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Catre:

Municipiul DEVA in calitate de Client
Si
Utilizator desemnat

Stimati parteneri,

Ca urmare a solicitarii dumneavoastra, va transmitem Raportul de evaluare pentru bunul
imobii teren intravilan proprietatea MUNICIPiIULUi DEVA, situat in Deva, Str. M.
Eminescu , jud. HUNEDOARA, teren inscris in CF 64831, in suprafata de 21 mp..

Conform contractului incheiat intre evaluator si client, precum si a conventiei cu utilizatorii
desemnati, am procedat la analiza documentelor, inspectarea bunului de evaluat,
prelucrarea datelor, cercetare de plata specifica si apoi la estimare de valori si redactare
Raport.

Concluziile Raportului au la baza Standardele ANEVAR si metodologia specifica. Lucrarea
nu trebuie interpretata ca opinie asupra obligativitatii mentinerii pretului in cadrul unei
tranzactii reale sau propuse. In elaborarea lucrarii au fost luati in considerare toti factorii
care au influenta asupra proprietatii, nefiind omisa deliberat nicio informatie relevanta.

Valorile estimate sant valabile la data evaluarii. Raportul este elaborat in concordanta cu
conditiile economice, fiscale, juridice si politice existente la data evaluarii.

Va multumim ca ati apelat la serviciile noastre de evaluare si va stam la dispozitie pentru a
dezvolta impreuna aplicatii ulterioare.

Cu stima,
Alic Deli Maria,

Evaluator Autorizat, Membru ANEVAR (Legitimatie nr.10101)
Administrator ai QUANTUM EVALUARI SRL , membru corporativ ANEVAR - aut.
0284

QUANTUM
EVALUARI
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1 CUPRINS

Sinteza Raportului de Evaluare
I. Termenii de referinta ai evaluarii
1. ldentificarea si competenta evaluatorului
Identificarea clientului si a oricaror alti utilizatori desemnati
Scopul evaluarii
Identificarea activului sau a datoriei supuse evaluarii
Tipul valorii
Data evaluarii
Documentarea necesara pentru elaborarea evaluarii
Natura si sursa informatiilor pe care se va baza evaluarea
9. Ipoteze si ipoteze speciale
10. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare
11. Declararea conformitatii evaluarii cu standardele de evaluare ANEVAR
12. Descrierea raportului
Il. Prezentarea datelor
1. ldentificarea bunurilor imobile subiect. Descrierea juridica
2. Date despre amplasare
3. Aspecte privind utilizarea, analiza celei mai bune utilizari
lll. Analiza pietei bunurilor imobile
IV. Analiza datelor - concluzii
1. Abordarea prin piata
2. Abordarea prin cost
3. Abordare prin venit
V. Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii
VI. Anexe raport
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SINTEZA RAPOIRTULUI DE EVALUARE

Evaluator
Autorizatie
Asigurare

Bunul evaluat

Proprietar teren

Utilizatori desemnat!
Data inspectiei

Data evaluarii

Curs de schimb
Scopul evaluarii

Tipul valorii

ipoteze sau conditii
legate de
proprietate

Valoare de piata
teren

QUANTUM EVALUARI SRL,prin Piesa Marinei, leg 15275
Membru corporativ. ANEVAR (Autorizatie 0284)
50.000 EUR / cu valabilitate pana la 31.12.2024

Teren intravilan in suprafaia totala de 21 mp. , situat in
intravilanul localitati Deva, jud. Hunedoara, Str. M.
Eminescu, inscris in CF 64831, nr. cadastral 64831. Pe
acest teren este edificat un garaj pentru un autoturism,
proprietatea lui CREFELEAN ILIE si CREFELEAN MARIANA
Municipiul Deva - domeniul privat

Municipiul Deva
24.07.2024
24.07.2024

1 EURO =4,9704 lei, afisat BNR la data de 24.07.2024
Pentru informarea utilizatorului desemnat in vederea vanzaril
catre detinatorul constructiei garaj
Vaioarea de piata

bunul s-a evaluat in acceptiunea drepturilor depline, integrale,
negrevate de sarcini si obligatii

12.300,00 iei, echivalent 2.475 euro
117,85 euro/mp.
Valoare , fara TVA

PUSA MARINEI

legFtinvRiJ Nr. 1SJ7S
ViljW1 2024

andy

TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1. ldentificarea sl competenta evaluatorului

Lucrarea este efectuata de QUANTUM EVALUARI SRL ,
autorizatia 0284/2024.

Declaram ca opiniile si concluziile din prezentul Raport sunt obiective si impartiaie.

Declaram ca nu avem nici un interes actual sau de perspectiva pentru bunurile imobile
care fac obiectul acestui Raport de evaluare si declinam orice legatura sau implicare
importanta cu subiectul evaluarii sau cu partea care a comandat evaluarea. Tariful pentru
prestarea serviciului de evaluare nu depinde de nici un acord, aranjament sau inteiegere
confere prestatorului sau unei persoane afiliate sau implicate cu acesta un

care sa

stimulent financiar pentru concluziile exprimate in evaluare.

Prezentul Raport de evaluare a fost realizat in conformitate cu Standardele ANEVAR

2022

Membru corporativ ANEVAR,



S.C.QUANTUM EVALUARI S.R.L. DEVA J20/525/201Q. CLJI 27141320. tel.
0730-009907. 0722-288135. c-mail: quantum ro yahoo.com

2. identificarea clientului si a oricaror alti utilizatori desemnati
Client ; Municipiul DEVA

Utilizatori desemnat;:
- Clientul

3. Scopul evaluarii
Evaluarea este realizata pentru informarea utilizatorului desemnat, in vederea vanzarii.
Prezenta evaluare nu va fi utilzata in afara contextului, sau pentru alte scopuri decat cel
declarat.

