DEVA, B-DUL TULITV MANIU, BL. DI, AP. 28, jud.. HUNEDOARA S.C. TMK STAFF EXPERTHD S.R.L.
CUL: 32824850
Nr. O.RC: J20/172/72014

50/2022
RAPORT DE EVALUARE
Primér Ef&%e,.&m lui Deva
1. SINTEZA EVALUARII zguagggtwmg 2;322.

PROPRIETATEA EVALUATA; TEREN INTRAVILAN
CF NR. 68172; CAD.: 68172

S 238 mp _
PROPRIETAR/.  MUNICIPIUL DEVA _ DOMENIUL PRIVAT AT
S RS - Proprietar/i locuinta _ 51tuat pe teren : CHISIUC SILVIA o
'LOREDANA L :
LOCALIZARE: . Deva, Str. Zenitului, nr. ]

jud. Hunedoara

'SOLICITANTUL EVALUARIL:  MUNICIPIUL DEVA
UTILIZATORUL EVALUARIL MUNICIPIUL DEVA

DATA INSPECTIEUEVALUARJI 12.04.2022

_DATA RAPORTULUL 22.04.2022
DREPTUL EVALUAT: ' * dreptul deplin de proprletate asupra propneta;u evaiuate o
‘SCOPUL EVALUARIL: vinzare . L

BAZA EVALUARILE . valoarea echitabila

REZULTATUL EVALUARIL:
VALOREA ECHITABILA — obtinutd prin ABORDAREA PRIN PIATA

i | Vf_iloareg prpprieté;ii subiect u_niiarﬁ (Igi/mp) i 270,63 l
' §= 258 mp
| Valoarea proprietiii subiect (LEI) _i 69 827,70 |

EETVA- - |

RICEPE _ ' EVALUATORAUTORIZAT TAMA.S MARIUS COSTEL L
'8.C. TMK STAFF EXPERT HD S.R.L. : . L MEMBRU TJTULAR ANEVAR e

- ‘Membru Corporativ ANEVA ! : .
AUTOREZ,ATIA/ ’:2’

Cu stimi,

Mobil: 0723.606.668; ¢_mail: staff expen@ya_lma.com T FE S _ . -:_"_;'qugint; _
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2. CERTIFICAREA EVALUATORULUI

2 _Prin prezenta certlﬁc ci;

¥ Prezentariie fapteior din raport sunt corecte si reﬂecta cele mai pertmente cuno;;tmte ale eva]uatorufu:

F Analizele opiniile si concluzuie din prezentui raport sunt ilmitate doar de zpotezele :}1 1poteze]e specxaie__ R

prezentate in acest raport ;

» . Nu am nici un _interes actual sau de perSpectlva in proprletatea asupra actlveler e fac oblectul acestuk R
‘raport . de. evaluare §i nu am mcx un interes personal :51 nu sunt partmltor fa;a de vreuna dm parttle L

~implicate;

- % Nici evaluatorul si nici o persoana af liatd sau 1mphcata cu acesta nu este acgwnar asoc:lat sau persoana_ _

afiliatd sau implicati cu beneficiarul ; WA
> .Remunerarea evaluatorului nu depinde de nici un acord, aranjament sau m[eiegere care sé-i confere

acestuia sau unei persoane aﬁhate sau implicate cu acesta un stxmulent ﬁnanczar pentru concluznle_

exprimate in evaluare ;

» . Tariful lucraru nu este mﬂuen;at de rezuEtatu] evaluam sau de deciararea unor concluzu unpuse de_ _

client.

» Nici evaluatorul si nici o persoand afiliath sau 1mphcata cu acesta nu are alt interes ﬁnanmar legat de .

finalizarea tranzactiei;
»  Evaluatorul nu a primit consultantd din partea altor persoane in afara celor care semneazi raportul
» . Analizele st opiniile au fost bazate si dezvoliate conform cerintelor din standardele, recomandarile si

metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR (ASOCI&§!& Naglonala a Evaluatonlor Autonza;; dm

Romania).

