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1. SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

Obiectul raportului de evaluare: Proprietate imobiliara de tip rezidentiala - apartament 1 camera,
situat Tntr-un bloc de locuinte tip P+3E+M inscris in CF nr. 73333-C1-U19 Deva.

Adresa: Localitatea Deva, Aleea Streiului, nr. 62, etaj 3, Jud. Hunedoara, cod postal 330146

Client: PRIMARIA DEVA

Proprietar: BUBLE SIMION sl BUBLE CRISTINA-CARMEN

Utilizator desemnat: PRIMARIA DEVA

Data inspectiei: 05.05.2023

Data evaluarii: 05.05.2023

Scopul evaluarii: estimarea valorii de piata.

Tipul valorii estimate: valoarea de piata a proprietatii.

Dreptul de proprietate: in cadrul prezentului raport a fost evaluat dreptul deplin de proprietate
evaluat: asupra Imobilului analizat, detinut de catre BUBLE SIMION si BUBLE CRISTINA-CARMEN.

Sarcini inregistrate: in Extrasul de Carte Funciara enumerat mai sus nu exista inscrieri privitoare la
sarcini. Evaluarea s-a facut in ipoteza ca dreptul de proprietate asupra proprietatii este liber de
sarcini.

Ipoteze speciale: Nu sunt necesare.

Moneda in care se exprima valoarea estimata: Opinia finala a evaluarii este prezentata LEl. Cursul de
valoare schimb LEU/EUR valabil la data evaluarii (05.05.2023) este cel afisat de BNR, anume 4,9273
lei/euro.

Membru corporativ ANEVAR: GAMA EVAL INVEST SRL, autorizafie nr. 0796 valabila in anul 2023.

Concluzia asupra valorii: in urma aplicarii metodologiei de evaluare, valoare de piata estimata prin
abordarea prin piata-metoda comparatiei directe este:

APARTAMENT 1 CAMERA - 138.000 lei (5.307,69 LEI/mp)

Evaluator autorizat:
» Nr.legitimatie
18635
SINCSOMI
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2. CERTIFICARE

Referitor la proprietatea imobiliara de tip rezidenfial - apartament 1 camera, situat in
localitatea Deva, Aleea Streiului, nr. 62, etaj 3, cod postal 330146, Jud. Hunedoara, certific, dupa cele

mai bune cunostinte ale mele, ca:

afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte;

V' analizele, opiniile si conciuziile sunt limitate numai la ipotezele si ipotezele speciale prezentate
in raport si reprezinta opinia mea impartiala, opinie care nu a fost influentata de terte parti si
nu este Tn niciun mod supusa vreunei cerinte de a ajunge la concluzii predeterminate;

V nu am niciun interes actual sau de perspectiva, referitor la bunul care face obiectul evaluarii si

nu am niciun interes personal fata de vreuna din partile implicate;

nu sunt influentat de nicio constrangere legata de bunul evaluat in raportul de evaluare sau

de partile implicate in aceasta activitate de evaluare;

implicarea mea in aceasta activitate de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea din partea

nimanui, de obtinere a unor rezultate predeterminate;

mV onorariul platit de catre client nu are nicio legatura cu obtinerea unor rezultate
predeterminate sau cu vreo actiune sau eveniment, rezultate in urma utilizarii analizelor,
opiniilor si concluziilor prezentului raport;

V' analizele, opiniile si concluziile au fost exprimate Tn conformitate cu prevederile standardelor

de evaluare si cu respectarea Codului de etica al profesiei de evaluator autorizat;

am realizat personal inspectia bunului evaluat;

detin cunostintele si experienta necesara pentru efectuarea, in mod competent, a acestei

lucrari;

pentru realizarea raportului nu am primit asistenta din partea altor persoane nesemnatare ale

certificarii;

la data acestui raport, evaluatorul este membru titular ANEVAR in domeniul evaluarii

bunurilor imobile;

Semnatura si data certificarii
SENDRONI MIHAI, Memljru tituj

05.05,2023

SENORON MiHAI
teglonatB Nr. 18635
Vdabil 20Z) P/
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3. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

3.1. IDENTIFICAREA EVALUATORULUI

Prezentul raport de evaluare este realizat de catre membru ANEVAR Sendroni Mihai, avand
legitimatia nr, 18635 din cadrul societati GAMA EVAL INVEST SRL, membru corporativ, prin
autorizatia nr. 0796, cu sediul in Municipiul Hunedoara, sat Pestisu Mare, nr. 203A, Jud. Hunedoara,
care detine calitatea de evaluator in domeniul evaluarii bunurilor imobile (EPI). Evaluatorul detine
cunostintele si experienta necesara pentru efectuarea in mod competent a acestei lucrari.

Evaluatorul actioneaza in calitate de evaluator extern independent, oferind o evaluare
obiectiva si impartiala, fara sa existe un conflict de interese. in procesul de evaluare nu a fost

necesara consultarea altor specialisti tehnici sau de oricare alta natura.

3.2. IDENTIFICAREA CLIENTULUI (CLIENTILOR)

Clientul Primaria Municipiului Deva prin reprezentantul legal, a solicitat evaluarea dreptului
integral de proprietate asupra proprietatii imobiliare detinute de catre BUBLE SIMION Sl BUBLE
CRISTINA-CARMEN, respectiv apartament 1 camera localizat in localitatea Deva, Aleea Streiului, nr.
62, etaj 3, Jud. Hunedoara, cod postal 330146, inscris in CF 73333-C1-U19 Deva, nr. CAD 73333-ClI-
U19. Prezenta lucrare se adreseaza exclusiv clientului, orice alta persoana care detine o copie a
acestui raport sau care poate avea acces la raportul de evaluare nu poate fi considerata client al
raportului de evaluare in sensul acestuia.

Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea in fata niciunul ter{, niciodata si Tn nici o alta

circumstanta in care raportul de evaluare ar putea fi utilizat.

3.3. IDENTIFICAREA ALTOR UTILIZATORI DESEMNATI

Prezenta lucrare se adreseaza exclusiv utilizatorului desemnat al evaluarii proprietatii
imobiliare - Primaria Municipiului Deva prin reprezentant legal. Orice alta persoana care define o
copie a acestui raport sau care poate avea acces la raportul de evaluare nu poate fi considerata ca
utilizator desemnat al raportului de evaluare in sensul acestuia.

Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea in fata niciunui terf, niciodata si in nici o alta

circumstanta in care raportul de evaluare ar putea fi utilizat.

3.4. ACTIVUL (ACTIVELE) SUPUS(E) EVALUARII

Prezenta evaluare se refera la proprietatea imobiliara de tip rezidential - apartament 1
camera, situat in localitatea Deva, Aleea Streiului, nr. 62, etaj 3, cod postal 330146, Jud. Hunedoara,
cu o suprafata utila de 26 mp, cote parti comune 7/238, parti comune: acoperis, casa scarii, perefi
despartitori, tavan, etc. si cota parte din teren 6/275. Apartamentul se afla la etajul 3 a unui imobil cu
destinatie rezidentiala, bloc de locuinte tip P+3E+M. A fost evaluat dreptul de proprietate al BUBLE
SIMION $I BUBLE CRISTINA-CARMEN asupra bunului imobil prezentat mai sus, considerat drept real
principal, in ipoteza Tn care acesta nu este afectat de niciun fel de sarcini, neexistdnd nicio diferenta
scriptico-faptica intre dreptul de proprietate dovedit prin extrasul de carte funciara si situatia

identificata de catre evaluator.
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Proprietatea privata reprezinta, "dreptul titularului de a poseda, folosi si dispune de un bun,
in mod exclusiv, absolut si perpetuu, in limitele stabilite de lege" (Codul Civil Romén, ort.555(i}).
Proprietarul imobilului este BUBLE SIMIOIM si BUBLE CRISTINA-CARMEN cota actuala 1/1 dobandit
prin conventie conform act notarial contract de vanzare-cumparare nr. 2074 din 21.11.2019 emis de
BNP Stoica Elena.

Pentru proprietatea rezidentiala ce face obiectul prezentului raport de evaluare, au fost
prezentate urmatoarele acte ce atesta dreptul de proprietate:

> Extrasul de carte funciara nr. 73333-C1-U19 Deva.
> Plan de amplasament si delimitare aimobilului.

> Plan releveu.

3.5. MONEDA EVALUARII

Valoarea estimata este raportata in lei, Conversia valorii in lei s-a facut la cursul de
1EUR=4,9273 lei, valabil pentru data de 05.05.2023.

3.6. SCOPUL EVALUARII

Evaluarea este ceruta de catre clientul Primaria Municipiului Deva pentru estimarea valorii de
piata a proprietatii imobilare in vederea cumpararii, respectiv apartament cu 1 camera.

Aceasta evaluare nu poate fi folosita in alte scopuri si/sau in afara contextului prezentat.

3.7. TIPUL/TIPURILE VALORII UTILIZAT(E)

Tipul valorii atinut cont de scopul evaluarii, tipul proprietatii, de recomandarile standardului
de evaluare GEV 630 - ,Evaluarea bunurilor imobile" si se bazeaza pe nevoile de informatii ale
clientului si ale utilizatorului desemnat in legatura cu valoarea dreptului de proprietate asupra
proprietatii imobiliare subiect.

in prezentul raport s-a urmarit o estimare a valorii de piata a proprietatii subiect asa cum este
aceasta definita in standardul general SEV 104-Tipuri ale valorii (IVS 104}. Tipul valorii este adecvat
scopului evaluarii si anume - estimarea valorii de piata pentru vanzare.

Conform Standardelor de evaluare a bunurilor editia 2022, SEV 104 - Tipuri ale valorii (IVS
104), para. 30.1, definitia valorii de piata este urmatoarea: ,Valoarea de piatd este suma estimata
pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumparator
hotéaréat gi un vadnzator hotaréat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat gi in care
pdartile au actionatfiecare in cunostinta de cauza, prudent sifard constrdngere”.

Activul subiect este expus pentru véanzare pe o piatd deschisa sl concurentiala unde
participantii actioneaza in mod liber. Valoarea de piata este exprimata in lei. Aceasta poate fi

necorespunzatoare pentru o alta data, deoarece pietele si conditiile de piata se pot modifica.

3.8. DATA EVALUARII

Inspectia a fost efectuata in data de 05.05.2023 de catre evaluator Sendroni Mihai, in
prezenta proprietarului dl. BUBLE SIMION. Cu aceasta ocazie, a fost inspectata si fotografiata
proprietatea evaluatd. Data evaluarii, adica data la care sunt valabile toate analizele, judecatile,
calculele, ipotezele de lucru si concluzia privind valoarea de piata estimata, este 05.05.2023.



EVVAL indVBST GAMA EVAL INVESTS.R.L. - Hunedoara

3.9. NATURA SI AMPLOAREA ACTIVITATILOR EVALUATORULUI SI ORICARE LIMITARI ALE

ACESTORA

Documentarea facuta pe durata evaluarii este adecvata scopului evaluarii solicitate si tipului
valorii care se va raporta, respectiv valoarea de piata.

Inspectia proprietatii a avut loc in data de 05.05.2023 in prezenta proprietarului dl, BUBLE
SIMION, Cu aceasta ocazie, s-au facut fotografii, au fost preluate informatii referitoare la proprietatea
evaluata,

in urma examinarii extrasului de carte funciara si adresei postale, evaluatorul a identificat
proprietatea Tmpreuna cu dl. BUBLE SIMION. Locatia indicata si limitele proprietatii precizate de catre
proprietar sunt corecte. Proprietatea nu a fost masurata de catre evaluator intrucat nu intra in
atributiile sale acest lucru. Termenii de referinta ai evaluarii au fost stabiliti impreuna cu clientul si au
fost mentionati in scris. in realizarea analizelor, judecatilor si calculelor din prezentul raport, in
vederea documentarii si colectarii datelor despre bunul imobiliar evaluat, precum gl a celorlalte date
necesare identificarii, evaluatorul a avut acces la toate informatiile relevante oferite de catre client,
respectiv la:

> Extrasul de carte funciara nr. 73333-C1-U19 Deva.
> Plan de amplasament gl delimitare a imobilului,
> Plan releveu.

Responsabilitatea pentru suprafetele puse la dispozitia evaluatorului, autorizatiile sau
restrictiile legale privind utilizarea proprietatii, natura si adecvarea serviciilor (apa, salubritate,
intretinere etc.) sunt exclusiv ale clientului ce a pus la dispozifia evaluatorului aceste date.