4. Identificarea bunurilor supuse evaluarii

Obiectul evaluatii este constituit din ;
Teren intravilan in suprafata totala de 21 mp. , situat in intravilanul localitatii
Deva, jud. Hunedoara, Str. M. Eminescu, inscris in CF 64831, nr. cadastral 64831.
Pe acest teren este edificat un garaj pentru un autoturism, proprietatea lui
CREFELEAN ILIE si CREFELEAN MARIANA

Drepturi de proprietate asupra terenului - Municipiul Deva - domeniul privat.

5.Tipul valorii
Se estimeaza Valoarea de piata. Aceasta este definita ca: ,Suma estimata pentru care un
activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la data evaluarii, intre un cumparator hotarat si
un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care
partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere”.
Valoarea estimata nu va contine TVA.

6.Data evaluarii:
Data inspectiei: 24.07.2024 Inspectia s-a realizat de catre evaluator autorizat Piesa
Marinei, legitimatie 15275
Data evaluarii: 24.07.2024
Data finalizarii raportului: Forma scrisa a raportului a fost finalizata in 25.07.2024 .

7.Documentarea necesara pentru elaborarea evaluarii
Evaluarea se bazeaza exclusiv pe informatiile sl documentele furnizate de catre
proprietarul imobilului analizat , impreuna cu informatii culese la inspectie , fara a se
intreprinde verificari sau investigatii suplimentare.
Cu exceptia aspectelor reliefate in raport la capitolul ipoteze si ipoteze speciale, nu au
existat limitari sau restrictii referitoare la inspectia, documentarea si analizele necesare
pentru scopul declarat al evaluarii.



S.C .QUANTUM EVALUARI S.R.L. DFAA J20/525/2010'CL'l 27141320. tel.
0730-009907. 0722-28S135. c-mail: quatHuni ro @yahoo.com

8.Natura si sursa Informatiilor pe care se va baza evaluarea
Informatiile utilizate in raport au fost preluate din surse diferite.

- informatiile referitoare la dreptul de proprietate, planul de amplasament, limitele
proprietatii, au fost furnizate de catre client.

- informatiile referitoare la datele de piata s-au preluat de la agentiile imobiliare din
zona analizata, revista Valoarea editata de ANEVAR, mass-media, site-uri de
publicitate imobiliara cu acoperire nationala si locala;

- informatiile generale referitoare la rentabilitatea asteptata, preturi, proiecte si costuri
de investiitii a unor proprietati similare au fost preluate din studiile pentru Romania
ale unor companii multinationale de consultanta;

Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate, respectiv:
- Standardele de evaluare ANEVAR, valabile la data evaluarii;
- Suporturi de curs si seminarii de pregatire continua publicate de ANEVAR si
IROVAL;

- Bibliografie ANEVAR si IROVAL,;

Informatia furnizata de catre terti este considerata de incredere, dar nu i se acorda garantii
pentru acuratete.

9. Ipoteze si ipoteze speciale semnificative
Ipoteze:
In realizarea raportului au fost luate in considerare urmatoarele aspecte care sunt general
acceptate ca fapte, in mod rezonabil, in contextul evaluarii, fara a fi in mod specific
documentate sau verificate:
Aspectele juridice:

- evaluarea se bazeaza pe informatiile si documentele in forma necertificata ( extras
de carte funciara de informare), plan amplasament, asa cum acestea au fost
furnizate de catre client si au fost prezentate fara a se intreprinde verificari sau
documentari suplimentare.

- drepturile de proprietate analizate au fost considerate depline, valabile si
marketabile. Bunul imobil a fost evaluat si considerat ca fiind liber de sarcini.

Aspecte fizice sl tehnice:

- Nu am realizat o analiza ( de capacitate si de randament) a terenului, nu au fost
prezentate studii pedologice/geologice din care sa rezulte caracteristicile de
fundare si starea solului ;

- Pentru Planul de amplasament al parcelei au fost actualizate datele cadastrale
(numarul cadastral coincide cu numarul de carte funciara ) , imobilul a fost
identificat conform planului de amplasament prezentat de client si utilizand site-ul
http://geoportal.ancpi.ro/geoportal/imobile/Harta.html.

Mediu:

- din informatiile detinute de catre evaluator si din discutiile purtate cu reprezentantul
clientului, nu exista nici un indiciu privind existenta unor contaminari naturale sau
chimice care afecteaza valoarea bunurilor evaluate sau valoarea proprietatilor
vecine.

- evaluatorul nu are cunostinta de efectuarea unor inspeciii sau a unor rapoarte care
sa indice prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase si nici nu a efectuat
documentari speciale in acest sens; valorile sunt estimate in ipoteza ca nu exista
asa ceva.

- daca se va stabili ulterior ca bunurile sant contaminate aceastea ar putea duce la


http://geoportal.ancpi.ro/geoportal/imobile/Harta.html
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diminuarea valorii raportate.

Metodologie:

scopul prezentei evaluari a stat la baza selectarii metodelor de evaluare utilizate si
a modalitatilor de aplicare a acestora, astfel ca valorile rezultate sa conduca la
estimarea cea mai probabila a valorii in conditiile tipului valorii selectate;

evaluatorul considera ca premisele utilizate in aplicarea metodelor au fost
rezonabile in contextul informatiilor ce sunt disponibile la data evaluarii;

alegerea metodelor de evaluare prezentate In raport s-a efectuat tlhand seama de
tipul valorii si de informatiile disponibile;

Consultanta viitoare:

evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare
consultanta sau sa depuna marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune.

