pot fi: n ivelu l chiriilor, gradul de neocupare, 
ratele de capitalizare, preţurile proprietăţilor com parabile, costurile de construire.

5.3. î. Analiza cererii
C ererea este m ed ie pentru astfel de proprietăţi, cumpărătorii achiziţionând astfel de terenuri în 

scopuri rezidenţiale.

5.3.2. Analiza ofertei
Pe piaţa im obiliară, oferta reprezintă numărul dintr-un tip de proprietate care este d isponibil pentru 

vânzare sau închiriere la  diferite preţuri, pe o  piaţă dată, intr-o anum ită perioadă de tim p. Existenţa ofertei 
pentru o anumită proprietate la un anum it m om ent, anum it preţ şi un anumit loc indică gradul de rariiaie a 
acestui tip de proprietate.

Oferta poate fi segm entată  astfel:
•  Ofertanţi _  m unicip iu l D eva, persoane fiz ice  şi mai puţin juridice.
O ferta este  m ică  _  ofertele/preţurile terenurilor sim ilare variind între 500 lei/m p şi 700  lei/m p.
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5.3.3.Analiza echilibrului pieţei
Se poate considera ca  plata este  o  p ia ţă  a  vân ză to rilo r , având în vedere ce le  spuse mai sus.

6. EVALUAREA PROPRIETĂŢII IMOBILIARE

6.1. Abordarea prin piaţă

A bordarea prin piaţă este defin ită în  ST A N D A R D E L E  DE E V A L U A R E  A B U N U R H .O K  2022 - 
SE V  105 Abordări şi m etode de evaluare, paragraful 20.1 astfel: ,, Abordarea prin piaţă oferă o indicaţie 
asupra valorii prin com pararea activului subiect cu active identice sau sim ilare, ale căror informaţii privind 
preţul de vânzare se  cunosc,"

V aloarea echitabilă  a proprietăţii evaluate este  direct legată  de preţurile com petitive ale proprietăţilor 
im obiliare com parabile.

în  abordarea prin piaţă, valoarea echitabilă  este  estim ată prin com pararea proprietăţii im obiliare  
sub iect cu  proprietăţi im obiliare sim ilare care au fost recent vândute sau cu proprietăţi sim ilare care sunt 
propuse spre vânzare ori sunt contractate.

A naliza  com parativă din cadrul abordării prin piaţă se  concentrază pe sim ilitud in ile şi diferenţele 
constatate între proprietăţile com parabile şi proprietatea sub iect şi care au im pact asupra valorii cele i din 
urmă.

A cestea  se  num esc elem ente de com paraţie şi includ d iferenţele între drepturile de proprietate 
transm ise, con d iţiile  de finanţare, con d iţiile  de vânzare, cheltu ielile  necesare im ediat după vânzare , condiţiile  
de piaţă precum  şi diferenţe de localizare, caracteristici fiz ice , caracteristici econ om ice , utilizare, com ponente 
non-im obiliare.

T oate aceste  e lem en te  de com paraţie se  regăsesc în  „Grila datelor de piaţă."
D eoarece, de o b ice i, este d ific il de găsit bunuri im obile com parabile identice cu cel în cauză, trebuie 

aplicate ajustări a le preţurilor bunurilor im obile asem ănătoare vândute pentru a asigura com parabiliialea între 
acestea  pe baza d iferenţelor între caracteristicile lor esen ţia le  num ite elem ente de com paraţie. E lem entele pe 
baza carora se  fac com paraţiile şl ajustările sunt luate de pe piaţă şi reflectă ceea  ce  cumpărătorii consideră a 
fi cauza d iferenţelor preţurilor p e care sunt dispuşi să le plătească.
D acă bunurile im ob ile  com parabile sunt superioare subiectului într-o anum ită caracteristică a lor. atunc i 

preţul acestor bunuri im ob ile  este ajustat în  jo s . Invers, daca preţul acestor bunuri im obile este in fe r io r 
subiectului, s e  va  face o ajustare pozitivă.

Pentru evaluarea proprietăţii se  va ap lica  m etoda com paraţiilor directe. în  acest scop  se analizează  
tranzacţii sau oferte cu  proprietăţi com parabile în  scopul de a determ ina dacă acestea  au caracteristici 
inferioare, superioare sau eg a le  faţă de proprietatea evaluată.