» Raportul .de evaluare a fost mtocmit in concordani;a cu STANDARDELE DE EVALUARE A o

- BUNURILOR 2022. :

» Raportul de evaluare poate fi verificat la cerere de catre utilizatorii desemnafi, cu acordui SCl’lS §1
- prealabil al evaluatorului. Verificarea se va face conform SEV 400 Verlﬁcarea Eval&aru I
I Evaluatorul a respectat Codul Deontologic al profesiei sale;

» In prezent sunt membru ANEVAR 5i am mdephmt / indeplinesc programul de pregatlre profesmnala o

continui; . :
» Prm prezenta certific faptul ¢a sunt competent sa efectuez acest raport de evaluare

EVALUATOR AUTORIZAT: TAMAS M,
. MEMBRU TITULAR ANEVAR
* NR. LEGITIMATIE: 16514

Mobil: 0723.606.668; ¢_mail: siaff_experi@yahoo.com R SR A pagma..':'_:._.:-_ :
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4. TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII

4.1 Hdentificarea §i competenfa evaluatorului
Raportul de evaluare a fost intocmit de TMK STAFF EXPERT HD S.R.L., MEMBRU
CORPORATIV, AUTORIZATIA NR. 0791, prin TAMAS MARIUS COSTEL, MEMBRU TITULAR
ANEVAR, legitimatie nr. 16514, evaluator autorizat care detine specializirile evaluarea proprietdfilor
imobiliare (EPI) si evaluarea bunurilor mobile (EBM), conform legislatiei ap]icabile in Roménia.

* Evaluatorul poate oferi o evaluare obxectwa 5i 1mpar§laia neavand nici un interes aclual sau de__

perspectwa in proprietatea analizati, o
Evaluatorui a mdephmt programul de pregatire s: are competen;a de a zntocml acest raport

4’ 2 Ident f carea clzentulm §‘I a ortcaror altor utlltzaton desemnaﬂ
o Sohcitantul evaluaru MUNICIP!UL DEVA L
Destmatarul evaluam MUNICIPIUL DEVA

Avand in vedere Codul deontologic al profesiunii de evaluator, evaiuatorui nu-si asumé raspunderea S

:decét fa;a de sohcatantu  si destinatarul lucraru

4.3, Scopul evaluam

Scopul prezentuiul raport de evaiuare este estlmarea valorn de plata a terenului in vederea vanziri,

44, Identy" cared acttvulm saua datane: subiect al evaluaru
'Obiectul evaludrii il constituie proprietatea imobiliard: TEREN INTRAVILAN _ 258 mp. situat In
Municipiul Deva, str. ZENITULUL nr. 1, Jud. Hunedoara, in proprietatea: MUNICIPIUL DEVA
DOMENIUL PRIVAT dreptu! evaluat fiind dreptul deplm de proprietate asupra propr;eta;u T

. Mobil: 0723.606.668; e_mail: staff_expert@yahoo.com : : S : P R L paging
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IDENTIFICAREA PROPRIETATII EVALUATE, ASPECTE JURIDICE
; : H ¢
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4.5. Tipul valorii

Avind in vedere ci vénzarea se va face citre un cumparator 1dent1ﬁcat valoarea estuﬁata este
valoarea echitabila. '

: Tipul valorii estimate este valoarea echitabzia as,.a cum este ea definitd in STANDARDELE DE_
EVALUARE A BUNURILOR 2022: '

Valoarea echitabild este preful estimat pentm transferul unui activ sau a unei. datorii intre parti

identificate, aflate In cunogtznga de cauzi si hotarate pret care reflectd interesele acelor parti.
Valoarea echitabild cere estimarea pre;ulul care este just pentru ambele parti specifice, 1cieut1ﬁcate

ludnd In considerare avanta_]eie sau dezavantajele pe care fiecare parte le va obtine din tranzactie.

Spre deosebire de valoarea echitabild, valoarea de piath cere ca orice avantaj sau dezavanta_], care nu ..
‘s-ar putea obfine sau suporta de catre pamcrpan;n de pe piatd, s& nu fie luat in considerare. o
Valoarea echitabila este un concept mai larg decét valoarea de piati. Desi, in muite cazuri, pregul_

care este just pentru ambele parti va fi egal cu cel care se poate obtine pe piatd, vor fi situafii in_care
estimarea valorii echitabile va presupune luarea in considerare a unor aspecte care nu trebuie considerate in

‘estimarea valorii de piafd, cum ar fi anumste elemente ale vaioru smerglel rezultate in urma combmam

drepturxlor asupra proprietiii. -
Vaioarea ech1tab1la estzmata nu con;:me TVA.

