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RAPORT DE EVALUARE

1. SINTEZA EVALUARII

Z )
o\f%é@b AL

PROPRIETATEA EVALUATA: TEREN INTRAVILAN
CF NR. 61207; CAD.: 61207

S =1.000 mp

: PROPRIETAR/L: MUNICIPIUL DEVA _ DOMENIUL PRIVAT
; Proprietar/i cladire P+1E_ situata pe teren : ORION REBECA SRL

DATA INSPECTIEVEVALUARIL

LOCALIZARE: Deva, Str. Victor Suiaga, nr. 1D
‘ jud. Hunedoara
@ :

SOLICITANTUL EVALUARIL: MUNICIPIUL DEVA
UTILIZATORUL EVALUARII: MUNICIPIUL DEVA

Cu stima,
S.C. TMK STAFF EXPERT HD S.R.L.
Membru Corporativ ANEVAR
AUTORIZATIA NR. 0791

DATA RAPORTULUL
DREPTUL EVALUAT: dreptul deplin de proprietate asupra proprietétii evaluate
SCOPUL EVALUARIL:
BAZA EVALUARII: valoarea echitabila
REZULTATUL EVALUARII:
. VALOREA ECHITABILA — obtinutd prin ABORDAREA PRIN PIATA
(Valoarea proprietétii subiect _unitara (lei/mp) ! 258,38J
S = 1.000 mp
(Valoareaj)rggrietéﬁi subiect (LEI) 258.380J
- farda TVA-

EVALUATOR AUTORIZAT: TAMAS MARIUS COSTEL
MEMBRU TITULAR ANEVAR
NR. LEGITIMATIE: 16514

Mobil: 0723.606.668; e_mail: staff expert@yahoo.com
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2. CERTIFICAREA EVALUATORULUI

Prin prezenta certific ca:

> Prezentarile faptelor din raport sunt corecte si reflectd cele mai pertinente cunostinte ale evaluatorului,

> Analizele, opiniile §i concluziile din prezentul raport sunt limitate doar de ipotezele si ipotezele speciale
prezentate in acest raport ;

» Nuam nici un interes actual sau de perspectiva in proprietatea asupra activelor ce fac obiectul acestui raport
de evaluare si nu am nici un interes personal i nu sunt pértinitor fati de vreuna din partile implicate;

> Nici evaluatorul si nici o persoana afiliatd sau implicata cu acesta nu este actionar, asociat sau persoani
afiliata sau implicata cu beneficiarul ;

> Remunerarea evaluatorului nu depinde de nici un acord, aranjament sau intelegere care sa-i confere acestuia
sau unei persoane afiliate sau implicate cu acesta un stimulent financiar pentru concluziile exprimate in
evaluare ;

» Tariful lucrarii nu este influentat de rezultatul evaludrii sau de declararea unor concluzii impuse de client.

» Nici evaluatorul si nici o persoand afiliati sau implicatd cu acesta nu are alt interes financiar legat de
finalizarea tranzactiei;

» Evaluatorul nu a primit consultanta din partea altor persoane in afara celor care semneaza raportul.

» Analizele si opiniile au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele, recomandérile si
metodolegia de lucru recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationali a Evaluatorilor Autorizati din
Romania).

> Raportul de evaluare a fost intocmit in concordanti cu STANDARDELE DE EVALUARE A
BUNURILOR 2022.

> Raportul de evaluare poate fi verificat la cerere de catre utilizatorii desemnati, cu acordul scris si prealabil
al evaluatorului. Verificarea se va face conform SEV 400 Verificarea Evaluirii.

» Evaluatorul a respectat Codul Deontologic al profesiei sale;

> In prezent sunt membru ANEVAR si am indeplinit / indeplinesc programul de pregatire profesionald
continud;

» Prin prezenta certific faptul cd sunt competent sa efectuez acest raport de evaluare;

EVALUATOR AUTORIZAT: TAMAS MARIUS COSTEL
MEMBRU TITULAR ANEVAR
NR. LEGITIMATIE: 16514
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4. TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII

4.1.Identificarea si competenta 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 proprietatilor
imobiliare (EPI) si evaluarea bunurilor mobile (EBM), conform legislatiei aplicabile in Romania.