Documentarea necesara evaluarii a avut in vedere:

> inspectia proprietatii la exterior gi interior, din Incinta imobilului sl din zonele de acces
din caile publice;

> cercetarea pietei locale specifice, inclusiv identificarea proprietatiilor comparabile;

> discutii telefonice cu persoane - vanzatori ai unor proprietati imobiliare comparabile
cu proprietatea subiect supusa evaluarii;

> au fost efectuate verificari Tmpreuna cu reprezentantii clientului privind
corespondenta scriptic-faptic (acte proprietate vs. cadastru vs. constatari in urma
Inspectiei conform fotografiilor anexate) si s-a investigat corespondenta fintre
amplasarea imobilului si situatia lul scriptica si fizica, nefiind Identificate
neconcordante.

Documentarea realizata pentru efectuarea evaluarii a fost suficienta pentru a emite o opinie

total justificabila asupra valorii. La data inspectiei, proprietatea nu era folosita.

3.10. NATURA $l SURSA INFORMATIILOR PE CARE SE VA BAZA EVALUAREA

Informatiile utilizate, primite de la client, pe baza carora a fost realizata evaluarea au fost:
Informatii din Extrasul de Carte Funciara;
V' Informatii privind piata imobiliara specifica (preturi, nivel de chirii etc.);

'V Standardele de evaluare a bunurilor editia 2022;
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Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate;
Sursele de informatii au fost:

Proprietarul Buble Simion si clientul Primaria Municipiul Deva - pentru informatiile
legate de proprietatea imobiliara evaluata (situatie juridica, suprafete, istoric etc.)
si care sunt responsabili exclusiv pentru veridicitatea informatiilor furnizate;

V' inregistrari ale dreptului de proprietate (oficii/birouri de cadastru);
Presa de specialitate;
Informatii existente pe site-urile de profi: www.imobiliare.ro,www.olx.ro,
www.stDria.ro etc., convorbire cu agentiile imobiliare din Deva;
Piata imobiliara referitoare la oferte si cereri de proprietati imobiliare similare din
localitatea Deva si din zona in care se situeaza imobilul supus evaluarii;

vV Baza de date a evaluatorului;

/' Informatii furnizate de catre agentii imobiliare privind tranzactii/oferte similare;

Reviste de profil.
3.11. IPOTEZE SEMNIFICATIVE S$I/SAU IPOTEZE SPECIALE SEMNIFICATIVE

Valoarea de piata determinata in raportul de evaluare este estimata in conditiile realizarii

ipotezelor care urmeaza si in mod special in ipoteza in care situatiile la care se face referire maijos nu

genereaza nici un fel de restrictii, Daca se va demonstra ca cel putin una din ipotezele sub care este

realizat raportul si care sunt detaliate in cele ce urmeaza nu este valabila, valoarea estimata este

invalidata.

Ipoteze semnificative:

>

Valoarea opinata in acest raport de evaluare este estimata in conditiile realizarii ipotezelor
care urmeaza si in mod special in ipoteza in care situatiile la care se face referire mai jos nu
genereaza niciun fel de restrictii in afara celor aratate pe parcursul raportului si al caror
impact este expres scris ca a fost luat in considerare. Daca se va demonstra ca cel putfin una
din ipotezele sub care este realizat raportul nu este valabila, valoarea estimata este invalida;
Evaluarea s-a efectuat pe baza documentelor furnizate de catre utilizatorul lucrarii si
proprietarul imobilului. Se presupune ca acestea sunt autentice. Evaluatorul nu-si asuma nici o
responsabilitate privind descrierea situatiei juridice sau a titlurilor de proprietate. Dreptul de
proprietate este considerat valabil si tranzactionabil (in circuitul civil) daca nu se specifica
altfel;

Se presupune ca afirmatiile facute de catre evaluator cu privire la descrierea legala a
proprietatii nu se substituie avizelor juridice exprimate de catre specialist, evaluatorul
neavand competenta in acest domeniu;

Evaluatorul a avut la dispozitie documentele din care s-au extras datele prezentate anterior.
Acestea au fost anexate prezentului raport si considerate parte integranta. Orice diferenta
intre scriptic si faptic determina invalidarea acestui raport, evaluatorul neavand nicio
responsabilitate in privinta corectitudinii informatiilor primite.

Se presupune ca proprietatea este in concordanta cu toate reglementarile locale privind

mediul Tnconjurator, reglementarile si restrictile de zonare, urbanism si utilizare, in afara


http://www.olx.ro
http://www.stDria.ro
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cazului in care a fost identificata o neconformitate, descrisa si luata in considerare in
prezentul raport;

> Nu a fost realizata niciun fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminatiilor. Se
presupune ca nu exista conditii ascunse sau neaparente ale proprietatii, solului sau structurii,
care sa influenteze valoarea. Evaluatorul nu isi asuma nicio responsabilitate pentru asemenea
conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;

> Proprietatea nu a fost expertizata detaliat. Orice schita din raportul de evaluare prezinta
dimensiunile aproximative ale proprietatii si este realizatd pentru a ajuta utilizatorul
raportului sa vizualizeze proprietatea. in cazul in care existd documente relevante (masuratori
de cadastru, expertize) acestea vor avea prioritate;

> Evaluatorul nu a facut nicio masuratoare a proprietatii. Dimensiunile au fost preluate din
documentele puse la dispozitie;

> Se presupune ca toate autorizatiile, certificatele de functionare si alte documente solicitate de
catre autoritatile locale, au fost sau pot fi obtinute pentru oricare dintre utilizarile pe care se
bazeaza estimarile valorii din cadrul raportului;

> Se presupune ca legislatia In vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul eventuale
modifcari care pot sa apara in perioada urmatoare;

Ipoteze speciale semnificative:

Nu au fost identificate ipoteze speciale semnificative.

3.12. TIPUL RAPORTULUI CARE VA Fi ELABORAT

Raportul de evaluare este unul narativ, detailat, intocmit in conformitate cu SEV 103 si
cuprinde, pe langa termenii de referinta, descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor si
Judecatilor relevante pe care s-a bazat opinia privitoare la indicatia asupra valorii raportate, nefiind

necesara nicio excludere sau abatere de la respectivul Standard.