Se analizează  asem ănările şi d iferenţele între proprietăţi şi tranzacţii, care pot să in fluen ţeze valoarea.
A tunci când ex istă  infonnaţii d isponib ile, abordarea prin com paraţia vânzărilor este  cea  m ai directă şi 

pertinentă abordare pentru estim area valorii de piaţă.
Proprietăţile com parabile sunt:

C om parab ila  ..A  ”
T eren  situ a t pe  str. N u fe rilo r _  bl. D 5, în sup rafaţă  d e  21 mp.
C onform  H C L  232 /2020  D eva, terenu l a fost evaluat la 732 lei/m p _  tără  TV A
C om p a ra b ila  . .B ”
T eren situat p e  str. N u fe rilo r _  bl. D 5, în  sup rafaţă  dc 21 mp.
C onform  IIC L  36/2021 D eva, terenu l a fost evaluat la 732 lei/m p _  fă ră  T V A
C om parab ila  . .C "
T eren  situ a t pe str. D. Z am firescu  _  b l. 0 2 ,  în  sup rafaţă  de  21 mp.
C onform  H C L  123/2021 D eva, terenu l a fost evaluat la 732 lei/tnp  _  lără  TVA
N O TĂ; E x is tă  o  cu tu m a în  C onsiliu l Local D eva de a  v in d e  teren u rile  cu un preţ m ajo rai cu un proeciu  cuprins inire 

10%  şi 20% , D e exem plu  pen tru  1 m p teren  evaluat la 100 Ici, ap licând  un proeen l de m ajorare , u rm ătoarea  valoare ar li 
115 lei, a doua va lo a re  ar ii 132,25 lei, a  tre ia  va lo a re  ar 11 152,09 lei ele. Ca urm are, aceste  iran/.aeiii nu poi li 
considerate  co m p arab ile , deo arece  dacă  ar fi co nsidera te  com parab ile  pentru  evaluările  u lte rioare , va loarea  ar creşte la 
infinit.

Pentru  ca  aceste  v a lo ri de  tran zac ţio n are  să p o a tă  fi considerate  co m p arab ile , este  n ecesa r să  fie a justa te  negativ  cu 
p ro cen tu ţ d e  m ajo rare  s tab ilit de co m isia  de negociere . P ractic, co m p arab ila  dev in e  v a lo a rea  s tab ilită  în raportu l dc 
evaluare.:
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FIŞA ABORDARE PRIN PIAŢA

Elemente de comparaţie Subiect Comp, A Comp. B Comp. C

Ajustări Ajustări Ajustări

% lei/mp % lei/mp % lei/mp

Preţ vânzare (lei/mp 1

Oferta (le i/m p) 732,00 732,00 732,00

Aiustare 0% 0 0% 0 0% 0

Preţ ajustat 732,00 732,00 732,00

A justâiî specifice tranzacţiei

Drept ilc proprietate 
transmis Deplin Deplin Deplin Deplin

Ajustare 0% 0 0% 0 0% 0

Preţ ajustat 732,00 732,00 732,00

Condiţii de finanţare De piaţă De piaţă De piaţă De piaţă

Ajustare 0% 0 0% 0 0% 0

Preţ ajustai 732,00 732,00 732,00

Condiţii d^ vânzare Indep. Independent Independent Independent

Ajustare 0% 0 0% 0 0% 0

Preţ ajustat 732,00 732,00 732,00

Cheltuieli necesare imediat 
după cumpărare Nu Nu Nu Nu

Ajustare 0% 0 0% 0 0% 0

Pret ajustat 732,00 732,00 732,00

Condiţii de piaţă Data evai. 2020 2020 2020

Ajustare 0,00% 0,00 0,00% 0,00 0,00% 0,00

Pret ajustat 732,00 732,00 732,00

Ajustări specifice proprietăţii

Localizare str. Nuferilor similar similar str. D. Zamfircseu

Aiustare -20% 146,4 -20% -146,4 -20% -146,4

Preţ ajustat 585,60 585,60 585,60

Suprafaţa 21 21 21 21

Aiustare 0% 0 0% 0 0% 0

Preţ ajustat 585,60 585,60 585,60

Acces auto/pietonal asfalt Similar pamanl
1

Similar

Ajustare 0% 0 0% 0 0% 0

Preţ ajustat 585,60 585,60 585,60

Caraeferistici economice Nu Nu Nu Nu

Ajustare 0% 0 0% 0 0% 0

Pret ajustat 585,60 585,60 585,60

Utilizare rezidenţial Similar Similar Similar

Ajustare 0% 0 0% 0 0% 0

Pret ajustat 585,60 585,60 585,60

fitilizabil DA DA DA DA

Ajustare 0% 0 0% 0 0% 0

Pret ajustat 585,60 585,60 585,60

Tip Intravilan Similar Similar Similar

Ajustare I 0,00% 0 0,00% 0 0,00% 0
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Pret ajustat 585,60 585,60 585,60