Alte date :

evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la
dispozitie, existdnd posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul
nu avea cunostinta. In cazul aparitiei altor documente legale care sa ateste alte
informatii decat cele utilizate de catre evaluator, acesta isi rezerva dreptul de a
modifica prezentul raport de evaluare in concordanta cu noile informatii. Evaluatorul
nu isi asuma nici o responsabilitate in cazul mentionat anterior.

raportul de evaluare este valabil in conditile economice, fiscale, juridice si politice
de la data intocmirii sale.

Ipoteze speciale:

nu este cazul

10.Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare
Nici prezentul raport, nici parti ale sale, in special concluzii referitoare la valori, identitatea
evaluatorului, nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul prealabil al evaluatorului.

11.Declararea conformitatii evaluarii cu standardele de evaluare ANEVAR
Evaluarea s-a realizat in concordanta cu prevederile din Standardele de evaluare
ANEVAR , editia 2022:
SEV100 - Cadrul general
SEV101 - Termenii de referinta ai evaluarii
SEV102 - Documentare si conformare
SEV103 - Raportare
SEV104 - Tipuri ale valorii
SEV105 - Abordari si metode de evaluare
SEV230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare
GEV630 - Evaluarea bunurilor imobile

12.Descrierea raportului
Lucrarea este structurata dupa cum urmeaza:

rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante, certificarea evaluatorului;
termenii de referinta ai evaluarii, elemente cu caracter specific care delimiteaza
modul de abordare al evaluarii;

prezentarea datelor, descrierea proprietatii, situatia juridica si analiza pietei
specifice:

analiza datelor, analiza celei mai bune utilizari si abordarile in evaluare;
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reconcilierea rezultatelor si opinia evaluatorului, justificarea selectarii valorii si
opinia finala a evaluatorului asupra valorii de plata a bunurilor;

anexe, argumente suplimentare care stau la baza estimarii valorii de piata a
proprietatii, documentele de proprietate, date de piata, fotografii,etc.

Il PREZENTAREA DATELOR

1. Descrierea juridica
S-a evaluat dreptul integral, al actualului titular proprietar, asa cum rezulta din urmatoarele
documente primite in copie necertificata, in scop raport, fara a fi prezentate originalele
documentelor - prezentate in anexa la raport:

- Extras de carte funciara ;

2. Date despre amplasament

Teren intravilan , avand categoria de folosinta ,curfi constructii”, in suprafata totala de
21 mp, , situat in intravilanul Municipiului Deva din judetul Hunedoara, inscris in CF
64831, in zona mediana, situat in spatele blocului 03 , strada M, Eminescu, cartier

Dacia. Intrarea la imobil se face din Aleea Romanilor.
Terenul evaluat constituie terenul pe care este amplasat un garaj pentru un
autoturism.
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ARTERE IMPORTANTE DE CIRCULATIE IN APROPIERE
Auto (Calitatea retelelor de transport: asfaltate ):
- B-dul N. Baicescu la cca 250 m.
- DN 7 lacca 1350 m,
- A1 lacca 7,5 km.

ACCES , VECINATATI, UTILITATI
Accesul este asigurat direct din drum public, drumuri asfaltate.
Vecinatatile sunt:
- Blocuri de locuinte,
- Alee intre blocuri de locuinte
Utilitatile din zona sunt energie electrica , apa curenta si canal si gaz metan , imobilul
fiind bransat la energie electrica.

lll Analiza pietii

Piata specifica este mediul in care bunurile, marfurile si serviciile sunt comercializate intre
cumparatori si vanzatori, prin mecanismul pretului. Conceptul de piata presupune ca
bunurile si/sau serviciile se pot tranzactiona fara restrictii, intre cumparatori si vanzatori.
Fiecare parte va raspunde la raporturile dintre cerere si oferta si la alti factori de stabilire a
pretului, in functie de capacitatea si cunostintele proprii, de imaginea proprie asupra
utilitatii relative a bunurilor si/sau serviciilor si de nevoile si dorintele individuale. O piata
poate fi locala, regionala, nationala sau internationala.
Analiza pietei imobiliare porneste de la:

m analiza tipului de proprietate;

m potentialul de a produce venituri;

m localizare;

m analiza investitiilor realizate in zona de referinta a proprietatii analizate.
Tinand cont de scopul raportului - estimarea valorii de piata, este necesara incadrarea
imobilului In piata imobiliara. Aceasta se face in functie de cea mai buna utilizare. Pornind
de la definirea conceptului de cea mai buna utilizare s-a determinat utilizarea cea mai
probabila a proprietatii care este fizic posibila, justificata adecvat, permisa legal, fezabila
financiar si care conduce la cea mai mare valoare a proprietatii evaluate.
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Tipul de piata analizat Arealul de piata analizat

Proprietatea evaluata este situata ir zona intravilana a municipiului Deva, zona
mediana, zona de locuinte si functiuni complementare, regim inaltime P + 4 |, cu POT
70%.

Se considera ca proprietatea este utilizabila eficient de catre un ocupant.

Astfel piata specifica proprietatii este cea a proprietatilor de tip rezidential situate in
zona mediana a Municipiului Deva, judeful Hunedoara, la distanta mica fata de drumurile
principale ce definesc zona, adica bulevardele principale, DN 7 si Al si principalele puncte
de interes din municipiu.

Evolutia pietei. Cererea. Oferta

Piata proprietatilor rezidentiale si comerciale situate in municipii resedinta de judet a
cunoscut o crestere puternica survenitd dupa anul 1990 pana in 2008, De la un an la
altul au crescut preturile in acelasi ritm cu economia nationala.

incepand cu anul 2008 cererea pentru astfel de proprietati s-a redus. Rata de ocupare a
inceput sa descreasca ceea ce a inceput sa se reflecte in preturi. Criza economica care a
inceput sa se simta la finalul lui 2008 a contribuit suplimentar la scaderea cererii.