3.13. RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE SAU PUBLICARE A RAPORTULUI

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai pentru scopul mentionat si se
adreseazd doar clientului PRIMARIA MUNICIPIUL DEVA prin reprezentatul legal si utilizatorului
desemnat specificat in raport. Evaluatorul nu isi asuma nicio responsabilitate daca acesta este
transmis altei persoane, fie pentru scopul declarat sau pentru oricare alt scop.

Raportul de evaluare, in totalitate sau pe parti, sau oricare alta referire la acesta, nu poate fi
publicat, nici inclus intr-un document destinat publicitatii fara acordul scris si prealabil al
evaluatorului cu specificarea formei si contextului in care urmeaza sa apara. Publicarea, partiala sau
integrala, precum si utilizarea lui de catre alte persoane decéat cele la care s-au facut referiri anterior,
atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale.

Valoarea estimatd de catre evaluator este valabilda la data prezentata in raport gi Tnca un
interval de timp limitat dupa aceasta datd, daca nu apar modificari semnificative care pot afecta
opiniile estimate. Tn prezenta modificarilor, evaluatorul nu este responsabil decat in limita
inform atiilor valabile si cunoscute de acesta la data evaluarii.

Conditiiie de limitare a utiiizarii raportului sau a rezultatelor evaluarii sunt:
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> Concluziile sunt valabile numai la data evaluarii;

> Nu ne asumam responsabilitatea pentru efectele juridice;

> Raportul nu trebuie sa fie utilizat partial;

> Posesia raportului nu confera dreptul de a-l publica;

> Estimarea costurilor nu este valida pentru scopuri de asigurare sau alte scopuri decat

cele prezentate in raportul de evaluare;
> Nu ne asumam responsabilitatea pentru orice modificare neautorizata adusa raportului;
> Pentru validitate este necesarda semnatura originala.
Raportul de evaluare este valabil in conditile economice, fiscale, juridice si politice de la data
intocmirii sale. Daca aceste conditii se vor modifica, concluziile acestui raport isi vor pierde

valabilitatea.

3.14. DECLARAREA CONFORMITATII EVALUARII CU SEV

Raportul de evaluare a fost realizat in concordanta cu reglementarile Standardelor de
evaluare a bunurilor si in conformitate cu metodologia de lucru recomandata de ANEVAR.
Definitiile si conceptele pe care se bazeaza acest raport sunt cele din:
> SEV 100 - ,Cadrul general (IVS Cadrul general)"
> SEV101-,Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)".
Misiunea de evaluare afost condusa in conformitate cu prevederile
> SEV 102 - ,Documentare si conformare (iVS 102)",
prezentul raport de evaiuare fiind intocmit cu respectarea cerintelor
> SEV 103-,Raportare (IV 103)"
sl atinut cont si de prevederile
> SEV 104 - "Tipuri ale valorii" (IVS 104)
SEV 105 - ,Abordari si metode de evaluare"
SEV 230-,Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)",
GEV 530 - ,Evaluarea bunurilor imobile",

vV V. V V

SEV 400 - ,Verificarea evaluarii"

Scopul evaluarii, complexitatea activului supus evaluarii si cerintele utilizatorului au
determinat gradul adecvat de detaliere al raportului. Conform prevederilor contractuale si a
instructiunilor evaluarii nu a fost necesara nicio deviere de la Standardele de evaluare a bunurilor.
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4. PREZENTAREA DATELOR

4.1. DATE DESPRE ARIA DE PIATA, ORAS, VECINATATI Sl LOCALIZARE

in procesul de evaluare este necesara colectarea si analiza datelor care se refera la aria pietei.

,Datele despre aria de piata sunt colectate la nivel de vecinatate, oras, regiune si, atunci cand
este necesar, la nivel national si international, in functie de intinderea geografica a acestei arii,
justificat apreciata de evaluator cafiind adecvata pentru proprietatea imobiliara subiect. Aceste dote
se refera la tendintele sociale, situatia economica, reglementarile si restrictiile legale si conditiile de
mediu inconjurator care Influenteaza valoarea proprietatii imobiliare in aria de piata definitd in acest
scop" (Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2022 - GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile, para.
18).

Datele generale sunt preluate de pe site-ul Primariei Deva si includ informatii referitoare ta
for{ele sociale, economice, legislative si ale mediului din jurul amplasamentului.

DEVA este municipiul de resedinta al judetului Hunedoara, format din localitdtile componente Deva
(resedinta) si S&dntuhalm, si din satele Archia, Barcea Mica gi Cristur.

Deva se situeaza in partea centrald ajudetului Hunedoara, la o altitudine de 187 m fata de
nivelul marii, pe malul stdng al cursului mijlociu oi Muresului. Orasul se invecineaza cu Muntii Poiana
Ruscé si Muntii Zarandului in vest, cu Muntii Apuseni in nord, cu Magura Uroiului in est. Spre sud cand
conditiile atmosferice sunt propice, se zaresc in departare Muntii Pardng si Muntii Retezat. Dealurile
din aproprierea orasului sunt ultimele ramificatii nordice ale Muntilor Poiana Rusca (inaltimea lor
maxima este de 697 metri) si cuprind orasui ca intr-un semicerc, ferindu-I de excese climatice. Varful
Piatra Cozia (din satul Cozia) are aitutidinea de 686 m.

La recensamantul din 1910 Deva avea 8654 locuitori, din care 5827 vorbeau maghiara ca
limb& materna, 2417 roména si 276 germana. Dupa religie, 3393 erau romano-catolici, 2551
ortodocsi, 1292 reformati, 791 evrei, 314 greco-catolici gi 242 luterani.

Conform recensamaéntului efectuat in 2011, populatia Municipiului Deva se ridica la 61.123 de
locuitori, in scadere fata de recensamaéntul anterior din 2002, cédnd se inregistraserd 69.257 locuitori.
Majoritaea locuitorilor sunt roméani (82,98%). Principalele minoritdti sunt cele de maghiari (7,21%) si
romi (1,24%). Pentru 7,84% din populatie,apartenenta etnicd nu este cunoscuta. Din punct de vedere
confesional, majoritatea locuitorilor sunt ortodocsi (76,5%), dar exista si minoritati de romono-catoilci
(6,46%), penticostali (2,68%), reformati (2,34%), baptisti (1,38%) si greco-catolici (1,14%). Pentru
8,13% din populatie nu este cunoscutd apartenenta confesionala.

