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Către:

Municipiul DEVA in calitate de Client
si

Utilizator desemnat

Stimati parteneri,

Ca urmare a solicitării dumneavoastră, va transmitem Raportul de evaluare pentru bunul 
imobii teren intravilan proprietatea MUNICIPiULUi DEVA, situat in Deva, Str. M. 
Eminescu , jud. HUNEDOARA, teren inscris in CF 64831, in suprafaţa de 21 mp..

Conform contractului incheiat intre evaluator si client, precum si a convenţiei cu utilizatorii 
desemnaţi, 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 obligativităţii menţinerii preţului in cadrul unei 
tranzacţii reale sau propuse. In elaborarea lucrării au fost luaţi in considerare toti factorii 
care au influenta asupra proprietăţii, nefiind omisa deliberat nicio informaţie relevanta.

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

Va mulţumim ca ati apelat la serviciile noastre de evaluare si va stam la dispoziţie pentru a 
dezvolta impreuna aplicaţii ulterioare.

Cu stima,
Alic Deli Maria,

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

Q u a n t u m
EVALUARI
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1 CUPRINS

Sinteza Raportului de Evaluare
I. Termenii de referinţa ai evaluării

1. Identificarea şi competenta evaluatorului
2. Identificarea clientului şi a oricăror alti utilizatori desemnaţi
3. Scopul evaluării
4. Identificarea activului sau a datoriei supuse evaluării
5. Tipul valorii
6. Data evaluării
7. Documentarea necesara pentru elaborarea evaluării
8. Natura şi sursa informaţiilor pe care se va baza evaluarea
9. Ipoteze şi ipoteze speciale
10. Restricţii de utilizare, difuzare sau publicare
11. Declararea conformităţii evaluării cu standardele de evaluare ANEVAR
12. Descrierea raportului

II. Prezentarea datelor
1. Identificarea bunurilor imobile subiect. Descrierea juridica
2. Date despre amplasare
3. Aspecte privind utilizarea, analiza celei mai bune utilizări

III. Analiza pieţei bunurilor imobile
IV. Analiza datelor - concluzii

1. Abordarea prin piaţa
2. Abordarea prin cost
3. Abordare prin venit

V. Analiza rezultatelor şi concluzia asupra valorii
VI. Anexe raport
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SINTEZA RAPOIRTULUI DE EVALUARE
Evaluator QUANTUM EVALUARI SRL,prin Piesa Marinei, leg 15275
Autorizaţie Membru corporativ ANEVAR (Autorizaţie 0284)
Asigurare 50.000 EUR / cu valabilitate pana la 31.12.2024
Bunul evaluat Teren intravilan in suprafaţa 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

Proprietar teren Municipiul Deva -  domeniul privat

Utilizatori desemnat! Municipiul Deva
Data inspecţiei 24.07.2024
Data evaluării 24.07.2024
Curs de schimb 1 EURO = 4,9704 lei, afişat BNR la data de 24.07.2024
Scopul evaluării Pentru informarea utilizatorului desemnat in vederea vanzaril 

către deţinătorul construcţiei garaj
Tipul valorii Vaioarea de piaţa
ipoteze sau condiţii 
legate de 
proprietate

bunul s-a evaluat in accepţiunea drepturilor depline, integrale, 
negrevate de sarcini si obligaţii

Valoare de piaţa 
teren

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

PUSA MARINEI
-  legFtinvRiJ N r. 1SJ7S 

ViljWI 2 0 2 4

ti. "4N=V '̂

l. TERMENII DE REFERINŢA Al EVALUĂRII

1. Identificarea şl competenta evaluatorului
Lucrarea este efectuata de QUANTUM EVALUARI SRL , Membru corporativ ANEVAR, 
autorizaţia 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 legătură sau implicare 
importanta cu subiectul evaluării sau cu partea care a comandat evaluarea. Tariful pentru 
prestarea serviciului de evaluare nu depinde de nici un acord, aranjament sau inteiegere 
care sa confere prestatorului sau unei persoane afiliate sau implicate cu acesta un 
stimulent financiar pentru concluziile exprimate in evaluare.

Prezentul Raport de evaluare a fost realizat in conformitate cu Standardele ANEVAR 
2022
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2. identificarea clientului şi a oricăror alti utilizatori desemnaţi 
Client ; Municipiul DEVA

Utilizatori desem naţi:
- Clientul

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

4. Identificarea bunurilor supuse evaluării

Obiectul evaluaţii este constituit din ;
Teren intravilan in suprafaţa 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 estimează Valoarea de piaţa. Aceasta este definita ca: „Suma estimată pentru care un 
activ sau o datorie ar putea fi schimbat(ă) la data evaluării, între un cumpărător hotărât şi 
un vânzător hotărât, într-o tranzacţie nepărtinitoare, după un marketing adecvat şi în care 
părţile au acţionat fiecare în cunoştinţă de cauză, prudent şi fără constrângere".
Valoarea estimata nu va conţine TVA.