Este greu de apreciat nivelul scaderilor pentru ca proprietatile au fost afectate in mod
diferit, in functie de tipul proprietatii, localizare, calitatea proprietatii. Numarul tranzactiilor
a scazut foarte tare.

In ultimii ani, piata imobiliara a terenurilor construibile a inregistrat o revenire, In deosebi
plata terenurilor industriale - logistice, dar fara a tine pasul cu piata apartamentelor ce
inregistreaza crestere sustinuta si de programul guvernamental de finantare ,prima casa”.
Numarul de tranzactii cat si preturile au inceput sa creasca usor la terenurile cu destinatie
rezidentiala si comerciala,mai ales in zonele consacrate pentru dezvoltare urbana
aproape de a atinge limitele superioare dinainte de criza, cand in zona Deva, se
inregistrau tranzactii si la nivel de 70 - 80 euro/mp. pentru parcele de teren din zona de
dezvoltare Zavol, iar pentru terenurile libere cu destinatie comerciala, preturile au
manifestat o evolutie de crestere constanta, In acelasi timp a scazut gradul de neocupare.

Pe termen scurt si mediu se poate preconiza ca nivelul preturilor va stagna, sau cel mult
va avea un regim de crestere foarte usor. Numarul tranzactiilor va raméane redus si
orientat mai mult spre proprietari rezidentiale apartamente.
Cererea pentru acest tip de proprietdti de manifestd preponderent pentru cumpdarare, in
cazul terenurilor libere, dar si inchiriere si concesionare, iar in cazul terenurilor construite
cu destinatie garaje, cererea este preponderent pentru cumpadrare.

Potentialii clienti sunt persoanele fizice . Cererea pentru cumpdrare pentru astfel de
terenuri este relevantd si solvabila, potentialii cumpdréatori trebuind s& aibd putere
financiard medie pentru achizitia acestorimobile

Oferta de proprietati similare este compusa din terenuri de suprafata mica si medie, aflate

in zonele intravilane, de tip complex, la distanta mica de drumurile principale. Oferta de
astfel de proprietati este foarte mica la védnzare.

10
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Echilibru! pietei. Date de piata

La data evaluarii, piata imobiliara specifica este in relativ echilibru, oferta fiind mai mica
decat cererea iar numarul tranzactiilor incheiate foarte redus. In aceste conditii se poate
estima ca deocamdata pentru acest tip de proprietati avem o piata a vanzatorului, iar
expunerile la vanzare pentru imobile garaje este aproape inexistenta, exceptind
expunerile de apartamente ce au in componenta cladirii si garaje.

Chirii. Grade de ocupare. Rate de capitalizare

Spatiile de tip garaj, se inchiriaza cu preturi de 80 - 100 euro/mp, iar vanzarile identificate
pe piata sunt de nivel 10.000 - 12.000 euro, cele mai multe vanzari fiind la pachet cu
apartamente cu 3-4 camere, mai rar garaje individuale.

Date despre oferte

Prefurile de oferta pentru vanzarea de terenuri intravilane construibile in Deva, dar cu
suprafete, mai mari, variaza in functie de localizare, dimensiune, coeficienti urbanistici,
indicAnd valori intre 100 - 300 EUR/mp. Procentul de negociere la tranzactie se mentine
la cote ridicate.

Nota: analiza pietei este completata cu datele de piata anexate.

IV ANALIZA DATELOR - CONCLUZII

1. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

CEA MAI BUNA UTILIZARE

Utilizarea probabila in mod rezonabil si Justificata adecvat, a unui teren liber sau a
unei proprietati construite, utilizare care trebuie sa fie posibila din punct de vedere
fizic, permisa legal, fezabila financiar si din care rezulta cea mai mare valoare a
proprietatii imobiliare.

Cea mai buna utilizare este analizata uzual in una din urmatoarele situatii:
e« cea mai buna utiiizare a terenului liber
e« cea mai buna utilizare a terenului construit.

Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indepiineasca patru criterii.
Ea trebuie sa fie:

* permisibila legal

* posibila fizic

« fezabila financiar

* maxim productiva

Practic, tindnd cont de natura imobilului si de amplasare ,cea mai buna
alternativa posibila pentru terenul analizat , conform cu urbanismul vecinatatilor este
zona locuinte cu functiuni complementare, regim inaltime P +4 ,cu POT 70%.
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Conform informatiilor primite de la reprezentantii Municipiului Deva, vanzarea acestui
teren se va efectua catre cumparator identificat, ca urmare CEA MAI BUNA UTILIZARE
este teren construit, pentru activitate rezidentiala - garaje”?
Prin prisma criteriilor care definesc notiunea de C.M.B.U. aceasta abordare:

=> este permisibila legal, conform instructiunilor primite legate de destinatie;

=> Tndeplineste conditia de fizic posibila.

=> este fezabila financiar.

=> este maxim productiva se refera la valoarea proprietatii imobiliare in conditiile

celei mai bune utilizari (destinatii).

Evaluarea este un proces de estimare a valorii unui bun la un moment dat.

Valoarea reflecta rezultatul unor aprecieri facute pe baza mai multor criterii de
comparatie, ea exprimand de fapt valoarea de intrebuintare si cea de schimb in contextul

general al pietei.
12
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Conceptul de valoare se refera la pretul cel mat probabil convenit de cumparatorii
si vanzatorii unui bun sau serviciu disponibil pentru cumparare. Astfel, valoarea nu
reprezinta un fapt, ci o estimare a celui mai probabil pret care va fi platit pentru un bun sau
serviciu, disponibil pentru cumparare, la un anumit moment dat.