T eren in pantă NU Similar Similar Plan

Ajustare 0,00% 0 0,00% 0 0,00% 0

Pret ajustat 585,60 585,60 585.60

U tilităţi Ja Siniiiiir Similar Similar

Ajustare 0% 0 0% 0 0% 0

Pret ajustat 585,60 585,60 585,60

Ajustare totala netă absolută (LEl/m p) -146,40 -146,40 -146,40

Ajustare totala brută absolută (LE l/m p) -146,40 -146,40 -146,40

N um ăr ajustări 2 2 2

Valoarea proprietăţii subiect (lei/mp) 585,60

S = 20 mp

Valoarea proprietăţii subiect (LEI) 11.712

7. ANALIZA REZULTATELOR ŞI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

7.1.Analiza rezultatelor

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

7.2.ConcluzJa asupra valorii

Criteriile care au stat la estimarea valorii finale sunt: adecvarea, precizia şi cantitatea 
informaţiilor fo losite .

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

EVALUATOR AUTORIZAT: TAMAŞ CARMEIJI MARIA 

MEMBRU TITULAR ANEVAR XjS'.- ■
NR. LEGITIMATE: 18584
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8. ANEXE

N E X A  1 _  E X T R A S D E  C A R TE  F U N C IA R Ă  pentru IN FO R M A R E  N R , 64291  
E V A /0 6 .12.2019;
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TTflciul  d e  C a d a s t r u  şi P u b i l c i t a t e  i m o b d i a r â  HUNEDOARA 
Biroul  d e  C a d a s t r u  şl P u b l i c i t a t e  I mo bi l i a r ă  D e v a

EXTRAS DE CARTE FUNCIARĂ 
PENTRU INFORMARE

C arte  Funciară Nr. 642 9 1  D ev a

Nr. ce re re  
Z iua  
Luna
Anul

J 3 1 6 B
06̂

 12
2019

Ccd venficdre

A. Partea I. Descrierea îmobilutul
TEREN Intravilan 

A d r e sa :  Loc. Deva,  Al A rmate i ,  jud.  H u n e d o a r a
Nr.
Crt

Nr. cadastral  
Nr. topografic S u p r a f a ţ a *  ( m p ) O b s e r v a ţ i i  /  R e f e r i n ţ e

Al 6 4 2 9 1 2 0 T e r e n  î m p r e j m u i t ;  
T e r e n  î m p r e j m u i t

Construcţ i i

Crt Nr c a d a s t r a l  
Nr. A d r e s a O b s e r v a ţ i i  /  R e f e r i n ţ e

A l . l 6 4 2 9 1 - C l Loc.  D e v a .  Al A r m a t e i ,  Jud .  H u n e d o a r a Nr. n i v e l u r i : ! ;  S.  c o n s t r u i t a  Ia s o l : 2 0  m p ;  GARAJ I

B. Partea II. Proprietari şi acte

înscr ier i  p r i v i t o a r e  la d r e p t u l  d e  p r o p r i e t a t e  şi a l t e  d r e p t u r i  r e a l e R e f e r i n ţ e

26101 / 27/09/2010
Act Notarial nr. 1 343 ,  din 2 4 / 0 9 / 2 0 1 0  em is  d e  BNP VERES ELENA;

B3 In ta b u i a r e ,  d r e p t  d e  PROPRIETATE, d o b â n d i t  p r in  C o n v e n ţ i e ,  c o t a  
[ a c tu a l a  1/1__________