4. 6 Data evaluaru
La baza efectusrii evaluarii au stat informatiile privmd nivelul preturilor corespunzatoare datet

mspec‘;m datd la care se considerd valabile lpotezzele luate in considerare si valorile estlmate de catre :

evaluator.
‘Evaluarea a fost realizati la data de 12.04.2022, la un curs de 4,9412 lei/EUR.

Mobil: 0723.606.668; e_mail: staff. expert@yahoo.com . - S ei L paging
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4.7.Documentarea necesard pentru efectuarea evaludgrii

Documentele §i informatiile mi-au fost puse la dispozitie de solicitantul evaluarii.
Inspectia proprietifii a fost realizatd in data de 12.04.2022 de citre Marius TAMAS ca reprezentant
al firmei de evaluare. Nu s-au realizat investigafii privind eventualele contaminiri ale proprietatii, terenulu
sau amplasamentelor invecinate, §i nu au fost inspectate partile ascunse ale proprietatii. '

4.8.Natura si sursa informatiilor pe care s-a bazat evaluarea

a. Puse la dispozitia evaluatorului de cdtre solicitantul prezentului de evaluare
=> Copie EXTRAS DE CARTE FUNCIARA pentru INFORMARE NR. 68172 DEVA/23.08.2019;
‘= Informatii verbale.
Aceste surse de informatii au fost puse la dispozifia evaluatorului de citre solicitantul prezentului .
kB _raport de evaiuare solicitantul poarta mn exciuswuate raspunderea pentru acurate;ea acestor mformatu B e A
"'b.informatii internet - - I
¢. 'HCLDEVA =
d. Surse blbhograﬁce
- STANDARDELE DE EVALUARE ABUNURILOR 2022 RN SR R
“EVALUAREA PROPREBTATII IMOBILIARE”, Editia romand dupa edatla in hmba engleza BERRERES
ongmala editatd de Appraisal Institute — Chicago, SUA L
Modulul 1 Bazele Evaludrii (Colectiv de autori) - Editura Iroval Bvcure§tx, 201 5
Alte mforma;zi necesare ex:stente in blbhograf ia de specrahtate
e. alte informatii o
- informtii preluate cu ocazia mspecpel propneta;u
- lnfonnatu furmzate de cétre propnet&r : '

1

4.9. Ipoteze §i tpoteze specmle
4.9.1. Ipoteze
» Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de cétre solicitant si
- au fost prezentate fird a se intreprinde verlﬁcan sau mvest:ga;n suphmentare Dreptui de propr:etate
. este considerat valabil si marketabil;
s Informatia fum:zata de catre terti este cons;derata de ;ncredere dar nu i s¢ acorda garan;u pentru
acuratele; '
- - Alte abordéri nu s-au aplicat, deoarece datele de mtrare pentru abordarea prm plata sunt uﬁc:ent de

 relevante; - A
La cererea sohcztantulm valoarea s-a estimat in lei, fird TVA;

Se presupune ¢l propnetatea se conformeazi tuturor reglementdrilor si restrictiilor de zonare §i
utilizare, in afara cazului in care a fost adentiﬁcata 0 non-conformxtate descrlsa $l Iuata in
considerare in prezentul raport; '

-« Presupunem cd nu existd nici un fel de contammanp §i costul actlwtanlor de decontammare nu o
afecteazd valoarea; nu am fost informati de nici o mspecpe sau raport care si md:ce prezenga BEE
contammanplor sau a materialelor periculoase; - L

- ~Nu am realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea ex1sten1e1 contammanplor Se pr esupune
c& nu existd condifii ascunse sau neaparente. ale proprietifii, solulului, sau structurli care si
influenfeze valoarea. Evaluatorul nu-si asuma nici o responsab;htate pentru asemenea condn;n sau

- pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi; . 2

e Situafia actuald a propneta;n si scopul prezentei evaludri au stat la baza selectarn metodelor de o
evaluare uhhz&te si a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate sé conducé Ia s
estimarea cea mai probabila a valorii proprietatii in conditiile tipului valorii selectate, R

'+ Evaluatorul considerd ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au. fost _

' rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la data evalufrii; I i - v

' Informatiile referitoare la situatia juridici a proprietatii imobiliare evaluate au fost puse la dispozitia
evaluatorului de cétre solicitantul raportului de evaluare. Evaluatorul nu ;51 asumd nici un fel de
raspundere pentru datele puse la dispozitie de citre solicitant §i proprietar si mcl pentru rezultateie
obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete sau gresite ;

¢ Suprafetele luate In considerare pe cuprinsul raportului sunt valabile doar in scop informativ si

-Mobil: 6723,606.668; e_mall: staff expert@yahoo.com - - L R pagina
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pentru atingerea scopului evalulirii, neputdnd fi utilizate in alt scop. Nu imi asum nici o rispundere
pentru situatia in care, in urma efectuiirii eventualelor masuritori topometrice in vederea intabulérii
sau pentru orice alte scopuri, suprafetele rezultate diferd de cele luate in considerare in prezentul
raport;

¢  Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie existénd
posibilitatea existentei §i a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostint.

e Orice valori estimate in raport se aplicd intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a valorii

pe interese fractionate va invalida valoarea estimatd, in afara cazului in care o astfel de distribuire a

fost prevazuti in raport.
¢ Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;
Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si ofere in continuare consultan{a sau si depund

_marturie in instan{a relativ la proprletatea m chestlune m afara caz:ului in care s-au mchelat astfe:l de_

.in;elegerl in prealabil; - .

' » .- Raportul sau parfi din acest raport nu poate ﬁ publlcat sau transmzs ter;ﬂor ﬁim acordu] SC]‘!S 5!._. e o

" prealabil al evaluatorului

® . Raportul poate fi verificat la cerere de catre utlilzatoril desemna§1 cu acordui SCI’iS §1 prealabll a R

_ evaiuateruluz Venﬁcarea se va face conform SEV 400 Verzﬁcarea Evaluém

_ '-4 9.2, Ipoteze speclale si semnificatwe N S
.- - Existd o cutumi in Conszlml Local Deva de a vmde act:vele cu un pret ma_;orat cu un procent

cuprms intre 10% i 20% mai mare decht . De exemplu pentru 1 mp teren evaluat la 100 lei, aplicind un - S

“procent de majorare del5%, urmatoarea valoare ar i 115 lei, a doua valoare ar fi 132,25 lei, a treia valoare ar

i 152,09 lei etc. . Ca urmare aceste tranzactii nu pot fi c0n51derate comparablle, deoarece daca ar, ﬁ g

considerate comparabile pentru evaludirile ulterioare, valoarea ar creste la infinit.
Pentru ca aceste valori de tranzactionare sa poata fi considerate comparabile, este necesar sa ﬁe ajustate

negativ cu procentul de majorare stabilit de comisia de negociere. Practic, omparablla devme valoarea

stabzhta in raportu} de evaluare, o

4.1 0 Restrtcﬂz de utilizare, dgfuzare, publicare
Raportul sau pérti din acest raport nu poate fi publ:cat sau transmls tertilor farad acordul SCI‘iS ;;1
prealab;i aE evaiuatoruiuz .

4.11, Dec!ararea conformtta;u evaluam cu SEV

Am respectat STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR 2022
¢ Standardele generale: -
SEV 100 Cadrul general;
SEV 101 Termenii de referinf3 ai evaludri;
SEV 102 Documentare i conformare;
SEV 103 Raportare; :
SEV 104 Tipuri ale valorii;
SEV 105 Abordari si metode de evaluare
e Standarde pentru actlve ' '
Bunun Imobile ' B
v'SEV 230 Drepturi asupra proprletatu imobiliare;
v GEV. 630 Evaluarea bunurilor imobile. IR

_\\'\'\”\"\

e Raportul poate fi veraﬁcat la cerere de catre utifizatori desemnap cu acordul scr1s $} preaiabll al_ .

evaiuatorulul Venficarea se va face conform SEV 400 Verlf" carea Evaluaru

4.12.Abordurea in evaluare i rafionamentul
Pentru estimarea valorii de piatd s-a folosit o singurd abordare: abordarea prin piatd.
Raportul a fost intocmit pe baza datelor obfinute prin inspectarea propr;eta;n imobiliare, a
‘informatiilor, documentelor puse la dispozitia evaluatorului de citre solicitant.
Informatiile obtinute de la terti se considerd autentice dar nu se acorda garantii privind acuratetea lor.