Pretul este un concept care se refera la schimbul unei marfi, unui produs sau unui
serviciu si reprezinta suma de bani care a fost ceruta, oferitd sau platita pentru un bun sau
serviciu. Dupa ce schimbul a fost efectuat, indiferent daca este public sau confidential,
pretul devine un fapt istoric. Pretul platit la intersectia dintre oferta si cerere se numeste
pret de echilibru .

Costul reprezintd pretul platit de cumparator pentru bunuri sau servicii sau suma
necesara pentru a crea sau a produce bunul sau serviciul de catre producator. in
momentul in care s-a finalizat bunul sau serviciul, costul acestora devine un fapt istoric.
Pretul platit pentru un bun sau un serviciu reprezinta costul acestora pentru cumparator.

Abordarea in evaluare se refera la metodologiile analitice general acceptate utilizate
de obicei. in unele tari, aceste abordari sunt cunoscute si sub denumirea de metode de
evaluare.

Abordarile de evaluare sunt:
- Abordarea prin piat3;

- Abordarea prin venit;

- Abordarea prin costuri.

lar pentru evaluarea terenurilor libere, tehnicile principale de evaluare derivate din
abordarile principale, sant:
- Comparatia directa
- Tehnici alternative :
+ Extractia
* Alocarea
* Tehnicile capitalizarii venitului - tehnica reziduala, capitalizarea rentei
funciare, analiza parcelarii si dezvoltarii

2. Abordarea prin piata

Abordarea prin piata consta in analiza preturilor de vanzare recente (sau a ofertelor
de vanzare) de proprietati similare cu subiectul evaluarii, pentru a ajunge la o indicatie
asupra valorii acestuia.

Deoarece, de obiciel, este dificil de gasit proprietati comparabile identice cu cea in
cauza, trebuie aplicate ajustari ale preturilor bunurilor imobile similare vandute, sau
expuse la vanzare, pentru a asigura comparabilitatea intre acestea, pe baza diferentelor
intre caracteristicile lor esentiale, numite elemente de comparatie.

Elementele pe baza carora se fac comparatiile si ajustarile sunt cele pe care piata le
recunoaste si reflecta caracteristicile pe care cumparatorii le considera a fi cauze ale
diferentelor preturilor pe care sunt dispusi sa le plateasca.

In forma cea mai simpla, abordarea prin piatda poate fi reprezentata dupa cum
urmeaza:

Pretul proprietatii comparabile +1- ajustari = indicatia asupra valorii imobilului
subiect

Pentru faptul ca in analiza de plata nu au fost identificate proprietati similare(terenuri), ca
destinatie, dimensiune si pozifionare, aceasta abordare nu s-a aplicat.

13
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3.Abordarea prin venit

Prin acesta abordare se estimeaza valoarea imobilului construit, urmand ca
valoarea terenului sa fie estimata prin alocare, considerdnd ca garajul edificat
aduce valoare imobilului, maxim, de nivel al costului de iniocuire net.

Este o abordare in evaluare care ofera o indicatie asupra valorii prin conversia fluxurilor
de numerar viitoare intr-o singura valoare a capitalului.

Abordarea prin venit este o abordare comparativa a valorii oricarei proprietafi
generatoare de venit, care ia in considerare informatiile referitoare la veniturile si
cheltuielile aferente proprietatii evaluate si estimeaza valoarea acesteia prin conversia
venitului in valoare.

Abordarea prin venit se aplica de obiciei imobilelor teren + constructii , cu conditia
ca imobilele sa fie angrenate in activitati curente de inchiriere, prin contracte, sau prin
inchirieri pe perioade scurte , dar frecvente, cu o frecventa care sa asigure venituri pentru
plata tuturor costurilor de operare si sa produca profit, sau pe piata specifica, in zona de
amplasare sa fie cerere potentiala pentru inchiriere, activitatea de inchiriere sa fie posibila,
{sa existe cerere, sa fie legal posibila, sa fie fiabila), iar pentru conversia activitatii sa nu
fie necesare amenajari cu costuri importante.

Se calculeaza veniturile curente brute generate din exploatare (activitatea de
inchiriere), tindnd cont de pierderile ce pot aparea din diferite cauze (tehnice,
economice,etc.), rezultand veniturile brute efective. Se estimeaza apoi venitul net din
exploatare ,tindnd cont de costurile de operare conform cu activitatea analizata.

Pentru a fundamenta aceste estimari, se analizeaza activitatea de Tinchiriere a
bunului evaluat, sau ofertele de inchiriere a bunurilor similare existente pe piata specifica.
Folosind rate de capitalizare fundamentate pe piata spatiilor similare, se calculeaza o
suma ce reprezinta o indicatie a valorii imobilului evaluat.

Abordarea prin venit se face utilizand rata rentabilitatii, rata de actualizare sau rata
de capitalizare.

Ratele de capitalizare se calculeaza folosind informatii despre investitii alternative, dar in
prezenta evaluare s-au folost rate de capitalizare calculate pentru activitatea de inchiriere
garaje in Deva, prin studierea pietii locale a inchirierilor de asemenea imobile.

Pe plata locala , in zona analizata, spatiile garaje individuale pentru autoturisme se ofera
la Tnchiriere (preturi negociabile), la tarife cuprinse intre 80 st 100 euro/luna.. lar valorile de
vanzare se situeaza in marja 500 - 600 euro/mp.

Folosind aceste date, rata de capitalizare estimata pentru activitatea de inchiriere a
spatiului subiect este in opinia evaluatorului de 8,25%, la o chirie maximala obtenabila in
zona de 85 euro/luna.