Prima atestare documentard a cetatii Deva dateaza din anul 1269, fiind mentionata prin
cuvintele latine castro Dewa. Pe hértile medievale ea apare fie sub numele de Deva sau Dewan.

Ruinele Cetétii Deva, de pe dealul Cetéatii, au fost si raman un obiectiv turistic important. in
ultimii ani afost conceput un program de amenajare o Cetatii, proiectfoarte controversat, pentru a o
pune in valoare si a o face accesibila tuturor varstelor: instalarea unui telescaun sl amenajarea unui
terse in incinta fortificatiei (idee abandonata ulterior la insistentele reprezentantilor Muzeului Deva).
Odata ajuns sus langd ruinele cetatii, ni se dezvaluie panorama orasului si o imprejurimilor. Se
vorbegte despre existenta unui tunel subteran care unea Cetatea Devei de Castelul de la Hunedoara.

La poalele dealului se intinde ,Parcul Cetatii". La intrarea dinspre sud a parcului se afla casa lui Dr.
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Petra Groza, fn nord-vestui porcului  marginea dinspre dealul cetatii, se afla castelul Magna Curia,
construit in secolul XVI. Initial castelul afost conceput in stilul Renasterii, dar restaurdarile ulterioare i-
au adaugat si elemente de arta baroca. in prezent complexul arhitectonic Magna Curia addposteste
Muzeul Judetean Deva.

Amplasament imobil

=

Proprietatea
subiect

4.2. DESCRIEREA SITUATIEI JURIDICE
Preotul de proprietate:

A fost supus evaluarii dreptul integral de proprietate al persoanei fizice BUBLE SIMION Sl
BUBLE CRISTINA-CARMEN asupra proprietatii imobiliare evaluate.

in cazul acestei proprietati, exista urmatoarele drepturi de proprietate:
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> Dreptul de proprietate al persoanei fizice BUBLE SIMtON si BUBLE CRISTINA-CARMEN
cota actuala 1/1 dobandit prin conventie conform act notarial contract de vanzare-
cumparare nr. 2074 din 21.11.2019 emis de BNP Stoica Elena, asupra apartamentului
cu 1 camera avand suprafata utila de 26 mp, cote parti comune 7/238, parti comune:
acoperig, casa scarii, pereti despartitori, tavan, etc. si cota parte din teren 6/275;
Drept documente de proprietate au fost puse la dispozitie urmatoarele acte, anexate in copie
la prezentul raport:
> Extrasul de carte funciara nr. 73333-C1-U19 Deva.
> Plan de amplasament si delimitare a imobilului.
> Plan releveu.
Exista o corespondenta scriptico-faptica intre actele de proprietate primite de la client si
proprietar, cele de la Oficiul de Cadastru si rezultatele obtinute in urma inspectiei. Nu exista

neconcordante intre amplasarea din teren si amplasarea din documente.

Extras de Carte Funciara:
Evaluatorul a avut la dispozitie Extrasul de carte funciara, din care s-au extras datele mai sus
prezentate, anexat prezentului raport si considerat parte integranta.
Din Extrasul de carte funciara pentru informare eliberat de BCPlI Deva partea a lll-a, reiese ca
dreptul de proprietate nu este grevat de sarcini.
Pentru evaluare se formuleaza ipoteza ca dreptul de proprietate este deplin.
Proprietatea imobiliara este identificata astfel:
> Apartament 1 camera situat in bloc de locuinte de tip P+3E+M, cu nr. cadastral: 73333-CI-
U19; conform Extrasului de carte funciara pentru informare inscris in Cartea Funciara nr.
73333-C1-U19 Deva.

Descrierea terenului
e amplasamentul general al blocului:

bloc de locuinte cu 3 niveluri gl mansarda, cu cate 4 si 5 apartamente pe nivel,
respectiv 3 apartamente la mansardg;

- zona de amplasare a blocului se bucura de putine locuri de parcare;

- accesul ta proprietate se realizeaza din Aleea Streiului;

- trotuarul de protectie, fundatia, fatada, terasa, casa scarii, acoperisul;

- teren In cota de 6/275;
Cote parti comune 7/238, parti comune: acoperis, casa scarii, pereti despartitori,

tavan, etc.

4.3. DESCRIEREA PROPRIETATII IMOBILIARE SUBIECT

Proprietatea Imobiliara rezidentiala supusa descrierii, se afla in Municipiul Deva,Aleea
Streiului, nr. 62, etaj 3, cod postai 330146, Jud. Hunedoara, unde gradul deintensitateseismica este
6, cu o suprafata utila de 26 mp, si partile comune aferente conform extrasului CF analizat.

Strada la care are acces proprietatea are utilitatile uzuale necesare: apa-canalizare, energie

electrica, gaze. La data evaluarii apartamentul subiect nu era utilizat/folosit.
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Date generale apartamente:
Tipul constructiei: bloc de locuinte tip P+3E+M;
Regim de inaltime: P+3E+M;
A Utilizare prezenta; locuintd rezidentiald - apartament 1 CAMERA;
A CMBU: utilizarea prezenta - apartament rezidential;
Suprafata: Au (aria utila)= 26 mp;
An constructie: 1978.
Varsta cronologica constructie: 44 ani, varsta efectiva 17 ani
Structura de rezistenta
Infrastructura - Fundatii din beton armat.
- Suprastructura - realizata din stalpi din beton si grinzi din beton armat ce
sustin planseele din beton armat,
inchiderile perimetrale si compartimentarile: sunt realizate din placi prefabricate din beton,
'Z Acoperig: sarpanta din lemn cu invelitoare din tigla;

'

v' Finisajele interioare:
* Dormitor: parchet laminat, zugraveli lavabile;
* Bucatarie: parchet laminat, zugraveli lavabile;
+ Baie: pardoseala din gresie, zugraveli lavabile, obiecte sanitare.
Finisajul exterior: zugraveli lavabile peste termoizolatie, tadmplaria din PVC cu geam
termoizolant.
> Instalatia electrica; de tip ingropat (sub tencuiala) si asigura iluminatul cu incandescenta si
functionarea prizelor monofazate. Corpurile de iluminat si aparatele electrice sunt de tip
mediu. Bransamentul se face direct la refea.
> Instalatia sanitara functionala; cu obiecte sanitare de calitate medie.
> Instalatia de incalzire si de gaz metan: instalatie proprie de Tncalzire centrala pe gaz cu

calorifere din otel,

4.4. JDENTIFICAREA ORICAROR BUNURI MOBILE SAU A ALTOR ELEMENTE CARE NU SUNT
PROPRIETATI IMOBILIARE

La momentul inspectiei, apartamentul dispune de centrala proprie pe gaz, cu aparatura si

instalatie de data recenta. Apartamentul nu este utilizat.