‘Mebil: 0723606668 e mati smﬂ'expert@yahaocom e s pagina
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Toate documentatiile tehnice se considera a fi corecte.

4.13.Valoarea sau valorile obtinute
Valoarea este prezentatd in moneda convenitd: lei _ fard TVA.

4.14.Data raportului de evaluare
Data raportului de evaluare este: 22.04.2022.

4. 5. PATRIMONIUL EVALUAT

S.L DESCRIEREA PROPRIETATII

2S5 Amplasamenr

Proprletatea 1mob1hara evalu&ta este s;tuata in Deva str ZENITULUI nr. 1 jud HUNEDOARA nr . 2

‘niveluri:1, suprafaf;a constrmta la sol: 258 mp, suprafa;é construltﬁ desfﬁ@txrata locumta
*Terenul este sﬁuat mtr-o zona rezidentiald. R

5 1.2 Acces
Accesul la propnetate se face plemnai si auto pe drum asfaltat

5.1.3. Usilitati
Proprictatea are acces la energie electric, apa, canalizare §i gaz.

- pagina
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DEVA, B-DUL 1ULIU MANIU, BE. D1, AP. 28, jud.; HUNEDOARA S.C. TMK STAFF EXPERT HD S.R.L.
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3.1.4. Descrierea proprietdfii
Adresa : Str. Zenitului, nr. 1
Teren in suprafafd de 258 mp, CF NR. 68172 DEVA
Terenul este plat.
Terenul evaluat este ocupat de o locuinta _ proprietatea lui CHISIUC SILVIA LOREDANA

Exista mai multe terenuri in proprietatea mumclplulm Deva (unele s-au vandut la proprletam

lor), pe care sunt construite locuinte.

5 2 Cea mm buna uttlzzare ( C M B.U, )

Deﬁmila celex mai bune utlhzara ,,Utlhzarea probablia in mod rezonabll §1 3ust:f cata adecvat a
Cunui teren liber sau a unei proprietati construite, ntilizare care trebme si fie posibila din punct de vedere
ﬁzxc perrmsa fegal, fezablia financiar si din care rezultd cea mai mare valoare a proprietafil imobiliare." _

‘Conditiile avute n vedere. la analiza celei mal bune unhzan ale proprletatn au fost urmatoarele R

- permisi legal utth&l‘l permxse de lege
posibild fizic;

exploata:re obhgatuke ﬁnanmare sl amortizarea capztalulul

2 fezabila ﬁnanc1ar daca este posxb;la obgmerea unui venit care si acopere cheltmeh]e de ": TR

“maxim productiva,
Utlhzarea curentd se presupune a ﬁ cea mai buna utlllza,re daca nu existd indicatii din piatd sau alfi
factori care s conduci Ja concluzia ci existd o alti utilizare care ar maximiza vaioarea subfectulul evaiuam
. Terenul este construit _locuinta autoturism, proprietar persoand fizici. . '
: Din formatiile primite de la sohcxtant vinzarea acestui teren se va face céatre un cumparétor 1dent1ﬁcat _
- proprietarul locuintaului. : - - R
Ca urmare, utlhzarea va ﬁ cea curentd, proprletate rez;denpala

5. 3 Analtza p:e[et

- Analiza de piatd presupune cercefarea conditnlor piegei imobiliare specifice unui anumit tip de

+ proprietate. Analiza de piatd consté in exammarea cereru §1 ofertei $l a ariei geograﬁce de plata pentru acei___ o

tip de proprietate. :
‘Analiza de piati trebuie si fie mdlvadua izatd in mod corespunzator pentru fiecare proprietate

evaluatd §i trebuie s& facd referire la piata proprletapl subiect. Prin compararea cererii cu oferta competztlva_ :

se 1deutiﬁca situafia curentd si cea de perspectivi a echilibrului pietei (sau dezechilibrulyi).