SPATI! INCHIRIABILE Supr.af. . Chirie Chirie un! Chirie Neocupare Cheit.5% Venit net c Valoare (euro)
Inchirlabile (euro/mp.) lunara® anuala 15% an

garai 21 85 12 1020 153 43,35 823,65' 8,25 9.984

VALOARE PIATA IMOBIL- fara TVA 9.984

valoare constructie total 7.509

Valoare teren | | j 2.475

Ca urmare valoarea de plata a imobilului construit se estimeaza la 9.984 euro.
14
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Pentru a determina valoarea de plata a terenului se procedeaza la alocare,
respectiv, din vaioarea imobilului construit se scade Costul de inlocuire Net al
constructiei garaj, valoare estimata prin abordarea prin cost.

Abordarea prin cost

Se bazeaza pe presupunerea ca un cumparator prudent si informat ar plati pentru un bun
cel mult costul de achizitie sau de productie pentru un inlocuitor cu aceeasi utilitate ca cea
a bunului evaluat.

Acest principu este cunoscut ca si principiul substitutiei. Abordarea prin cost
presupune ca valoarea maxima a unui bun, pentru un cumparator informat este suma care
este necesara pentru a cumpara ori a construi un bun nou, cu o utilitate echivalenta.

Daca bunul nu este nou, din costul curent de nou vor trebui scazute toate formele
de depreciere existente la data evaluarii.

In forma cea mai simpla, abordarea prin cost poate fi reprezentatd dupa cum
urmeaza:

Cost de inlocuire de nou ~ Depreciere = CIN (costul de inlocuire net)

Pentru estimarea costului curent de nou se utilizeaza costul de inlocuire sau de
reconstructie brut, care rezultd In mod normal din costul de achizitie curent al unui activ
asemanator sau al unei capacitati productive sau de servicii potentiale echivalente.

Costul de inlocuire pentru constructia Garaj a fost determinat utilizdnd
programul informatic KOST PLUS ce foloseste fisele cuprinse in:

- Costuri de reconstructie - costuri de inlocuire cladiri rezldentiale,cladiri

Industriale, comerciale si agricole, constructii speciale , autor Cornellu
Schiopu, volum editat de IROVAL, editura ANEVAR .

Deprecierea de natura fizica ~ 0%

Deprecieri functionale - nu se aloca

Deprecierile externe sau de natura economica reprezinta utilitatea diminuata a
unei constructii datorata influentelor negative provenite din exterior - nu se aloca

RAPORT DE EVALUARE nr, 018/2024

Data evaluarii. 24.07.2D24f Curs la data evaluarii: 4,ST laiilEUR

Beneficiar raport: MUNICIPIUL DEVA  Destinatar: MUMCIPIUL DEVA Coef.de corectre pentru distanta transport: 1 (ccinf. tabel din I\'}MlE(i(VA»Zf|

Propnftale Evaluata: teran at.ranl sara,
HUNEDOARA, DEVA. Deva, sir. MEffiIMSCU. bloc C3 roaMoom w0
Grad seismic; fi

EVALUARE CONSTRUCTII sABORDAREA PRIN COST

Varsta
Raz. Vita . Suprafata Depr . R . GLW
Anl Starea  Cronologi Odnciiogic construlth Costdenou Cdrstderuu luzura) Depreciere D_ r. Costnel Co_sl_nel m
fsanr. A Denumire o 3 fi o functionala  CGAMA UM ™M (ggiy™
plaf PIF Fizics ca desfasvrata Fizica i
~ Pondevata w (EUR) (lei) (%) w1 (EUR)
desil (mi) ) (mp) (H)
(ani)
1ol 2002 B 2 2 2 ' 37 326" 7.509 0 0 o' 37 325° 7509'H».00" D
f
TOTAL CONSTRUCTII P 37.32s' 7.509 i JT.325% 7509 A 0

-Valorile din tabel nu contin 1vA

* In cazul constructiilor nefinalizale coloana 'Cost de nou constructie* contine costul de nou ai conslructiilof consuJerate ca find finalizate, iar cotoana *Cost net constructie' contine coslul de nou ai constructiilor considerate

@ Find finalizate dm care s-au dedus deorecierile.
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FISANR.1 - GARAJ

Cwlunitar <le Coatlucni
Stare nou indexata! CMtdt nou catde nou ramase de  Svrae
constructiv Com«ntarlw um ) Cantttm QOAatruetta (lei fara . iucriil «xecutate Psfl
Ftilca corectat, 1» «xeculat (l«i Inf. '
W fara TVA)
TVA (M/UMI ATVA|
Indei A 2 2A A3 ~4 A s 7=Sx« s Ss7x5/t(M ie*r-9 12
1 Structura garaj pentru 1 autotunsm. ain mp Aa B 21 ’ 104D.43" 21 BM.OS' 10000 ' 21850 0 3 55
zidarie caramida de 24 cm grosime pe
fundatii din betcn simplu si placa din
Tjetw armat de 10 crn grosime
pardoseala din beton simplu de 10 cm
grosime
i ie simpla (tara lerr jiei ta mpAa B 21 i 127.47' 2670,57' 100,00 2671 1 o' 3 56
acoperis garaj din zidane cu pianseu din
beton armat
Finisaj nieriorgar&i dm zKJarfe tencuieli mpAtf B 21 ’ 122,35' 2779,35' 10000 2779 D" 3 56
ffttencaf* {tavan netencuil). spoiala de
tgr usi metaice i,opsie; pardoseala nu
este sciis’sila
EILFT Corpdeiiurrilnai incandescent buc B 2 ! 90,25" 130,50" 1D0O0O 181" o' 3 56
STROP Finisaj eKtenor garaj din zidane: tencureli mp Ad B 21 " 407,74" 8562.54' 10000 6563 o' 3 56
cu stropi
Usa metalica 2.5 m x 2,1 m i«psrta buc B t 1261,06" 1281.86' 10COO ' 1282 o' 3 56
TOTAL FISA : 37.328 ’ 37.125 0