6.Data evaluării:
Data inspecţiei: 24.07.2024 Inspecţia s-a realizat de către evaluator autorizat Piesa 
Marinei, legitimaţie 15275 
Data evaluării: 24.07.2024
Data finalizării raportului: Forma scrisa a raportului a fost finalizata in 25.07.2024 .

7.Documentarea necesara pentru elaborarea evaluării
Evaluarea se bazeaza exclusiv pe informaţiile sl documentele furnizate de către 
proprietarul imobilului analizat , impreuna cu informaţii culese la inspecţie , fara a se 
intreprinde verificări sau investigaţii suplimentare.
Cu excepţia aspectelor reliefate in raport la capitolul ipoteze si ipoteze speciale, nu au 
existat limitări sau restricţii referitoare la inspecţia, documentarea si analizele necesare 
pentru scopul declarat al evaluării.
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8.Natura şi sursa Informaţiilor pe care se va baza evaluarea
Informaţiile utilizate in raport au fost preluate din surse diferite.

- informaţiile referitoare la dreptul de proprietate, planul de amplasament, limitele 
proprietăţii, au fost furnizate de către client.

- informaţiile referitoare la datele de piaţa s-au preluat de la agenţiile imobiliare din 
zona analizata, revista Valoarea editata de ANEVAR, mass-media, site-uri de 
publicitate imobiliara cu acoperire naţionala si locala;

- informaţiile generale referitoare la rentabilitatea aşteptata, preturi, proiecte si costuri 
de investiitii a unor proprietăţi similare au fost preluate din studiile pentru Romania 
ale unor companii multinaţionale de consultanta;

Alte informaţii necesare existente in bibliografia de specialitate, respectiv:
- Standardele de evaluare ANEVAR, valabile la data evaluării;
- Suporturi de curs si seminarii de pregătire continua publicate de ANEVAR si

IROVAL;
- Bibliografie ANEVAR si IROVAL;

Informaţia furnizata de către terti este considerata de incredere, dar nu i se acorda garanţii
pentru acurateţe.

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

- evaluarea se bazeaza pe informaţiile si documentele in forma necertificata ( extras 
de carte funciara de informare), plan amplasament, asa cum acestea au fost 
furnizate de către client si au fost prezentate fara a se intreprinde verificări 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 analiză ( de capacitate şi 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 
(numărul cadastral coincide cu numărul de carte funciara ) , imobilul a fost 
identificat conform planului de amplasament prezentat de client si utilizând site-ul 
http://geoportal.ancpi.ro/geoportal/imobile/Harta.html.

Mediu:
- din informaţiile detinute de către evaluator si din discuţiile purtate cu reprezentantul 

clientului, nu exista nici un indiciu privind existenta unor contaminări naturale sau 
chimice care afecteaza valoarea bunurilor evaluate sau valoarea proprietăţilor 
vecine.

- evaluatorul nu are cunoştinţa de efectuarea unor inspecţii sau a unor rapoarte care 
sa indice prezenta contaminanţilor 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 evaluări a stat la baza selectării metodelor de evaluare utilizate si 
a modalităţilor de aplicare a acestora, astfel ca valorile rezultate sa conducă la 
estimarea cea mai probabila a valorii in condiţiile tipului valorii selectate; 
evaluatorul considera ca premisele utilizate in aplicarea metodelor au fost 
rezonabile in contextul informaţiilor ce sunt disponibile la data evaluării;

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

Consultanta viitoare:
- evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare 

consultanta sau sa depună mărturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune.
Alte date :

- evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informaţiile pe care le-a avut la 
dispoziţie, existând posibilitatea existentei si a altor informaţii de care evaluatorul 
nu avea cunoştinţa. In cazul apariţiei altor documente legale care sa ateste alte 
informaţii decât cele utilizate de către evaluator, acesta isi rezerva dreptul de a 
modifica prezentul raport de evaluare in concordanta cu noile informaţii. Evaluatorul 
nu isi asuma nici o responsabilitate in cazul menţionat anterior.

- raportul de evaluare este valabil in condiţiile economice, fiscale, juridice si politice 
de la data întocmirii sale.