Evaluatorul poate oferi o evaluare obiectiva si impartiald, neavind nici un interes actual sau de
perspectiva In proprietatea analizati.

Evaluatorul a indeplinit programul de pregitire si are competenta de a intocmi acest raport.

4.2.Identificarea clientului §i a oricdror altor utilizatori desemnati

Solicitantul evaludrii:. ~MUNICIPIUL DEVA

Destinatarul evaludrii: MUNICIPIUL DEVA

Avénd in vedere Codul deontologic al profesiunii de evaluator, evaluatorul nu-si asuma raspunderea decét
fata de solicitantul si destinatarul lucrarii.
4.3.Scopul evaluarii
Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea valorii de piati a terenului in vederea vanzarii.
4.4. Identificarea activului sau a datoriei subiect al evaludrii

Obiectul evaludrii 1l constituie proprietatea imobiliard: TEREN INTRAVILAN _ 1.000 mp, situat in
Municipiul Deva, Str. Victor Suiaga, nr. 1D, jud. Hunedoara, in proprietatea: MUNICIPIUL DEVA _
DOMENIUL PRIVAT, dreptul evaluat fiind dreptul deplin de proprietate asupra proprietatii.

IDENTIFICAREA PROPRIETATII EVALUATE, ASPECTE JURIDICE

gﬁ Cficiul oe Cadastry gi Publicitate imobiliarh HUNEDOARA Nr, cererg 33474
B Biroul de Cadastru §i Publicitate Imobiliar Deva Zius 20
Lura o

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA A ot versera

PENTRUY INFORMARE Ifﬁf rous
Carte Funciard Nr. 61207 Deva [MM lﬁMEMﬁ

A. Partea |, Descrierea imobilului
Nr. CF vechin1257N
TEREN Intravilan ‘ Nr. cadastral vechi:5270

Adresa: Loc. Deva, Str Victor Sulaga, Nr. 1D, jud. Hunedoara

Nr. |nr. cadastral Nr. N .

el g’mgr;gc ™ Suprafata* (mp) Observatii / Referinte

A1 61207 1.000 Teren neimprejmuit;
Constructif

Nr cadastral N .
cn Nr. topografic Adresa Observatii / Referinte
ALl 61207-C1 Lac. Deva, Str Victor Suiaga, Nr. 1D, [Nr. nivelun:2; S, construlta 1a soh933 mp: S, construita
§ jud. Hunedoara desfasurata; 1866 mp; Showroom P+1E
B. Partea |l. Proprietari 5i acte
Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

18891 / 14/04/2021

{Act Motarial nr, contract vanzare aut 440, din 13/04/2021 emis de Stolca Elena;

_p11|ntabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Convente, cotag ALT Y
’ actuala 1/1 : I
: 1) ORION REBECA SRL, CIF:33460528 e
34687 [ 14/07/2021

At Administrativnr. 69762, din D6/07/23031 eémls g8 MWHUWW" Srmatv . T

11352/2001, din 351081_22002 emis de GUVERNUL ROMANIEL
Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala{ Y R—

813y B
. 1) MUNICIPIUL DEVA, domeniul privat

C. Partea lil. SARCIN!

[ Inscrier! privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie gi sarcini
148222 /11/10/2021
Act Adrninistrativ nr. contract concesiune nr 240, din 0110/2021 emis de Stoica Elena; i
€18 |Intabulare, drept de CONCESIUNEpana la data de 26.06.2030 Al

13 ORION REBECA SRL, CIF:33460528
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4.5. Tipul valorii

Avand in vedere cd vanzarea se va face catre un cumparator identificat, valoarea estimata este valoarea
echitabila.

Tipul valorii estimate este valoarea echitabila, asa cum este ea definiti in STANDARDELE DE
EVALUARE A BUNURILOR 2022:

Valoarea echitabild este pretul estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii intre pirti
identificate, aflate Tn cunostintd de cauz si hotérate, pret care reflecta interesele acelor parti.