4.5 ISTORICUL PROPRIETATII SUBIECT

Proprietatea evaluata se gaseste amplasata in zona periferica a localitatii Deva, zona
cunoscuta ca Micro 15. Blocul de locuinte din care face parte si apartamentul supus evaluarii a fost
cumparat de actualii proprietari Buble Simion si Buble Cristina-Carmen de la societatea GIF SA DEVA

in faliment, prin contractul de vanzare-cumparare nr. 2074 din 21.11.2019.
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5. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Analiza pietei constituie procesul de identificare si studiere a pietei unui anumit bun sau
serviciu. Analiza pietei este realizata pentru a estima cererea pentru un anumit tip de proprietate
imobiliara (analiza cererii) si pentru a determina conformarea pietei pentru proprietatea analizata
(analiza ofertei) si pentru a studia modul in care interactiunea dintre cerere si oferta afecteaza
valoarea proprietatii subiect (analiza echilibrului). Analiza pietei pune bazele determinarii celei mai
bune utilizari a unei proprietati imobiliare si, totodata, furnizeaza informatii importante necesare
aplicarii celor trei abordari in evaluare. O analizd corecta a pietei impune parcurgerea de catre
evaluator a urmatorilor pasi;

1. Analiza productivitatii proprietatii;

Delimitarea pietei specifice;
Analiza cererii;
Analiza ofertei competitive (investigarea si previziunea concurentei);

Analiza interactiunii dintre cerere si oferta;

o g A~ ® N

Estimarea absorbtiei in piata a proprietatii subiect.
Analiza pietei are permanent in atentie cei patru factori interdependenti care creeaza valorile
proprietatilor imobiliare, fiind, de fapt, chiar o rezultanta a interactiunii intre acestia: utilitatea,

raritatea, dorinta si puterea efectiva de cumparare.

5.1 ANALIZA PRODUCTIVITATII PROPRIETATII

Analiza productivitatii proprietatii imobiliare are in vedere analiza caracteristicilor de ordin
fizic, legal sau de localizare, care determina utilizarile sale potentiale.

Proprietatea evaluata poate fi clasificata pe piata locala ca fiind o constructie de tip rezidential
aflat? in bloc de locuinte P+3E+M cu destinatie de locuinta - apartament, situat in zona periferica a
municipiului Deva, utilizata la data inspectiei ca locuinta familiala.

in urma inspectiei, s-a facut analiza caracteristicilor fizice ale proprietatii.

Apartamentul supus evaluarii se compune din: camera, bucatarie, baie, cu o suprafata utila de
26 mp, partile comune - conform extrasele de carte funciara.

Amenajarile interioare cuprind: tencuieli cimentuite si gletuite; zugraveli in var lavabil;
pardoselile din gresie in baie, in bucatarie si camera parchet laminat; tdmplaria exterioara este din
PVC cu geam termoizolant; tdmplarie interioara din lemn.

Apartamentul este racordat la curent electric, la apa, canalizare, precum si la reteaua de gaze
naturale, fiind dotat cu centrala termica proprie.

Din punctul de vedere al localizarii proprietatii subiect, acesta se afla in zona periferica a
municipiului Deva, zona cunoscuta ca Micro 15. Proprietatea evaluata are acces direct la o strada
asfaltata. in zona, se afla preponderent cladiri rezidentiale de tip blocuri. Blocul din care fac parte
proprietatea subiect are o buna accesibilitate atat pietonala, cat si auto.

Tindnd cont de caracteristicile imobilului supus evaluarii (stare fizica, dimensiuni, facilitate,
utilitati existente) precum si de zona in care acesta este amplasat se poate aprecia ca proprietatea

evaluata este usor atractiva.
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5.2 DELIMITAREA PIETEI SPECIFICE (ARIA PIETEI S| ARIA COMPETITIVA)

Piata specifica a acestei proprietati este cea a apartamentelor cu 1 camera, situate in blocurile
de locuinte vechi si este o piata activa atat a vanzarilor cat si ainchirierilor conform informatiilor care
se regasesc pe site-urile imobiliare, Caracteristicie predominante aie proprietatii, enumerate
anterior, sunt cele care o particularizeaza pe piata, deci exista o coreiare intre descrierea proprietatii
si analiza pietei sale specifice,

in vederea identificarii pietei imobiliare specifice proprietatilor rezidentiale sunt examinati

urmatorii factori:

5.2.1. Tipul proprietatiiimobiliare
Pentru proprietatea imobiliara rezidentiald supusa analizei, subpiata delimitata este cea a
apartamentelor cu 1 camera aflate in zone cu caracter rezidential sau mixt - rezidential, aflate in

zona periferica,

5.2.2. Caracteristicile proprietatii imobiliare

Proprietatea evaluata este apartament cu 1 camera, bucatarie, baie si cu Au de 26 mp, situat
in localitatea Deva. Accesul la proprietatea este pietonai si auto si se realizeaza direct din strada
asfaltata. Aleea Streiului, Topografia amplasamentului este in usoara panta, utilitatile disponibile sunt
situate pe amplasament si constau in apa, canalizare, energie electrica si gaz. Utilizatorii finali sunt

persoane fizice care doresc sa achizitioneze apartamente ca locuinte familiale.

5.23. Aria pietei
Proprietatea imobiliara supusa descrierii este amplasata in zona periferica a municipiului

Deva, respectiv intr-o zona prepoderenta rezidentiala, zona Micro 15.

1 .
m hi

trtuuigez<qge.ntiai pentru
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Nu exista activitati industriale sau incinte de teren care sa poata permite o astfel de utilizare.
Gradul de ocupare al terenului este mare, suprafetele libere fiind destinate cailor de acces, spatiilor
verzi si parcarilor.

Zona se afla in preferintele proprietarilor cu venituri medii sau mici datorita costurilor mai
mici ale apartamentelor care se tranzactioneaza in acesta zona, dar gl a chiriilor mai mici decat in alte

zone din localitatea.