.* . Rationamentul utilizat pentru delimitarea ariei de piaté trebuie si fie prezentat in raport. Evaluatorui o
trebuie si identifice tlpulftlpurlle speuﬁc(e) de propnetate/propnetﬁ;z imobiliare luat(e) in considerare §i si :
- prezinte relatia exastenté intre cererea si oferta de pe pla’ga specxﬁca precum s factoru potengah care ar o

putea influenta aceasti relatle

Analiza de piatd va trebui sa furnizeze informatii suport pentru elementele care vor fi utlhzate n
-aplicarea abordarifor in evaluare care, fird a se limita la acestea, pot fi: nivelul chlrnlor, gradul de neocupare B

' ratele de capitahzare, returzle propnetat;lor comparab;le, costunle de constmire

5 3.1. Anahza cerem

Cererea este medie pentru astfe] de proprletatl cumpérétom achlzmonand astfel de terenurl in . L

‘scopuri rezzdenglale

3.3.2. Analiza ofertei

Pe piata imobiliari, oferta reprezintd numérul dintr-un tip de proprietate care este disponibil pentru
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vinzare sau inchiriere la diferite prefuri, pe o piati dafd, intr-o anumiti perioadi de timp. Existenfa ofertei
pentru o anumitd proprietate la un anumit moment, anumit pret §i un anumit loc indicd gradul de raritate a
acestui tip de proprietate.
Oferta poate fi segmentat3 astfel:
¢ Ofertanyi _ municipiul Deva, perscane fizice §i mai putin juridice.
Oferta este mica _ ofertele/preturile terenurilor similare variind Intre 180 lei/mp si 300 le/mp.
5.3.3.Analiza echilibrului pietei

Se poate considera ca piata este o piatd a vdanzdiorilor, avind in vedere cele spuse mai sus.

6. E VALUAREA PROPRIE TA]'II IMOBILMRE
6.1, Abordarea prm p:a;a SN : FROTE R e
Abordarea pnn plagé este deﬁnlté in STANDARDELE DE EVALUARE A BUNUR.ILOR 2022 -

_ SEV.105 Abordan si metode de evaiuare  para.20.1 astfel . Abordarea prin piatd oferd o indicatie asupra_ :' o
valorii prin comparar_ea actlvulul sublect cu actlve 1dentlce sau smslare ale caror mforma;n prlvmd pregu] de RN

vctnzare se eunose,” : ; B T T B s

. Valoarea echltabzia a propnetatu evaiuate este direct iegata de pre;urlle competitlve ale proprxetatllor :_ BRSNS

imobiliare comparabile.
~in abordarea prin piata, valoarea eohstablia este estlmata prm compararea propnetatu imobihare_

. subiect cu proprietdfi imobiliare similare care au fost recent vanduie sau cu proprletatx s:milare care sunt L

propuse spre vanzare ori sunt contractate. :
“Analiza comparativi din cadrul aboréaru prin pia];a se concentraza pe smnhtudlmle s: diferentele

; 'constatate intre propnetapie comparablie §i proprsetatea subzect $l care au impact asupra valoru cele; dm -

urma,

Acestea se numesc elemente de compara\;ie si inciud diferem;ele intre drepturi}e de proprietate
transmise, ondltnie de ﬁnan;are condifiile de vénzare, cheltuielile necesare imediat dupd vanzare .,
* conditiile de piatd precum si dlferenge de locahzare caractenstmt f:zme, caractenstlcl economice, utlhzare,
- componente non- -imobiliare. S Ll

“Toate aceste elemente de comparape se regasesc in ,,Grila datelor de playé :