Valoarea echitabild cere estimarea pretului care este just pentru ambele parti specifice, identificate,
ludnd in considerare avantajele sau dezavantajele pe care fiecare parte le va obtine din tranzactie.

Spre deosebire de valoarea echitabila, valoarea de piati cere ca orice avantaj sau dezavantaj, care nu s-
ar putea obtine sau suporta de catre participantii de pe piatd, si nu fie luat in considerare.

Valoarea echitabila este un concept mai larg decat valoarea de piata. Desi, in multe cazuri, pretul care
este just pentru ambele parti va fi egal cu cel care se poate obtine pe piatd, vor fi situatii in care estimarea valorii
echitabile va presupune luarea in considerare a unor aspecte care nu trebuie considerate in estimarea valorii de
piatd, cum ar fi anumite elemente ale valorii sinergiei rezultate in urma combinarii drepturilor asupra
proprietatii.

Valoarea echitabila estimata nu contine TVA.

4.6.Data evaluadrii

La baza efectudrii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzatoare datei
inspectiei, datd la care se considerd valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate de cétre evaluator.
Evaluarea a fost realizati la data de 19.08.2022, la un curs de 4,8806 lei/EUR.

4.7.Documentarea necesard pentru efectuarea evaludrii

Documentele si informatiile mi-au fost puse la dispozitie de solicitantul evaludrii.

Inspectia proprietitii a fost realizata in data de 19.08.2022 de cétre Marius TAMAS ca reprezentant al
firmei de evaluare. Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contamindri ale proprietatii, terenului sau
amplasamentelor invecinate, si 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. 61207 DEVA/20.07.2022;
= Informatii verbale.
Aceste surse de informatii au fost puse la dispozitia evaluatorului de cétre solicitantul prezentului raport
de evaluare, solicitantul poartd in exclusivitate raspunderea pentru acuratetea acestor informatii.
b. informatii internet
c. HCLDEVA
d. Surse bibliografice:
- STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR 2022
“EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE”, Editia romani dupi editia in limba englezi
originald editatd de Appraisal Institute — Chicago, SUA
- Modulul 1 Bazele Evaludrii (Colectiv de autori) - Editura Iroval, Bucuresti, 2015
- Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate.
e. alte informatii
- informtii preluate cu ocazia inspectiei proprietatii
- informatii furnizate de catre proprietar

4.9. Ipoteze si ipoteze speciale

4.9.1. Ipoteze

o Aspectele juridice se bazeazi exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de cétre solicitant si au
fost prezentate fard a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare. Dreptul de proprietate este
considerat valabil si marketabil;
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e Informatia furnizatd de citre terti este consideratd de incredere dar nu i se acordd garantii pentru
acuratete;

e Alte abordari nu s-au aplicat, deoarece datele de intrare pentru abordarea prin piata sunt suficient de
relevante;

e La cererea solicitantului valoarea s-a estimat in lei, fard TVA;

e Se presupune céd proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor de zonare si
utilizare, in afara cazului in care a fost identificatd o non-conformitate, descrisa si luati in considerare
in prezentul raport;

e Presupunem ci nu existd nici un fel de contaminanti §i costul activitafilor de decontaminare nu
afecteazd valoarea; nu am fost informafi de nici o inspectie sau raport care si indice prezenta
contaminantilor sau a materialelor periculoase;

* Nuam realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantilor. Se presupune ci
nu existd conditii ascunse sau neaparente ale proprietdtii, solulului, sau structurii care si influenteze
valoarea. Evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea
studiilor necesare pentru a le descoperi;

¢ Situatia actuald a proprietatii si scopul prezentei evaludri au stat la baza selectirii metodelor de evaluare
utilizate §i a modalita{ilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate s3 conduci la estimarea
cea mai probabila a valorii proprietatii in conditiile tipului valorii selectate,

e Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile
in [umina faptelor ce sunt disponibile la data evaluirii;