*Costunlur de nou ind«liat si c&rectJl, isra TVA (col.G) oste calculai pe Oazaccslunlor de Matenal, fvlanopera Transport s<Jlilaie, Coet recapit devU analitic Coet.cheil indirede dir* inaidios. idr (ezullaiu'l esio indexai Cu indicela d€

actualizare eterent datei e>.giuani s corectat cu cod ptdist.Iransp si manopera, apoi dm rezultai se deduce TVA afereriia indicilor de actualizare KaiaOli ia daia evaluam

«Sursa Informatiei: 1="CI-CR C rezideritiale’; 2 = 'CI-CR C iale si agricole, ocmslructi speciale’ 3 = 'C1-CR Ciactri cu sinjctun pe cadre, anej® gosodoaresli, siructun MTeli si consimdii speci*e'A - 'Metoda costur*or
segregate' / IROVAL, 5 ' 'CONSTRUCTIi - ssteme si sjbsrsteme constructive' - Editura IROVAL E- 'Centrale eoliene’ autor Schiopi 0 7 = "CR-CI CLADIRI DE BtROURI SI CLADIRi COMERCIALE' - Editura iROVAL 2020. autor C Sdiiopu.
a='CR'CICLAOIRI ingiruite. Cladiricuplate. APARTAAMTTE in blturn. cladiri monumentale, spitale, policlinici sicamine de BATRANI' « Editura IROVAL 2021. autor C 5cf>iOpu

« Creat cu aplicalia Kost Plus iindcr 2023*2024} m v.kosturj-ro - program inregistrat in Registrul Nalional ai programelor pentru Calculator

Prin alocare, valoarea terenului este estimata la 12.300 lei, echivalent 2.475,00 euro

V ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

in vederea reconcilierii rezultatelor s-a procedat la reanalizarea intregului proces de
evaluare, in sensul validarii corectitudinii rationamentelor, a tehnicilor aplicate, precum si a
modului in care informatiile si datele utilizate sunt mai precise si in concordanta cu piata
specifica.

Criteriile pentru estimare finala a valorii, fundamentata si semnificativa, sunt urmatoarele

Adecvarea

Prin acest criteriu, se analizeaza cat de pertinenta este fiecare metoda in concordanta cu
scopului si utilizarea evaluarii. Adecvarea unei metode, de regula, se refera direct la tipul
proprietatii si viabilitatea pietei. Desi estimarea finala a valorii este bazata pe metodele
care sunt cele mai aplicabile, opinia finala nu este in mod necesar identica cu valoarea
obtinuta prin metoda cea mai aplicabila.

Precizia

Precizia unei evaluari este masurata de increderea in corectitudinea datelor, de calculele
efectuate sl de corectiile aduse preturilor de vanzare a proprietatilor comparabile. Numarul
de proprietati comparabile, numarul de ajustari si ajustarile absolute si nete, reflecta
precizia relativa a unei anumite aplicatii a metodei. De regula, ajustarea totala neta este
un Indicator mai nesigur pentru precizie si nu se poate conta pe faptul ca impreciziile in
corectiile pozitive si negative se compenseaza.

Cantitatea si calitate informatiilor

Adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta rezultatelor unei metode. Ambele
criterii trebuie studiate in raport cu cantitatea informatiilor evidentiate de o anumita
tranzactie comparabila sau de o anumita metoda. Chiar si datele care Indeplinesc criteriile
de adecvare si precizie pot fi contestate daca nu se fundamenteaza pe suficiente
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informatii. In termeni statistici, intervalul de incredere in care va fi valoarea reala, va fi
ingustat de informatiile suplimentare disponibile.

Valoarea estimata in cazul abordarii prin cost reprezinta, in cea mai simpla forma
a sa, costul curent al unui bun imobil din care se deduc deprecierile din orice cauze: fizice,
functionale si economice.

Valoarea estimata in cazul abordarii pe baza de venit (metoda capitalizarii)
reprezinta capacitatea bunului evaluat de a aduce venit, in ipoteza ca, un potential
investitor ar cumpara acest imobil, pentru ca mai apoi sa-l inchirieze.

I . Abordarea prin Abordare cost
Criterii analiza .
venit
Cantitate si calitate informatii -
Adecvare >
Precizie > -1
Valoare selectata DA DA

Avand in vedere pe de o parte rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de
evaluare, relevanta acestora si informatiile de piata care au stat la baza aplicarii lor si, pe
de alta parte, scopul evaluarii si caracteristicile bunului supus evaluarii, in opinia
evaluatorului valoarea estimata va trebui sa tina seama de valoarea obtinuta prin
alocare, respectiv valoarea imobilului construit estimata prin venit , iar alocarea
valorii constructiei si a terenului se poate face cu suficienta precizie utilizand
abordarea prin cost pentru estimarea valorii constructiei.

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si considerentele
privind valoarea sunt:

- valorile au fost exprimate t{indnd seama exclusiv de ipotezele, si aprecierile
exprimate in prezentul raport si sunt valabile in conditile generale si specifice aferente
datei evaluarii;

- evaluarea este o opinie asupra unei valori;

- valoarea este una globala, conform tranzactiilor incheiate pe piata specifica;
- valoarea este considerata in conditii de plata cash, integral la data tranzactiei;
- cursul valutar luat in considerare pentru calcule a fost de 4,9704 lei / Euro;

Pretul rezultat din tranzactia efectiva poate fi diferit de valoarea estimata de
evaluator, deoarece 1in cursul negocierii pot fi introdusi factorii necuantificabili
(capacitatea financiara a partenerilor, dorinta de cumparare, precum si alte consideratii
obiective, interesele speciale si abilitatea protagonistilor, precum si alte consideratii
obiective si subiective avansate de cumparator si de vanzator in cursul negocierii).