Deoarece, de obicei, este dificil de gisit bunuri imobile comparabile identice cu cel in cauzi, trebuse
aplicate ajustiri ale preturilor bunurilor imobile aseméndtoare vindute pentru a asigura comparabilitatea intre
acestea pe | baza dlferen;elor mtre caracteristicﬂe lor esennale numlte elemente de comparape Eiementele pe

fi cauza dlferen;elor pre;unlor pe care . sunt dISpU$1 si le piéteasca ; : - SR
‘Daca bunurile imobile comparabile sunt superzoare subiectului Intr-o anumitd caractenstlca a lor atunci
.pretul acestor bunuri imobile este ajustat in jos. Invers, daca pretul acestor bunuri 1moblle este mfenor_
sublectului se va face 0 ajustare pozmva L - 2 L
. - Pentru evaluarea proprietafii se va aplica metoda compara;ulor dlrecte In acest scop se anahzeaza
tranzactii sau oferte cu proprietafi comparabile in scopul de a determma dacd acestea au caractenst:cx .
inferioare, superloare sau egale fatd de proprietatea evaluata. : - SRR RS
Se analfzeaza asemanarlie i dxferen;eie Intre propnetat; §1 tranzactn care pot sa mﬂuen;eze e

valoarea,

- Atunci cand ex1sta lnformapl dlspombﬂe, abordarea prm comparana vanzarllor este cea, mai d:recta o

si pertmentaabordarepentruestlmareavaiorn depaa;a S . SRR T

~Proprietatile comparablke sunt:

Comparabda A"

Teren situat pe str. Hortensiei, nr, IO in suprafatﬁ de 245 mp.
. Conform HCL 476/2021 Deva, terena a fost evaiuat la 27¢, 65 leifmp fara TVA
: _Com,garabtla B :

Teren situat pe str. Paiului, nr. 12 in suprafata de 225 mp.

Conform HCL 132/2019 Deva, terenul a fost evaluat la 119 Ie}/mp fara TVA

Comparabila . C”

Teren situat pe str. Zenitului,nr, 4, in suprafati de 259 mp.

Conform HCL 36/2019 Deva, terenul a fost evaluat la 118 lei/mp _ fara TVA

: Mobd #723.606. 668 e _mail: ataﬁ’ expeﬂ@yahoo com . o F _ . oo _ pagina
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NOTA: Existd o cutuma in Consiliul Local Deva de a vinde terenurile cu un pref majorat cu un procent cuprins intre
10% si 20%. De exemplu pentrts I mp teren evaluat ia 100 lei, aplicind un procent de majorare, urméitoarea valoare ar fi
115 lei, a doua valoare ar fi 132,25 lei, a treia valoare ar fi 152,09 lei etc. Ca urmare, aceste tranzaciii nu pot fi
considerate comparabile, deoarece daci ar fi considerate comparabile pentru evalufrile ulterioare, valoarea ar creste la
infinit.

Pentru ca aceste valori de tranzactionare si poatd fi considerate comparabile, este necesar si fie ajustate negativ cu
procentul de majorare stabilit de comisia de negociere. Practic, comparabila devine valoarea stabilitd in raportul de

‘evaluare.
FISA ABORDARE PRIN PIATA
Elemente de comparatic Subiect Comp. A Comp. B Comp. C
3 : Ajustiri Ajustiri Ajustiiri
% | euro/mp | % l euro/mp | % - ] euro/mp
' Pretvéniafe_(euréhﬁp) : | R R | ' R
 Oferta(ewohmp)| | 27065 | 11900 ] - 1800 -
Ajustre o |0 L ow | o ow | o
' P}-e_f ajusta i L 270,65 119,00 . 118,00 -
SR - Ajustitri specifice tranzactiei R ' L
Dreptdeproprictate | poe | pewn | pepin | Deplin o o] o
| ransmis Deplin ] Deplin - Deplin . = - Deplin .-~
Ajustare _ % [0 ] ow | 0 | 0% ] 0
Prejajustat ' 270,65 119,00 11800
Conditii de finanfare Depiatd =~ ‘De piats Pe piatd Depiatd .~
| Ajustare - 0 | 0 0% | 0 0% | 0
Prej ajustat ' 270,65 119,00 118,00
Conditii de vinzare Indep. Independent Independent Independent
e N 70 N 0 B I B
270,63 119,00 118,00