¢ Informatiile referitoare la situatia juridicd a proprietétii imobiliare evaluate au fost puse la dispozitia
evaluatorului de cétre solicitantul raportului de evaluare. Evaluatorul nu 1si asuma nici un fel de
raspundere pentru datele puse la dispozitie de catre solicitant si proprietar §i nici pentru rezultatele
obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete sau gresite ;

e Suprafetele luate In considerare pe cuprinsul raportului sunt valabile doar in scop informativ si pentru
atingerea scopului evaludrii, neputdnd fi utilizate in alt scop. Nu imi asum nici o rdspundere pentru
situatia in care, In urma efectudrii eventualelor masuritori topometrice in vederea intabularii sau pentru
orice alte scopuri, suprafetele rezultate difera de cele luate in considerare in prezentul raport;

e Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie existand
posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinti.

e Orice valori estimate n raport se aplicd intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a valorii pe
interese fractionate va invalida valoarea estimati, in afara cazului in care o astfel de distribuire a fost
prevazutd in raport.

» Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;

e Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultantd sau sa depuna
marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de
intelegeri n prealabil;

e Raportul sau parti din acest raport nu poate fi publicat sau transmis tertilor fara acordul scris si prealabil
al evaluatorului;

e Raportul poate fi verificat la cerere de catre utilizatorii desemnati, cu acordul scris si prealabil al
evaluatorului. Verificarea se va face conform SEV 400 Verificarea Evaluarii.

4.9.2. Ipoteze speciale §i semnificative

- Exista o cutuma in Consiliul Local Deva de a vinde activele cu un pret majorat, cu un procent cuprins
intre 10% si 20% mai mare decét valoarea evaluata . De exemplu pentru 1 mp teren evaluat la 100 lei, aplicand
un procent de majorare del5%, urmitoarea 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 tranzactii nu pot fi considerate comparabile, deoarece dacid ar fi
considerate comparabile pentru evaludrile ulterioare, valoarea ar creste la infinit.

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

4.10.Restrictii de utilizare, difuzare, publicare
Raportul sau parti din acest raport nu poate fi publicat sau transmis tertilor fard acordul scris si
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prealabil al evaluatoruluf.

4.11.Declararea conformitditii evaludrii cu SEV

Am respectat STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR 2022:
o Standardele generale:
SEV 100 Cadrul general;
SEV 101 Termenii de referintd ai evaludri;
SEV 102 Documentare si conformare;
SEV 103 Raportare;
SEV 104 Tipuri ale valorii,
SEV 105 Abordéri si metode de evaluare;
e Standarde pentru active
Bunuri imobile:
v" SEV 230 Drepturi asupra proprietitii imobiliare;
v" GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile.
e Raportul poate fi verificat la cerere de cétre utilizatori desemnati, cu acordul scris §i prealabil al
evaluatorului. Verificarea se va face conform SEV 400 Verificarea Evaluarii.

AN N N NN

4.12.Abordarea in evaluare §i rationamentul

Pentru estimarea valorii de piat3 s-a folosit o singura abordare: abordarea prin piata.
Raportul a fost intocmit pe baza datelor obtinute prin inspectarea proprietatii imobiliare, a informatiilor,
documentelor puse la dispozitia evaluatorului de catre solicitant.

Informatiile obfinute de la terfi se considera autentice dar nu se acordd garantii privind acuratetea lor.
Toate documentatiile tehnice se considera a fi corecte.

4.13.Valoarea sau valorile obtinute

Valoarea este prezentatd in moneda conveniti: lei  fard TVA.
4.14.Data raportului de evaluare

Data raportului de evaluare este: 07.09.2022.

S. PATRIMONIUL EVALUAT
5.1.Descrierea proprietitii

5.1.1. Amplasament
Proprietatea imobiliard evaluatd este situatd in Deva, Str. Victor Suiaga, nr. 1D, jud. HUNEDOARA,
suprafatd 1.000 mp.
Terenul este situat Intr-o zond comerciala.
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Girrtere imobil
HUNEDQARA

5.1.2.Acces
Accesul la proprietate se face pietonal si auto pe drum asfaltat.

5.1.3. Utilitdgi

Proprietatea are acces la energie electrica, apd, canalizare §i gaz.