Toate valorile cuprinse in prezenta lucrare se inteleg in conditile existente la data
evaluarii. Orice modificari aduse dupa aceasta data influenteaza rezultatele prezentate
in lucrare.

Evaluatorul declara, pe propria raspundere ca nu are nici un interes direct sau
indirect, prezent sau viitor, in legatura cu bunurile evaluate si scopul evaluarii sau cu
persoanele fizice/juridice implicate.
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Oferte inchiriere garaje

Fret  Adaugat

inchiriez garaj pentru atelier sau depozitare in curte la casa
in Deva, zona ultracentrala, curentul la comun cu restul
casei.

Garaje
inchiriez gara] pentru atelier sau depozitare in curte la casa in Deva. zona

ultracentrala, curentul la comun cu restul casei Pret: 500 lei/luna cu TOATE
CHELTUIELILE INCLUSE + Coinision Agentia Imobi

100 Euro

pubU ,ro + Ada

0732525136
inchiriez garaj! 100 EUR
9 Hunocfoa'a. DRV3 9 pu htdrta Buna. ma trilereseaza oferla
dumneavoaslfa Wai este valat
specificatii
Suprafata utila 20.0
Adauga fisier 7
Descriere

inchiriez garai ia casa in Deva. zotta ultracentrala. Telefon

Specificatii

Suprafata utila 89,0

Descriere

Vand apartament 4 camere decomandat cu GARAJ in Deva. zona Dorobanti, bloc din anul 1991, suprafata utila 89
mp + 3 balcoane, suprafata totala 110 mp, hol central. 2 bai, 3 balcoane, usa metalica, usi interioare noi, centrala
termica, aer conditionat,instalatia electrica pe cupru, instalatii noi, gresie, faianta, parchet, mobilat si utilat integral,
mobila de bucatarie la comanda noua. Apartamentul se vinde impreuna sau tara garaj in proprietate de 19 mp in
baterie de garaje pe terenul primariei + boxa la subsolul blocului neintabulata, etaj 4 acoperit cu pod si tigla renovat
recent. Pret: 98 500 euro usor neg. cu BOXA fara GARAJ sau 110 000 euro usor neg cu GARAJ si BOXA. Tel: 0724
293226. Mai multe poze si detalii pe www .apartamentedeva.ro sau la Agentia Imobiliara Ovidiu Deva.


http://www.apartamentedeva.ro
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9 If’ Bi'ouT de Cadastru si Pub rc iate imobiliard Deva 2 19
) A1 AW
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PENTRU INFORMARE
Cdrre t-unaara fJr, 64831 Deila

A. Partea |l. Descrierea imobilului
Nr CF vecni S120
Nr. cadastral vecni,4236

TEREN Intravilan Nr. topCigrafic:3184fXA'/2/|
Nr. Nr. c.adastrai

Crt Nr. topografilc Suprafata* (mp) Observati) / Referinte

Al e4B31 Y 21

Constructii

Crt Nr ca,\?:ls"al Adresa Observatii / Referinte

All 6A631-C1 .oc. Deva Jud Huneaoara Garaj

B. Partea H. Proprietari si acte

inscrieri privitoare ia dreptul de proprietate §l alte drepturi reale Referinte
17746/21/12/2006 j
Contract De Vanzare-Cvmparare nr. 5573/2006 emis de bnp Orsa Ana;
' 82 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Conveotfe. cote All
actuala /1

1) CREFELEAN MARIANA
2) CREFELEAN ILIE
1693 / 20/01/2020 !

09F01/2020 emis de PRIMARIA MUNICIPIULUI DEVA:

B3 Intdbulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege. cota actuala! Al
M
1) MUNICIPIUL DEVA, domeniul g/ivat

|Act Administrativ nr, S/2007, din 12/01/2007 emis ae MUNICIPIUL DEVA.

i p.. jintabufare” drept de CONCESIUNEpe 10 ani incepend cu data de A
<10.05.2020....cccccceierrreereee
1) CREFELEAN MARIANA

C. Partea lll. SARCINI .

inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate,

Referi
Adrepturi reale de garantie si sarcini eferinte

NU SUNT

OnCufTiffit o-re conpoif Vaftf cu chi'acfef pfSOnai [trjtejate ne prevePunie ftr 677,""Ovi PaoiAd 1 din 3

I'ytFA"A re>nir<j inl'i'r-fa.'e t: rn arirAta Anav.anrni rn fe 'Tiv v



Carte funciard \'r. 64S31 Conrjpa/OratJMunidpilL
Anexa Nr. 1 La Partea 1

Teren
Nr cadastral- jSuprafata {mpl* Observati- | Refer nte
64831 i 21

* Suprafata este determinata m planul de proiectie Stereo 70

DETAUI UMARE IMOSIL

Cl
Date referitoare ia teren
N Categ.onue intra Suprafata Tarla Parcela Nr. topo Observatii / ftefer nte
¢t folosinta vilaa (mop)
curti pp 21 . 318A/X/Y/2/1
constructii

Date referitoare la constructii

“ Destinatie Situatie " .
Crt Numar constrictie Suprsf. tmp) juridica Observati! y Referinte
All 64831'C1 constructii anexa . Cu acte Garaj

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

Punct Punct Lungime segment
inceput  sfarsit " (m)
1j 2 6.646
2! 3 316
3. 4 6.646
4i 1 316
afB contine iJeft |li; cardactei'pe."on™t, prG tsjste lie prefftder'-ie 677/2col Pagina 2 tfir i
£v?'dbe ji"? ‘e ta «sJ'eSd epay.arKpi.io

rC'niU a; VC'S Tl