Pret dju;stat
' Ch_eltuleh necesare imediat Nu Nu ' Nu : -Nu_
dupi cumpérare

Ajustare 0% | 0 % | 0 % | 0
A Pret ajustat 270,65 119,00 118,00 ¢
| Condifiidepiagi ~ | Dataeval. 2021 019 2020 -
Ajustare 0 - 0,00% | 000 |5000% | 59,50 |5000% | 59,00
P}é;'a;u's'm} 270,65 178,50 ' 17700
o Ajustiiri specifice proprietifii e ' :
Localizare & periferic similar -~ | similar - similar
I - T | % TR 7 o
Pref ajustat 270,65 . 178,50 177,00
Acces direct In artere de da simitar - ' similr Similar . ©
1 circulatie importante .
Ajustare 1o 0% l o | o [ o | o 1 0
1 Pref ajustat 270,65 178,50 177,00
Suprafata o 258 245 225,00 259,00
Ajustare - % | o0 | % | o0 | o | o
1 Pret ajustat 270,63 178,50 ' 177,00
Acces auté/pietonal | asfalt . Siemilar Similar " Similar
Ajustare 0% | 0 0% | o 0w | 0
| Pref ajustat 270,65 178,50 - 177,00
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"1 Valoarea proprietitii subiect (euro/mp)

Caracteristici economice Nu Nu Nu Nu
Ajustare 0% | 0 % | 0 0% | 0
Prej ajustat 270,65 178,50 177,00
Utilizare rezidential Similar Similar Similar
Ajustare 0% | 000 | 0% | o0 0% | 000
Prej ajustat 270,65 178,50 177,00
Utilizabil DA DA DA DA
Ajustare 0% l 0 0% | 0 0% ! ¢
Pref ajustai 270,65 178,50 177,00
Tip Intravilan Simitar Similar Similar
| Ajustare 000%] 0 |oo0% | 0 |oo0% | 0
P,,emum“ 270,65 178,50 177,00
Tereninpanti da - | . Similar " Similar - " Similar -
| Ajustare T 000% ] 0 | 000% ] 0 | 000% ] 0
| Pref gjustar 270,65 178,50 17700
| vt da | Similar . Similar - Similar
| Ajustare 0% | 0 0% 0 0% | 0
| Pret ajustat 270,65 1 17850 177,00 S
Ajustare totala netd absolutd (euro/mp) 0,00 5950 59,00
Ajustare totala brati absolutd (euro/mp) 0,00 59,50 59,00
Numdr ajustiri : 0 1 1
| 270,65 |

7.ANALIZA REZULTATELOR $I CONCLUZIA ASUPRA VALORIT

7 I.Anahza rezuliatelor

Pentru anahza rezultatelor s-a procedat la revederea 1ntreg11 evaludri, a abordarilor si
~metodelor folosite, la verificarea calculelor pentru a avea siguranfa cd datele dxspombﬂe obpnute
- tehnicile, raponamentul §1 logica aphcaté au dus la judecati corecte.

7 2. Concluzm asupra valoru

Criterule care au stat la estlmarea vaiorn ﬁnaie sunt adecvarea precma $1 cantltatea mformatuior R

folosite .

“Avind in vedere scopul evaiuam datele de pe pnata disponibile despre tranzactii similare §i ];mand cont

de scopul evaludrii, opinia evaiuatoru}ut este :

valoarea echatablia a tereuuiu: este cea estlmata prm_ o
abordarea prm plaga . - -

EVALUATOR AUTORIZAT: TAMAS MARJ

MEMBRU TITULAR ANEVAR Haes

NR. LEGITIMATIE; 16514 $Cees, |

. : T L - Péi, N o
R ‘g‘;:f’a@_. #?gf o,

T paging

‘Mobil: 1723.606.6068; ¢_ .
R 1

mail: staff_expertgyahoo.com




DEVA, B-DUL IULIU MANIU, BL. DI, AP. 28, jud.: HUNEDOARA S.C. TMK STAFF EXPERT HD S.R.L.
CUL: 32824850
Nr. O.R.C.o J20/172/2014

8. ANEXE

e ANEXA 1 _ EXTRAS DE CARTE FUNCIARA pentru INFORMARE NR. 68172
i DEVA/23.08.2(_)19;_ . S : S e
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