5.1.4.Descrierea proprietdfii

Adresa : Str. Victor Suiaga, nr. 1D
Teren in suprafatd de 1.000 mp, CF NR. 61207 DEVA
Terenul este plat.
Terenul evaluat este ocupat de un garaj pentru autoturism, garajul este proprietatea lui ORION
REBECA SRL
Existd mai multe terenuri in proprietatea municipiului Deva (unele s-au vandut la proprietarii garajelor),
pe care sunt construite garaje.
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3.2. Cea mai bund utilizare ( C.M.B.U.)

Definitia celei mai bune utilizari: ,,Utilizarea probabild in mod rezonabil si justificatd adecvat, a unui
teren liber sau a unei proprietdti construite, utilizare care trebuie si fie posibild din punct de vedere fizic,
permisé legal, fezabila financiar §i din care rezultd cea mai mare valoare a proprietitii imobiliare."

Conditiile avute 1n vedere la analiza celei mai bune utilizari ale proprietitii au fost urmatoarele:

B permisi legal - utilizdri permise de lege;

M posibili fizic;

B fezabila financiar — daca este posibild obtinerea unui venit care si acopere cheltuielile de

exploatare, obligatiile financiare i amortizarea capitalului;

M maxim productivi.

Utilizarea curentd se presupune a fi cea mai bund utilizare daca nu exista indicatii din piat sau alti factori
care s3 conducd la concluzia ca existd o altd utilizare care ar maximiza valoarea subiectului evaludrii.

Terenul este construit _ garaj autoturism, proprietar persoani fizica.

Din formatiile primite de la solicitant, vinzarea acestui teren se va face catre un cumpdaritor identificat _
proprietarul garajului.

Ca urmare, utilizarea va fi cea curentd, proprietate comerciald.

5.3. Analiza piefei

Analiza de piatd presupune cercetarea conditiilor pietei imobiliare specifice unui anumit tip de
proprietate. Analiza de piatd consta in examinarea cererii si ofertei si a ariei geografice de piatd pentru acel tip
de proprietate.

Analiza de piati trebuie sa fie individualizatd in mod corespunzator pentru fiecare proprietate evaluata
si trebuie sa facd referire la piata proprietitii subiect. Prin compararea cererii cu oferta competitiva se identifica
situatia curent si cea de perspectivd a echilibrului pietei (sau dezechilibrului).

Rationamentul utilizat pentru delimitarea ariei de piatd trebuie sé fie prezentat in raport. Evaluatorul
trebuie si identifice tipul/tipurile specific(e) de proprietate/proprietiti imobiliare luat(e) in considerare si sa
prezinte relatia existentd intre cererea si oferta de pe piata specifica, precum si factorii potentiali care ar putea
influenta aceasti relatie.

Analiza de piatd va trebui si furnizeze informatii suport pentru elementele care vor fi utilizate in
aplicarea abordarilor in evaluare care, fara a se limita la acestea, pot fi: nivelul chiriilor, gradul de neocupare,
ratele de capitalizare, preturile proprietétilor comparabile, costurile de construire.

5.3.1. Analiza cererii

Cererea este medie pentru astfel de proprietati, cumparatorii achizitionand astfel de terenuri in scopuri
rezidentiale.

3.3.2. Analiza ofertei

Pe piata imobiliara, oferta reprezintd numarul dintr-un tip de proprietate care este disponibil pentru
vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piatd dati, intr-o anumita perioadd de timp. Existenta ofertei
pentru o anumitd proprietate la un anumit moment, anumit pret si un anumit loc indici gradul de raritate a
acestui tip de proprietate.

Oferta poate fi segmentata astfel:
e Ofertanti _ municipiul Deva, persoane fizice i mai putin juridice.
Oferta este mica _ ofertele/preturile terenurilor similare variind intre 800 lei/mp si 950 lei/mp.

5.3.3.Analiza echilibrului pietei

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

6. EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE

6.1. Abordarea prin piata
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Abordarea prin piatd este definitd in STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR 2022 - SEV
105 Aberdéri si metede de evaluare, paragraful 20,1 astfel; ,, Abordaren prin piath oferft o indieatie aeaupra
valorii prin compararea activului subiect cu active identice sau similare, ale caror informatii privind pretul de
véanzare se cunosc."