Ipoteze speciale:
- nu este cazul

10.Restricţii 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 conformităţii evaluării cu standardele de evaluare ANEVAR
Evaluarea s-a realizat in concordanta cu prevederile din Standardele de evaluare 
ANEVAR , ediţia 2022:
SEV100 -  Cadrul general
SEV101 -  Termenii de referinţa ai evaluării
SEV102 -  Documentare si conformare
SEV103 -  Raportare
SEV104 -  Tipuri ale valorii
SEV105 -  Abordări si metode de evaluare
SEV230 -  Drepturi asupra proprietăţii 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 referinţa ai evaluării, elemente cu caracter specific care delimitează 

modul de abordare al evaluării;
- prezentarea datelor, descrierea proprietăţii, situatia juridica si analiza pieţei 

specifice:
- analiza datelor, analiza celei mai bune utilizări si abordările in evaluare;
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reconcilierea rezultatelor si opinia evaluatorului, justificarea selectării valorii si 
opinia finala a evaluatorului asupra valorii de plata a bunurilor; 
anexe, argumente suplimentare care stau la baza estimării valorii de piaţa a 
proprietăţii, documentele de proprietate, date de piaţa, fotografii,etc.

II PREZENTAREA DATELOR 

1. Descrierea juridica
S-a evaluat dreptul integral, al actualului titular proprietar, asa cum rezulta din următoarele 
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 folosinţa „curţi construcţii", in suprafaţa totala de 
21 mp, , situat in intravilanul Municipiului Deva din judeţul 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 CIRCULAŢIE ÎN APROPIERE 
Auto (Calitatea reţelelor de transport: asfaltate ):

- B-dul N. Baicescu la cca 250 m.
- DN 7 la cca 1350 m,
- A 1, la cca 7,5 km.

ACCES , VECINATATI, UTILITATI
Accesul este asigurat direct din drum public, drumuri asfaltate.
Vecinătăţile s u n t:

- Blocuri de locuinţe,
- Alee intre blocuri de locuinţe

Utilitatile din zona sunt energie electrica , apa curenta si canal si gaz metan , imobilul 
fiind branşat la energie electrica.

III Analiza pietii

Piaţa specifica este mediul in care bunurile, mărfurile si serviciile sunt comercializate intre 
cumpărători si vanzatori, prin mecanismul preţului. Conceptul de piaţa presupune ca 
bunurile si/sau serviciile se pot tranzactiona fara restricţii, intre cumpărători si vanzatori. 
Fiecare parte va răspunde la raporturile dintre cerere si oferta si la alti factori de stabilire a 
preţului, in funcţie de capacitatea si cunoştinţele proprii, de imaginea proprie asupra 
utilitatii relative a bunurilor si/sau serviciilor si de nevoile si dorinţele individuale. O piaţa 
poate fi locala, regionala, naţionala sau internationala.

Analiza pieţei imobiliare porneşte de la:

■ analiza tipului de proprietate;
■ potenţialul de a produce venituri;
■ localizare;
■ analiza investiţiilor realizate in zona de referinţa a proprietăţii analizate.

Tinand cont de scopul raportului - estimarea valorii de piaţa, este necesara incadrarea 
imobilului In piaţa imobiliara. Aceasta se face in funcţie de cea mai buna utilizare. Pornind 
de la definirea conceptului de cea mai buna utilizare s-a determinat utilizarea cea mai 
probabila a proprietăţii care este fizic posibila, justificata adecvat, permisa legal, fezabila 
financiar si care conduce la cea mai mare valoare a proprietăţii evaluate.
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Tipul de piaţă analizat Arealul de piaţă analizat

Proprietatea evaluată este situata ir zona intravilana a municipiului Deva, zona 
mediana, zona de locuinţe si funcţiuni complementare, regim inaltime P + 4 , cu POT 
70%.

Se considera ca proprietatea este utilizabilă eficient de către un ocupant.

Astfel piaţa specifică proprietăţii este cea a proprietăţilor de tip rezidenţial situate in 
zona mediana a Municipiului Deva, judeţul Hunedoara, la distanta mica fata de drumurile 
principale ce definesc zona, adica bulevardele principale, DN 7 si A l si principalele puncte 
de interes din municipiu.

Evoluţia pieţei. Cererea. Oferta

Piaţa proprietăţilor rezidenţiale si comerciale situate in municipii reşedinţa de judeţ a 
cunoscut o creştere puternica survenită după anul 1990 pana in 2008, De la un an la 
altul au crescut preţurile in acelaşi ritm cu economia naţionala.