5.2,4. Proprietati substitut disponibile

Oferta de astfel de apartamente este variata, pornind de la preturi mai accesibile la preturi
mai mari, in functie de nevoile fiecarui client. Preturile pot incepe de la 28.000 euro pentru astfel de
apartamente cu finisaje standard sl pot ajunge pana la 33.000 euro pentru apartamente cu finisaje
medii spre superioare.

Proprietatile cu o atractivitate similara, ce concureaza cu proprietatea subiect in aria de piata
au o disponibilitate curenta medie prin ofertele agentiilor imobiliare, o parte din ele regasindu-se si in
grila datelor de piata prezentata la analiza ofertei.

in urma analizei preferintelor consumatorilor finali ai acestor tipuri de constructii se observa
ca un impact pozitiv asupra valorii proprietatii il pot avea: localizarea, aria utila a locuintei si finisajele.

Analiza efectuata s-a bazat pe identificarea proprietatilor imobiliare similare cu proprietatea
subiect, care au aria utila cuprinsa intre 20-30mp. Aria pietei este reprezentata de zona Micro 15 a
Municipiului Deva.

in aria pietei nu au fost identificati dezvoltatori care sa construiasca Imobile cu caracter

rezidential (blocuri de locuinte).

5.3 ANALIZA CERERII

in acceptiunea SEV, participantii de pe piatd reprezintda ansamblul persoanelor, companiilor
sau al altor entitati care sunt implicate in tranzactiile curente sau care intenfioneaza sa intre intr-o
tranzactie cu un anumit tip de activ. Hotararea de a comercializa si orice puncte de vedere atribuite
participantilor de pe piata sunt cele specific vanzatorilor potentiali, activi pe o piata la data evaluarii si
nu cele specifice unor anumite persoane sau entitati. Cadrul conceptual cere excluderea oricarui
element al valorii speciale sau a oricarui element al valorii care nu ar fi disponibil majoritatii
participantilor de pe piata.

Efectele crizei nu sa se vada pe piata imobiliara, chiar daca trendul este de mentinere/ usoara

crestere de preturi este doar lainceput.

5.4 ANALIZA OFERTEI

Oferta de proprietati rezidentiale este polarizata, in continuare, pe cateva directii generale,
anume constructiile ,vechi" (construite in general Tnainte de 1990) si cele ,noi" (construite dupa
aceasta data), pe de o parte si locuintele comune si cele unifamiliale, pe de alta parte, toate acestea
urmarind criteriul calitatii.

Criteriile de mai sus sunt reflectate sl la nivel de sub-piata geografica, si anume, locatiile cu

caracter mixt pot, la randul lor, prezenta segmentarea de mai sus in cazul In care acestea nu au
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cunoscut o dezvoltare unilaterala. De exemplu, in zonele cu o structura rezidentiala mixta (blocuri si

case/ vile), directiile generale de mai sus vor putea fi urmarite pentru segmentarea ofertei.

in ceea ce priveste piata de locuinte care se adreseaza familiilor cu venituri medii sau mici,
este vizibila o mentinere/usoara crestere.
in ceea ce priveste segmentul din care fac parte proprietatiile analizate - apartamente

familiale in bloc de locuinte, aceastea se identifica cu proprietatile din zona Micro 15.

Conform cercetarii de piata intreprinse de catre evaluator, am observat ca locuintele

disponibile catre vanzare la data evaluarii constau din proprietati similare ca varsta si localizare, cu

prefuri cuprinse intre 28.000 € si 33.000 €, in functie de suprafata;

Apartamente oferite spre vanzare in aria de piata

Pret de oferta (€) 33.000 28.000 28.000
Componente non-

Nu Nu Da Da
imobiliare

Deva Aleea Deva str. M. . . Deva str. M.
Deva Aleea Grisului

Localiza re Streiului M.15 Eminescu micro 15 Eminescu micro 15
Ttp apartament garsoniera garsoniera garsoniera garsoniera
Etaj Etaj 3/ P+4E Etaj 2 /P+4E Etaj P/P+4E Etaj 4/P-t4E
Anul construirii 1978 1980 1978 1980
Arie utila (mp) 26,00 mp 30,00 mp 28,00 mp 30,00 mp
Finisaje Superioare Superioare Superioare Superioare
Sistem incalzire CT proprie CT proprie CT proprie CT proprie
Boxa / Garaj / Loc

Nu Nu Nu Nu
parcare
Alte inform atii Nu Nu Nu Nu

Validarea informatiilor s-a realizat prin discutii telefonice cu vanzatorii sau agentii imobiliari,

identificarea unor caracteristici suplimentare ale

oportunitate utilizata de asemenea pentru

tranzactiei sau ofertei vizate.

5.5 ANALIZA ECHILIBRULUI PIETEI
Activitatea pietei imobiliare este ciclica, fiind caracterizata prin perioade succesive de
expansiune, varfuri, restrangeri si epuizare. in perioada analizata, comparand cererea existenta si
potentiala cu oferta curenta si anticipata se observa o tendinta de crestere a cererii.

Din datele analizate se constata ca la nivelul municipiului Deva, putem vorbi despre o piata
activa a proprietatilor imobiliare cu destinatie rezidentiala tip ,locuinta unifamiliala", caracterizata
printr-o usoara crestere a cererii de apartamente cu o buna localizare si un trend usor ascendent al
prisma caracteristicilor sale

de vanzare. Proprietatea evaluata este vandabila prin

pretului
(dimensiune, localizare). Analizdnd evolutia prefurilor proprietatiilor imobiliare rezidentiale vandute
in Deva in ultimii 5 ani, se constata ca incepand cu anul 2018, pretul pe mp ainceput sa creasca in
cazul vanzarii sau inchirierii acestora.

Din informatiile detinute de catre evaluator, existda o gama variata (ca raport procentual intre

limite) de chirii, in functiie de amplasamentul, dimensiunea, de marimea si pozifionarea acestuia, de
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dotarile standard si cele specifice de care dispune etc.

La data evaluarii, ofertele de véanzare de astfel de apartamentelor, se situau intre 933
euro/mp si 1,100 euro/mp, iar ofertele lor de inchiriere erau cuprinse intre 120 euro/luna si 140
euro/luna, conform site-urilor oix.ro, storia.ro, agentii imobiliare. Nivelul ratelor de capitalizare
pentru locuintele unifamiliale fluctueaza in jurul nivelului de 5%.