Valoarea echitabila a proprietafii evaluate este direct legatd de preturile competitive ale proprietatilor
imobiliare comparabile.

in abordarea prin piata, valoarea echitabili este estimati prin compararea proprietitii imobiliare subiect
cu proprietati imobiliare similare care au fost recent vandute sau cu proprietiti similare care sunt propuse spre
vanzare ori sunt contractate.

Analiza comparativd din cadrul abordarii prin piatd se concentrazi pe similitudinile si diferentele
constatate Intre proprietdtile comparabile si proprietatea subiect §i care au impact asupra valorii celei din urma.

Acestea se numesc elemente de comparatie §i includ diferentele intre drepturile de proprietate
transmise, conditiile de finantare, conditiile de vanzare, cheltuielile necesare imediat dupa vanzare , conditiile
de piatd precum si diferente de localizare, caracteristici fizice, caracteristici economice, utilizare, componente
non-imobiliare.

Toate aceste elemente de comparatie se regisesc in ,,Grila datelor de piatd."

Deoarece, de obicei, este dificil de gasit bunuri imobile comparabile identice cu cel in cauzi, trebuie
aplicate ajustari ale prefurilor bunurilor imobile asemanitoare vandute 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 luate de pe piata si reflectd ceea ce cumparitorii consideri a fi
cauza diferentelor preturilor pe care sunt dispusi sé le plateasca.

Daci bunurile imobile comparabile sunt superioare subiectului intr-o anumita caracteristici a lor, atunci pretul
acestor bunuri imobile este ajustat in jos. Invers, daca pretul acestor bunuri imobile este inferior subiectului, se
va face o ajustare pozitiva.

Pentru evaluarea proprietatii se va aplica metoda comparatiilor directe. In acest scop se analizeazi
tranzactii sau oferte cu proprietéti comparabile in scopul de a determina daci acestea au caracteristici inferioare,
superioare sau egale fatd de proprietatea evaluata.

Se analizeaza asemandrile si diferentele intre proprietati si tranzactii, care pot sa influenteze valoarea.

Atunci cand existd informatii disponibile, abordarea prin comparatia vanzarilor este cea mai directa si
pertinentd abordare pentru estimarea valorii de piata.

Proprietatile comparabile sunt:

Comparabila A
https://www.imoradar24.ro/anunturi/6200-mp-teren-vanzare-zarand-4854065
Teren intravilan 6200 mp in Deva, pe DN, langa Dedeman.
Sesizeazi o problemi
Detalii
Pret / m?
60 €
Suprafata utild
6200 m?
Clasificare teren:
[ntravilan
Tip terenuri
Constructii
Descriere
De vanzare / De inchiriat, Teren intravilan 6200 mp in Deva, sunt 2 fronturi stradale. Un front stradal cu
intrare de pe DN (in zona Magazinului Dedeman) si o alta intrare de pe str. C. 1. Rosetti cu front stradal de 75
m. Terenul este drept, acces cu masina in curte, sunt toate utilitatile langa teren, ingradit cu gard de beton,
transformator de curent langa teren. Pret vanzare 60 euro/mp, negociabil. Pret chirie 500 euro/luna,
negociabil. Merita vazut! Agentia Imobiliara ALINA, tel. 0744198667 (ID 805) Comision Agentia Imobiliara
ALINA 0% pentru cumparator! Comision Agentia Imobiliara ALINA 50% din prima chirie, pentru chirias!
Sediu: Deva, Bld. M. Kogalniceanu, bl. 14 et. 1, cam. 18, Jud. Hunedoara. (mai jos de magazin Ulpita)
ORAR: Luni-Vineri intre orele: 9-18 Pauza de masa: 12- 13 Sambata - Duminica: INCHIS Publicat prin
HomeZZ.ro, vezi anuntul complet aici.
Istoric Pret
Maxim
Minim
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22.07.202218.08.202204.09.2022375.100 €358.050 €341.000 €323.950 €306.900 €

NOTA: 60euro/mp _, cu TVA; 50,42 euro/mp = 246,08 LEImp _fara TVA

Comparabila ,.B”