începând cu anul 2008 cererea pentru astfel de proprietăţi s-a redus. Rata de ocupare a 
început să descrească ceea ce a început să se reflecte în preţuri. Criza economică care a 
început să se simtă la finalul lui 2008 a contribuit suplimentar la scăderea cererii.
Este greu de apreciat nivelul scăderilor pentru că proprietăţile au fost afectate în mod 
diferit, în funcţie de tipul proprietăţii, localizare, calitatea proprietăţii. Numărul tranzacţiilor 
a scăzut foarte tare.
In ultimii ani, piaţa imobiliara a terenurilor construibile a înregistrat o revenire, In deosebi 
plata terenurilor industriale -  logistice, dar fara a tine pasul cu piaţa apartamentelor ce 
înregistrează creştere susţinuta si de programul guvernamental de finanţare „prima casa”. 
Numărul de tranzacţii cat si preturile au început sa creasca uşor la terenurile cu destinaţie 
rezidenţiala si comerciala,mai ales in zonele consacrate pentru dezvoltare urbana , 
aproape de a atinge limitele superioare dinainte de criza, cand in zona Deva, se 
înregistrau tranzacţii si la nivel de 70 -  80 euro/mp. pentru parcele de teren din zona de 
dezvoltare Zavol, iar pentru terenurile libere cu destinaţie comerciala, preturile au 
manifestat o evoluţie de creştere constanta, In acelaşi timp a scăzut gradul de neocupare.

Pe termen scurt şi mediu se poate preconiza că nivelul preţurilor va stagna, sau cel mult 
va avea un regim de creştere foarte uşor. Numărul tranzacţiilor va rămâne redus si 
orientat mai mult spre proprietari rezidenţiale apartamente.
Cererea pentru acest tip de proprietăţi de manifestă preponderent pentru cumpărare, in 
cazul terenurilor libere, dar si închiriere si concesionare, iar in cazul terenurilor construite 
cu destinaţie garaje, cererea este preponderent pentru cumpărare.

Potenţialii clienţi sunt persoanele fizice . Cererea pentru cumpărare pentru astfel de 
terenuri este relevantă si solvabilă, potenţialii cumpărători trebuind să aibă putere 
financiară medie pentru achiziţia acestor imobile .

Oferta de proprietăţi similare este compusă din terenuri de suprafaţa mica si medie, aflate 
în zonele intravilane, de tip complex, la distanta mica de drumurile principale. Oferta de 
astfel de proprietăţi este foarte mica la vânzare.

10



11 S.C .Q U A N T U M  E V A L L 'A R l S.R.L. D E V A  .nQ/SlS/lOlO, C l l l  27141320. tel.
0730-009907. 0722-288135. e -m a il: quantum ro (^:yahoo.com

Echilibru! pieţei. Date de piaţă
La data evaluării, piaţa imobiliară specifică este în relativ echilibru, oferta fiind mai mica 
decât cererea iar numărul tranzacţiilor încheiate foarte redus. In aceste condiţii se poate 
estima că deocamdata pentru acest tip de proprietăţi avem o piaţă a vânzătorului, iar 
expunerile la vanzare pentru imobile garaje este aproape inexistenta, exceptând 
expunerile de apartamente ce au in componenta clădirii 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 piaţa 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
Preţurile de ofertă pentru vanzarea de terenuri intravilane construibile in Deva, dar cu 
suprafeţe, mai mari, variază în funcţie de localizare, dimensiune, coeficienţi urbanistici, 
indicând valori intre 100 -  300 EUR/mp. Procentul de negociere la tranzacţie se menţine 
la cote ridicate.
Nota: analiza pieţei este completata cu datele de piaţa anexate.

IV ANALIZA DATELOR -  CONCLUZII

1. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZĂRI

CEA MAI BUNA UTILIZARE
Utilizarea probabilă în mod rezonabil şi Justificată adecvat, a unui teren liber sau a 
unei proprietăţi construite, utilizare care trebuie să fie posibilă din punct de vedere 
fizic, permisă legal, fezabilă financiar şi din care rezultă cea mai mare valoare a 
proprietăţii imobiliare.

Cea mai bună utilizare este analizată uzual în una din următoarele situaţii:
• cea mai bună utiiizare a terenului liber
• cea mai bună utilizare a terenului construit.