A l . l

1) MARC ANGELA MARIOARA
14552 / 27/03/2019
Act Normat iv  nr.  1 3 5 2 ,  d in  2 8 / 0 8 / 2 0 0 2  e m i s  d e  GUVERNUL ROMÂNIEI; Act  A d m in i s t r a t i v  nr, 2 6 1 5 7 ,
15 /0 3 /2 0 1 9  e m i s  d e  PRIMĂRIA MUNICIPIULUI DEVA;_________________________

[ Intabu la re ,  d r e p t  d e  PROPRIETATE, d o b â n d i t  prin Lege ,  c o t a  a c t u a l a j

d i n  ■

Al

1) MUNICIPIUL DEVA, CIF: 39 125 50 6 ,  DOMENIUL PRIVAT
Act Administrat iv nr,  c o n t r a c t  d e  c o n c e s i u n e  nr. 32, din 0 6 / 1 0 / 2 0 1 0  e m i s  d e  MUNICIPIUL DEVA; |

B5 In t abu la re ,  d r e p t  d e  CONCESlUNEpe  o d u r a t a  d e  2 0 an i ,  î n c e p â n d  cu 
d a t a  p red ă r i i  pr imir i i ,  p a n a  la d a t a  d e  1 4 . 0 5 . 2 0 1 9

Al

1) MARC ANGELA-MARIOARA
53168 / 06/12/2019 j
Act Adminis trat iv nr,  1 2 1 3 0 0 ,  din 0 3 / 1 2 / 2 0 1 9  em is  de  MUNICIPIUL DEVA; j

B8
se in d r e a p ta  e r o a r e a  m a t e r i a l a  s t r e c u r a t a  in c a r t e a  f u n c ia r a  in s e n s u l  
ca  d r e p t u l  d e  p r o p r i e t a t e  a s u p r a  t e r e n u l u i  s e  i n s c r i e  in f a v o a r e a  
Munic ipiului  D e v a  d o m e n i u l  p r i v a t  -CIF 4 3 7 4 3 9 3

Al j

1

C. Partea III. SARCINI .
înscr ier i  p r i v in d  d e z m e m b r ă m i n t e l e  d r e p t u l u i  d e  p r o p r i e t a t e ,  

d r e p t u r i  r e a l e  d e  g a r a n ţ i e  ş i  sa r c in i R e f e r i n ţ e

NU SUNT :

D ocum ent care con ţine  d a te  cu ca ra c te r  personal, p ro te ja te  de  prevederile  Legii Nr. 677 /2 0 0 1 . P a g in a  1 a '  i



Carre Funciară Nr. 6 4 2 9 1  Comuna/Oraş/Municipi,
Anexa Nr. 1 La Partea E

Teren
Nr cadas t ra l S u p r a f a ţ a  (mp )* O bserva ţ i i  /  R e fe r in ţe  |

64291 20 T e r e n  Î m p r e j m u i t  j

* Supra fa ţa  e s t e  d e t e r m i n a t ă  in planul  d e  p roiecţ ie  S te r eo  70.

DETALII LINIARE IMOBIL

767GG7G175

75310

C I

Date referitoare la te ren
tJr
Crt

Categorie
folosinţă

Intra
vilan

S u p r a f a ţ a
( m p )

Tarla Parce lă Nr. t o p D Observaţ i i  / Refe r inţe

1 curţi
construcţi i

DA 2 0 - - ** T e r e n  î mp re jmui t

Date referitoare la construcţii
Crt N u mă r Des t ina ţ i e

co n s t r u c ţ i e Supraf ,  (mp) S i tuaţ i e
juridică

...

Obs erv a ţ i i  /  Refe r inţe

A l . l 6 4 2 9 1 - C l cons t ru c ţ i i  a n e x a 20 Cu a c te S. c o n s t r u i t a  la so i :20  mp; GARAJ

L u n g i m e  S e g m e n t e
1) Valori l e  l u n g i m i l o r  s e g m e n t e l o r  s u n t  o b ţ i n u t e  d in p r o i e c ţ i e  în p l a n .

P un ct
î n c e p u t

P u n c t
s f â r ş i t

L u n g i m e  s e g m e n t
I" (m)

1 2 5.803
2 3 4 , 485
3 ! 4 5 .643

. ; . . .  5 1.84

D ocum ent care  conţine d a te  cu caracter personal, p ro te ja te  de p revederile  Legii Nr. 677 /2001 . P agina 2 c ir  .

Exţrsse fîenţru informare on-Hne ia adresa e p a y ,ancp i.ro