Teren situat pe str. Calea Zarandului (vis a vis de LIDL), in suprafatd de 600 mp.
Conform HCL 38/2019 Deva, terenul a fost evaluat la 289 lei/mp _ fard TVA

Comparabila ,.C”

FISA ABORDARE PRIN PIATA

Elemente de comparatie Subiect Comp. A Comp. B
Ajustiri Ajustiri
% |leifmp | % | leimp
Pret vanzare (lei/mp )
Oferta (lei/mp ) 246,08 289,00
Ajustare 0% 0 0% I 0
Pret ajustat 246,08 289,00
Ajustiiri specifice tranzactiei
Drept d.e proprietate Deplin Deplin Deplin
transmis
Ajustare 0% l 0 0% l 0
Pret ajustat 246,08 289,00
Conditii de finantare De piati De piata De piata
Ajustare 0% I 0 0% l 0
Pret ajustat 246,08 289,00
Conditii de vinzare Indep. Independent Independent
Ajustare 0% l 0 0% ‘ 0
Pref ajustat 246,08 289,00
Cheltuieli necesare imediat Nu Nu Nu
dupi cumpiirare
Ajustare 0% I 0 0% I 0
Pref ajustat 246,08 289,00
Conditii de piata Data eval. 2022 2019
Ajustare 0,00% | 0,00 | 0,00% 0,00
Pret ajustat 246,08 289,00
Ajustiri specifice proprietitii
Localizare V. Suiaga/Zarand similar vis-avis de LIDL
Ajustare s% | 12304 | -10% | -289
Pref ajustat 258,38 260,10
Suprafata 1000 6000 600
Ajustare 0% l 0 0% I 0
Pret ajustat 258,38 260,10
Acces auto/pietonal asfalt Similar pamant
Ajustare 0% l 0 0% [ 0
Pret ajustat 258,38 260,10
Caracteristici economice Nu Nu Nu
Ajustare 0% l 0 0% { 0
Pref ajustat 258,38 260,10
Utilizare comercial Similar Similar
Ajustare 0% l 0 0% 0
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Pret ajustat 258,38 260,10
Utilizabil DA DA DA
Ajustare 0% I 0 0% l 0
Pret ajustat 258,38 260,10

Tip Intravilan Similar Similar
Ajustare 000% | 0 [000%] 0
Pret ajustat 258,38 260,10
Teren in panti NU Similar Similar
Ajustare 000%| 0o [o0%]| o
Pret ajustat 258,38 260,10
Utilitati da Similar Similar
Ajustare 0% 0 0% 0
Pre{ ajustat 258,38 260,10
Ajustare totala neti absolutd (LEVmp) 12,30 -28,90
Ajustare totala brutd absolutd (LEI/mp) 12,30 28,90
Numdr ajustiri 1 1
Valoarea proprietatii subiect (lei/mp) J 258,38 l

7. ANALIZA REZULTATELOR $I CONCLUZIA ASUPRA VALORII

7.1.Analiza rezultatelor

Pentru analiza rezultatelor s-a procedat la revederea intregii evaluari, a abordérilor si metodelor
folosite, la verificarea calculelor pentru a avea siguranta cid datele disponibile obfinute, tehnicile,
rationamentul si logica aplicatd au dus la judecéti corecte.

7.2.Concluzia asupra valorii

Criteriile care au stat la estimarea valorii finale sunt: adecvarea, precizia si cantitatea informatiilor folosite

Avand in vedere scopul evaludrii, datele de pe piata disponibile despre tranzactii similare si tindnd cont
de scopul evaludrii, opinia evaluatorului este : valoarea echitabili a terenului este cea estimata prin abordarea
prin piata.