Cea mai bună utilizare a unei proprietăţi imobiliare trebuie să îndepiinească patru criterii. 
Ea trebuie să fie:

• permisibilă legal
• posibila fizic
• fezabilă financiar
• maxim productivă

Practic, ţinând cont de natura imobilului si de amplasare ,cea mai buna 
alternativa posibila pentru terenul analizat , conform cu urbanismul vecinătăţilor este 
zona locuinţe cu funcţiuni complementare, regim inaltime P + 4 , cu POT 70%.
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Conform informaţiilor primite de la reprezentanţii Municipiului Deva, vanzarea acestui 
teren se va efectua către cumpărător identificat, ca urmare CEA MAI BUNA UTILIZARE 
este teren construit, pentru activitate rezidenţiala - garaje^
Prin prisma criteriilor care definesc noţiunea de C.M.B.U. aceasta abordare:

=> este permisibilă legal, conform instrucţiunilor primite legate de destinaţie;
=> îndeplineşte condiţia de fizic posibila.
=> este fezabila financiar.
=> este maxim productiva se refera la valoarea proprietăţii imobiliare in condiţiile 

celei mai bune utilizări (destinaţii).

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

Valoarea reflectă rezultatul unor aprecieri făcute pe baza mai multor criterii de 
comparaţie, ea exprimând de fapt valoarea de întrebuinţare şi cea de schimb în contextul 
general al pieţei.

12
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Conceptul de valoare se referă la preţul cel mat probabil convenit de cumpărătorii 
şi vânzătorii unui bun sau serviciu disponibil pentru cumpărare. Astfel, valoarea nu 
reprezintă un fapt, ci o estimare a celui mai probabil preţ care va fi plătit pentru un bun sau 
serviciu, disponibil pentru cumpărare, la un anumit moment dat.

Preţul este un concept care se referă la schimbul unei mărfi, unui produs sau unui 
serviciu şi reprezintă suma de bani care a fost cerută, oferită sau plătită pentru un bun sau 
serviciu. După ce schimbul a fost efectuat, indiferent dacă este public sau confidenţial, 
preţul devine un fapt istoric. Preţul plătit la intersecţia dintre ofertă şi cerere se numeşte 
preţ de echilibru .

Costul reprezintă preţul plătit de cumpărător pentru bunuri sau servicii sau suma 
necesară pentru a crea sau a produce bunul sau serviciul de către producător. în 
momentul în care s-a finalizat bunul sau serviciul, costul acestora devine un fapt istoric. 
Preţul plătit pentru un bun sau un serviciu reprezintă costul acestora pentru cumpărător.

Abordarea în evaluare se referă la metodologiile analitice general acceptate utilizate 
de obicei. în unele ţări, aceste abordări sunt cunoscute şi sub denumirea de metode de 
evaluare.

Abordările de evaluare sunt:
- Abordarea prin piaţă;
- Abordarea prin venit;
- Abordarea prin costuri.

Iar pentru evaluarea terenurilor libere, tehnicile principale de evaluare derivate din 
abordările principale, s a n t:

- Comparaţia directa
- Tehnici alternative :

• Extracţia
• Alocarea
• Tehnicile capitalizării venitului -  tehnica reziduala, capitalizarea rentei 

funciare, analiza parcelarii si dezvoltării

2. Abordarea prin piaţă

Abordarea prin piaţă constă în analiza preţurilor de vânzare recente (sau a ofertelor 
de vânzare) de proprietăţi similare cu subiectul evaluării, pentru a ajunge la o indicaţie 
asupra valorii acestuia.

Deoarece, de obiciel, este dificil de găsit proprietăţi comparabile identice cu cea în 
cauză, trebuie aplicate ajustări ale preţurilor bunurilor imobile similare vândute, sau 
expuse la vânzare, pentru a asigura comparabilitatea între acestea, pe baza diferenţelor 
între caracteristicile lor esenţiale, numite elemente de comparaţie.

Elementele pe baza cărora se fac comparaţiile şi ajustările sunt cele pe care piaţa le 
recunoaşte şi reflectă caracteristicile pe care cumpărătorii le consideră a fi cauze ale 
diferentelor preţurilor pe care sunt dispuşi să le plătească.

In forma cea mai simplă, abordarea prin piaţă poate fi reprezentată după cum 
urmează:

Preţul proprietăţii comparabile +1- ajustări = indicaţia asupra valorii imobilului 
subiect

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

13
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3.Abordarea prin venit

Prin acesta abordare se estimează valoarea imobilului construit, urmând ca 
valoarea terenului sa fie estimata prin alocare, considerând ca garajul edificat 
aduce valoare im obilului, maxim, de nivel al costului de iniocuire net.

Este o abordare în evaluare care oferă o indicaţie asupra valorii prin conversia fluxurilor 
de numerar viitoare într-o singură valoare a capitalului.

Abordarea prin venit este o abordare comparativă a valorii oricărei proprietăţi 
generatoare de venit, care ia în considerare informaţiile referitoare la veniturile şi 
cheltuielile aferente proprietăţii evaluate şi estimează valoarea acesteia prin conversia 
venitului în valoare.