EVALUATOR AUTORIZAT: TAMAS MARIUS COSTEL
MEMBRU TITULAR ANEVAR
NR. LEGITIMATIE: 16514

Fo s
}.,.:

74
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8. ANEXE

o ANEXA 1 EXTRAS DE CARTE FUNCIARA pentru INFORMARE NR. 61207

DEVA/20.07.2022;

Mobil: 0723.606.668; e_mail: staff_expert@yahoo.com pagina
13/13



mailto:staff_expert@yahoo.com

Nr. cerere 33474

o &g.x-’ Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard HUNEDOARA
> o ‘ Biroul de Cadastru si Publicitate tmobiliard Deva Ziua : 20
E’?f Lluna 07
. - Anul 2022
ANCPT EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificare
B ey PENTRU INFORMARE Iumms Lols Il
Carte Funciara Nr. 61207 Deva

A. Partea |. Descrierea imobilului
Nr. CF vechi:1257N
TEREN Intravilan Nr. cadastral vechi:5270
Adresa: Loc. Deva, Str Victor Suiaga, Nr. 1D, Jud. Hunedoara

Nr. Nr. cadastral Nr.
Crt|  topografic Suprafata* (mp)

Observatii / Referinte

Al 61207 1.000 Teren neimprejmuit;
Constructii
Crt Nr cadastral Adresa Observatii / Referinte
‘ Nr. topografic
ALl $1207-C1 Loc. Deva, Str Victor Suiaga, Nr. 1D, [Nr. niveluri:2; S. construita la sol:933 mp; S. construita
) Jud. Hunedoara desfasurata:1866 mp; Showroom P+1E
B. Partea Il. Proprietari si acte
Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
19891 / 14/04/2021
Act Notarial nr. contract vanzare aut 440, din 13/04/2021 emis de Stoica Elenag;
B11 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prm Conventie, cota All .
actuala 1/1 S
1) ORION REBECA SRL, CIF:33460528 doet
.34687 / 14/07/2021 - T .
3 Act Administrativ. hr. 69762, din 06/07/2021 emis de PRIMARIA MUNICIPIULUI DEVA; Act Normatlv Lonr.
‘\ 1352/2001, din 28/08/2002 emis de GUVERNUL ROMANIE!, ‘
i §813 Intabulare drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al . ,’:
1/1
i | 1) MUNICIPIUL DEVA, domeniul privat
C. Partea lll. SARCINI
Inscrieri privind dezmembr&mintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
‘ de garantie si sarcini

48222 [ 11/10/2021
Act Administrativ nr. contract concesiune nr 240, din 01/10/2021 emis de Stoica Elena;
Al

Intabulare, drept de CONCESIUNEpana la data de 26.06.2030
1) ORION REBECA SRL, CIF:33460528

C18
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Carte Funciara Nr. 61207 Comuna/Oras/Municipiu: Deva
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
' Nr cadastral Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
61207 1.000
* Suprafata este determinata in planul de prolectie Stereo 70.
DETALH UINIARE IMOBIL
- —
4
)
71594 ‘
4
o}
| 3
‘1 79449
?/i'.'
; g .4
- Py .
- /"</' '\ L
Date referitoare la teren
Nr | Categorie |intra | Suprafata - . .
crt| folosinta |viian (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1] outt Ipal 1.000 - - -
constructil
Date referitoare la constructii
< Destinatie Situatie " .
Crt Numar constructie Supraf. (mp) juridica Observatii / Referinte
constructii S. construita la sok933 mp; S. construita
A1l 61207-C1 industriale si 933 Cu acte |desfasurata:1866 mp;  Showroom P+1E
edilitare
Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.
Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit t= {m)
1 2 13.594
2 3 30.623
3 4 26.604
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Carte Funciard Nr. 61207 Comuna/QOras/Municipiu: Deva

Punct Punct Lungime segment
fnceput sfargit = (m)
4 5 30.342

5 6 8.768

6 1 87.335

** Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru,
** Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mai mici decat valoarea 1 milimetru.

Pentru acest imobil exista urmatoarele cereri nesolutionate:

Nr. Termen ;
crt Nr. cerere Data cerere eliberare Obiect cerere
1 33471 20-07-2022 29-07-2022 Intabulare sau inscriere provizorie

Extrasul de carte funciara generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciara active la data generarii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din O.U.G. nr. 41/2016, exclusiv In mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevézute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizica a
documentului, fard semnatura olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii si realitdtii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpi.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil In antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului,

Data si ora generarii,
20/07/2022, 14:30
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