Abordarea prin venit se aplică de obiciei imobilelor teren + construcţii , cu condiţia 
ca imobilele sa fie angrenate în activităţi curente de închiriere, prin contracte, sau prin 
închirieri pe perioade scurte , dar frecvente, cu o frecvenţă care să asigure venituri pentru 
plata tuturor costurilor de operare şi să producă profit, sau pe piaţa specifica, in zona de 
amplasare sa fie cerere potenţiala pentru închiriere, activitatea de închiriere 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 calculează veniturile curente brute generate din exploatare (activitatea de 
închiriere), ţinând cont de pierderile ce pot apărea din diferite cauze (tehnice, 
economice,etc.), rezultând veniturile brute efective. Se estimează apoi venitul net din 
exploatare , ţinând cont de costurile de operare conform cu activitatea analizată.

Pentru a fundamenta aceste estimări, se analizează activitatea de închiriere a 
bunului evaluat, sau ofertele de închiriere a bunurilor similare existente pe piaţa specifică. 
Folosind rate de capitalizare fundamentate pe piaţa spatiilor similare, se calculează o 
sumă ce reprezintă o indicaţie a valorii imobilului eva luat.

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

Ratele de capitalizare se calculeaza folosind informaţii despre investiţii alternative, dar in 
prezenta evaluare s-au folost rate de capitalizare calculate pentru activitatea de închiriere 
garaje in Deva, prin studierea pietii locale a închirierilor de asemenea imobile.

Pe plata locala , in zona analizata, spatiile garaje individuale pentru autoturisme se oferă 
la închiriere (preturi negociabile), la tarife cuprinse intre 80 st 100 euro/luna.. Iar valorile de 
vanzare se situeaza in marja 500 -  600 euro/mp.
Folosind aceste date, rata de capitalizare estimata pentru activitatea de închiriere a 
spaţiului subiect este in opinia evaluatorului de 8,25%, la o chirie maximala obtenabila in 
zona de 85 euro/luna.

SPATI! INCHIRIABILE
Supraf.
Inchirlabile

Chirie
(euro/mp.)

Chirie
lunara*

iun!
Chirie
anuala

Neocupare
15%

Cheit.5%
Venit net

can
Valoare (euro)

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

VALOARE PIAŢA IMOBIL- fara TVA 9.984
7.509valoare construcţie total

Valoare teren | | j 2.475

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

Abordarea prin cost

Se bazează pe presupunerea că un cumpărător prudent şi informat ar plăti pentru un bun 
cel mult costul de achiziţie sau de producţie pentru un înlocuitor cu aceeaşi utilitate ca cea 
a bunului evaluat.

Acest principu este cunoscut ca şi principiul substituţiei. Abordarea prin cost 
presupune că valoarea maximă a unui bun, pentru un cumpărător informat este suma care 
este necesară pentru a cumpăra ori a construi un bun nou, cu o utilitate echivalentă.

Dacă bunul nu este nou, din costul curent de nou vor trebui scăzute toate formele 
de depreciere existente la data evaluării.

In forma cea mai simplă, abordarea prin cost poate fi reprezentată după cum 
urmează:

Cost de înlocuire de nou ~ Depreciere = CIN (costul de înlocuire net)
Pentru estimarea costului curent de nou se utilizează costul de înlocuire sau de 

reconstrucţie brut, care rezultă în mod normal din costul de achiziţie curent al unui activ 
asemănător sau al unei capacităţi productive sau de servicii potenţiale echivalente.

Costul de înlocuire pentru construcţia Garaj a fost determinat utilizând 
programul informatic KOST PLUS ce foloseşte fişele cuprinse în:

- Costuri de reconstrucţie - costuri de înlocuire clădiri rezldenţiale,clădiri 
Industriale, comerciale şi agricole, construcţii speciale , autor Cornellu 
Şchiopu, volum editat de IROVAL, editura ANEVAR .

Deprecierea de natură fizică ~ 0%
Deprecieri funcţionale -  nu se aloca
Deprecierile externe sau de natură economică reprezintă utilitatea diminuată a 

unei construcţii datorată influenţelor negative provenite din exterior - nu se aloca

RAPORT DE EVALUARE nr, 018/2024
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Prin alocare, valoarea terenului este estimata la 12.300 lei, echivalent 2.475,00 euro

V ANALIZA REZULTATELOR Sl CONCLUZIA ASUPRA VALORII

în vederea reconcilierii rezultatelor s-a procedat la reanalizarea întregului proces de 
evaluare, în sensul validării corectitudinii raţionamentelor, a tehnicilor aplicate, precum şi a 
modului în care informaţiile şi datele utilizate sunt mai precise şi în concordanţă cu piaţa 
specifică.

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

Adecvarea
Prin acest criteriu, se analizeaza cat de pertinenta este fiecare metoda in concordanta cu 
scopului si utilizarea evaluării. Adecvarea unei metode, de regula, se refera direct la tipul 
proprietăţii si viabilitatea pieţei. 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 corecţiile aduse preturilor de vanzare a proprietăţilor comparabile. Numărul 
de proprietăţi comparabile, numărul de ajustari si ajustările absolute si nete, reflecta 
precizia relativa a unei anumite aplicaţii a metodei. De regula, ajustarea totala neta este 
un Indicator mai nesigur pentru precizie si nu se poate conta pe faptul ca impreciziile in 
corecţiile pozitive si negative se compensează.

Cantitatea si calitate informaţiilor
Adecvarea si precizia influenţează calitatea si relevanta rezultatelor unei metode. Ambele 
criterii trebuie studiate in raport cu cantitatea informaţiilor evidenţiate de o anumita 
tranzacţie comparabila sau de o anumita metoda. Chiar si datele care Îndeplinesc criteriile 
de adecvare si precizie pot fi contestate daca nu se fundamentează pe suficiente
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informaţii. In termeni statistici, intervalul de încredere in care va fi valoarea reala, va fi 
îngustat de informaţiile suplimentare disponibile.

Valoarea estimată în cazul abordării prin cost reprezintă, în cea mai simplă formă 
a sa, costul curent al unui bun imobil din care se deduc deprecierile din orice cauze: fizice,
funcţionale si economice.» >

Valoarea estimată în cazul abordării pe bază de venit (metoda capitalizării) 
reprezintă capacitatea bunului evaluat de a aduce venit, în ipoteza că, un potenţial 
investitor ar cumpăra acest imobil, pentru ca mai apoi să-l închirieze.

Criterii analiza Abordarea prin 
venit

Abordare cost

Cantitate si calitate informaţii •>

Adecvare •>
Precizie •> *1*

Valoare selectata DA DA

Având în vedere pe de o parte rezultatele obţinute prin aplicarea metodelor de 
evaluare, relevanţa acestora şi informaţiile de piaţă care au stat la baza aplicării lor şi, pe 
de altă parte, scopul evaluării şi caracteristicile bunului supus evaluării, în opinia 
evaluatorului valoarea estimata va trebui să tină seama de valoarea obţinută prin 
alocare, respectiv valoarea imobilului construit estimata prin venit , iar alocarea 
valorii construcţiei si a terenului se poate face cu suficienta precizie utilizând 
abordarea prin cost pentru estimarea valorii construcţiei.

Argumentele care au stat la baza elaborării acestei opinii precum şi considerentele 
privind valoarea sunt:

- valorile au fost exprimate ţinând seama exclusiv de ipotezele, şi aprecierile 
exprimate în prezentul raport şi sunt valabile în condiţiile generale şi specifice aferente 
datei evaluării;

- evaluarea este o opinie asupra unei valori;

- valoarea este una globală, conform tranzacţiilor încheiate pe piaţa specifică;
- valoarea este considerată în condiţii de plată cash, integral la data tranzacţiei;
- cursul valutar luat în considerare pentru calcule a fost de 4,9704 lei / Euro;
Preţul rezultat din tranzacţia efectivă poate fi diferit de valoarea estimată de 

evaluator, deoarece în cursul negocierii pot fi introduşi factorii necuantificabili 
(capacitatea financiară a partenerilor, dorinţa de cumpărare, precum şi alte consideraţii 
obiective, interesele speciale şi abilitatea protagoniştilor, precum şi alte consideraţii 
obiective şi subiective avansate de cumpărător şi de vânzător în cursul negocierii).

Toate valorile cuprinse în prezenta lucrare se înţeleg în condiţiile existente la data 
evaluării. Orice modificări aduse după această dată influenţează rezultatele prezentate 
în lucrare.

Evaluatorul declară, pe propria răspundere că nu are nici un interes direct sau 
indirect, prezent sau viitor, în legătură cu bunurile evaluate şi scopul evaluării sau cu 
persoanele fizice/juridice implicate.
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Oferte inchiriere garaje

Fret Adaugat

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

Garaje

închiriez 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 Agenţia Imobi

100 Euro

pubU ,ro +  Ada

închiriez garaj!

9 H u no c foa 'a . D r v 3 9  pu  htdrtă

specificaţii

S u p ra fa ţa  u t i la  20.0

Descriere

închiriez garai ia casa in Deva. zotta ultracentrala. Telefon

100 EUR
0732525136

Bunâ. mâ trilereseaza oferla 
dumneavoaslfâ Wai este valat

A d a u g â  f iş ie r 7

Specificaţii

Suprafaţa utila 89,0

Descriere
Vand apartament 4 camere decomandat cu GARAJ in Deva. zona Dorobanţi, bloc din anul 1991, suprafaţa utila 89 
mp + 3 balcoane, suprafaţa totala 110 mp, hol central. 2 bai, 3 balcoane, usa metalica, usi interioare noi, centrala 
termica, aer condiţionat,instalaţia electrica pe cupru, instalaţii noi, gresie, faianţa, parchet, mobilat si utilat integral, 
mobila de bucătărie la comanda noua. Apartamentul se vinde impreuna sau tara garaj in proprietate de 19 mp in 
baterie de garaje pe terenul primăriei + boxa la subsolul blocului neintabulata, etaj 4 acoperit cu pod si ţigla renovat 
recent. Pret: 98 500 euro uşor neg. cu BOXA fara GARAJ sau 110 000 euro uşor neg cu GARAJ si BOXA. Tel: 0724 
293226. Mai multe poze si detalii pe w w w .apartamentedeva.ro sau la Agenţia Imobiliara Ovidiu Deva.

http://www.apartamentedeva.ro
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EXTRAS DE CARTE FUNCIARĂ 
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A. Partea I. Descrierea imobilului

TEREN Intravilan

Nr CF vecni S120 
Nr. cadastral vecni,4236 

Nr. topCigrafic:3184fXA'/2/l

Nr.
Crt

Nr. c.ada strai 
Nr. topografic Suprafaţa* (m p) Observaţi) /  Referinţe

Al 64B31 ; 21-------------------1....................... ......

Construcţii

Crt Nr cadastral 
Nr. Adresa Observaţii / Referinţe

A l . l 6A631-C1 .oc. Deva Jud Huneaoara Garaj

B. Partea H. Proprietari şi acte

înscrieri privitoare ia dreptu l de proprietate şl alte drepturi reale Referinţe

17746 /21 /12 /2006 .j
Contract De Vanzare-Cvmparare nr. 5573/2006 emis de bnp Orsa Ana;

’ 82 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobândit prin Conveotfe. cote A l . l
actuala l / l
1) CREFELEAN MARIANA
2) CREFELEAN ILIE

1693 / 20/01/2020 !

09F01/2020 emis de PRIMĂRIA MUNICIPIULUI DEVA:________
Intâbulâre, drept de PROPRIETATE, dobândit prin Lege. cota actuala! 
1/1__________B3 A l

1) MUNICIPIUL DEVA, domeniul g / iv a t____________
|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

<10.05.2020..............................    _
1) CREFELEAN MARIANA

Al

C. Partea III. SARCINI .
înscrieri privind dezm em brâm intele  dreptului de proprietate , 

_____________ ^drepturi reale de garanţie  şi sarcini Referinţe

NU SUNT

OnCufTîffjt c-.re conpoif Vaftf cu c î'acfef pfSOnai [trjtejate ne prevePunie ft'r 677,'^Ovl

î'ytFA'.A r«>nir<j in l 'i 'r - ‘ia .'e  t: r n  a r irA ta  A n a v . a n r n î  r n
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Carte funciară  .\'r. 64S31 Conrjpa/OraţJMunidpiL

Teren
Anexa Nr. 1 La Partea 1

Nr cadastral- jSuprafaţa {m pl* Observaţi- l  Refer nţe
64831 j 21

* Suprafaţa este determinată m planul de proiecţie Stereo 70

DETAUI UMARE IMOSiL

CI

Date referitoare ia teren
N r

C r t
Categorie
folosinţă

in t r a
v i la a

Suprafaţa
( m p )

Tarla Parcelă Nr. topo Observaţii / fţefer nţe

1 curti
construcţii

DA 2 1 • 318A/X/Y/2/1
l_

Date referitoare la construcţii
Crt Număr Destinaţie

constricţie Suprsf. ţm p )
Situaţie
juridică Observaţi! y Referinţe

A l. l 64831'C1 construcţii anexa • Cu acte Garaj

Lungime Segmente
1) Valorile lungim ilor segm entelor sunt obţinute din proiecţie în plan.

Punct Punct 
început sfârşit

Lungim e segment
1" (m)

1j 2 6.646
2! 3 316
3- 4 6.646
4i 1 3 16

a f B  c o n ţ in e  iJ e f t  l i ;  c a r ă c te i '  p e . ^ o n ^ t ,  p r G ţs j s te  l ie  p re f f td e r '- ie  6 7 7 /2 C 0 Î Pagina 2 t f ir  i
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