Avand in vedere ceie prezentate anterior, piata imobiliara specifica poate fi considerata piata
proprietatilor rezidentiale de tip unifamilial, piatda a carei arie geografica se intinde la nivelul zonei

Micro 15 a Municipiului Deva.

5.6 PREVIZIUNEA ABSORBTIEI PROPRIETATII SUBIECTIN PIATA

in contextual analizei ceior cinci pasi, prin compararea caracteristicilor proprietatii subiect cu
cele ale proprietatilor competitive, exista o ratd a absorbtiei proprietatii subiect mare, in conditiile de
piata, cerere si oferta competitive prezentate anterior. Buna localizare, suprafata optima pe care o
are, o face sa fie accesibila unui segment larg de persoane fizice si juridice, avand sansa unei
tranzactionari Tnaintea celorlalte proprietati competitive.

Din dateie analizate este vorba despre o piata in usoara dezvoltare, caracterizata printr-o
usoara crestere a cererii si a existentei unul trend ascendent al valorilor pe piata specifica,
caracterizata printr-un numar mic de tranzaciii.

Proprietatea imobiliara subiect face parte din proprietatile ce prezinta potential atractiv,
datorita elementelor favorabile cumulate: pozitie buna - mediu urban, acces facil si suprafata.

Cresterea cererii coroborata cu oferta actualda ne prezintd o ratd de absorbtie ridicata a
proprietatii subiect.

Analiza pietei si analiza celei mai bune utilzari sunt interdependente si ambele sunt esentiale
pentru aplicarea abordarii prin piata. Fisa de coiectare a informatiilor de piata anexata furnizeaza

baza de date in vederea analizei celei mai bune utilizari a proprietatii imobiliare subiect.
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6. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Conceptul de ,cea mai buna utilizare" reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii
selectata din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru
necesare aplicarii metodelor de evaluare.

Cea mai buna utilizare este definitd in Standardele de evaiuare a bunurilor, editia 2022 - SEV
104 ,Tipuri ale valorii”, para.140.1 gi 140.2.: ,utilizarea care, din perspectiva unul participant de pe
piata, are ca rezultat cea mai mare valoare a unul activ"." Cea mai bund utilizare trebuie sa fie
posibila fizic (dacad este cazul), fezabila din punct de vedere financiar, permisd din punct de vedere
legal si s& genereze cea mai mare valoare a activului. Dacd cea mai buna utilizare este diferitd de
utilizarea curenta, valoarea este influentatad de costul conversiei activului la cea mai buna utilizare a
sa."”

Analiza pietei constituie baza pentru determinarea celei mai bune utilizari {CMBU) a unei
proprietati imobiliare, Piata specifica proprietatii imobiliare subiect este piata locuintelor unifamiliale
de tip apartament.

in analiza celei mai bune utilizari, evaluatorul considera mai intai utilizarile probabile in mod
rezonabil ale proprietatii subiect. Pentru a ajunge la o opinie privind cea mai buna utilizare a
proprietatii subiect, evaluatorul aplica patru teste:

1. permisibliitatea legala; se determina care sunt utilizarile permise de legislatia in vigoare la
data evaluarii;

2. posibilitatea fizica: se urmaresc conditiile fizice care influenteaza CMBU;
fezabilitatea financiara: se identifica utilizarile din care rezulta fluxuri financiare pozitive;

4. profitabilitate maxima: utilizarea pentru care proprietatea subiect are cea mai mare valoare.

Succesiunea de aplicare a testelor, pentru fiecare dintre utilizarile existente si potentiale, este
cea prezentata mai sus, permisibliitatea legala si posibilitatea fizica a utilizarilor analizate fiind cele
care reduc substantial numarul de variante de utilizare a proprietatii imobiliare subiect,

in plus fatd de cele patru teste ale analizei CMBU, analiza CMBU este privita din doua
perspective:

1, utilizarea proprietatii in ipoteza ca terenul este liber sau poate deveni liber prin demolarea
oricaror amenajari;

2, utilizarea care ar trebui data unei proprietati construite (prin transformarea amenajarilor
existente, de exemplu, prin lucrari de renovare, conversie sau modificare).

Conceptele de CMBU a terenului considerat liber, respectiv de CMBU a proprietatii construite
considerata ca fiind imbunatatita sunt legate, dar, in acelasi timp, sunt distincte,

1, intrucat, terenul pe care se situeaza apartamentul este detinut in cota, nu se face analiza
CMBU a acestuia, in ipoteza ca acest amplasament ar fi liber, s-ar construi tot un bloc cu locuinte
colective, deoarece este o zona rezidentiala, situata in zona Micro 15 din Municipiul Deva, iar
terenurile construite din vecinatate sunt ocupate de cladiri de tip blocuri rezidentiale.

Rezulta astfel, o singura utilizare probabila in mod rezonabil si justificata adecvat a terenului

considerat afi liber, utilizarea curenta fiind cea mai buna utilizare.
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2. in realizarea analizei celei mai bune utilizari a proprietatii construie, sunt identificate, mai
intai, utilizarile probabile in mod rezonabil ale constructiei evaluate. Acestea sunt analizate apoi in
cadrul celor patru teste: de permisivitate legala, de posibilitate fizica, de fezabilitate financiara si de
valoare maxima.

CMBU pentru proprietatiile construite - apartament evaluat are utilizare rezidentiala si avand
in vedere ca CMBU aterenului considerat liber, proprietatea construitd o urmeaza pe cea aterenului
liber si astfel apartamentul se afla in CMBU a sa si va fi evaluat ca atare, cu atat mai mult cu cat se
afla situat intr-un bloc cu regim de Tnaltime P+3E+M.

intrucat exista o singura utilizare care este permisa legal, posibila fizic, fezabila financiar,
rezulta ca o asfei de constructie este maxim productiva,

Astfel, in realizarea analizei celei mai bune utilizari a proprietatii construite a fost identificata
ca fiind CMBU rezidentiala, adica cea existenta.

in concluzie, amplasamentul analizat este deja conform celei mai bune utilizari a acestuia si va
fi analizat ca atare.

Concluzii:

cea mai buna utilizare a proprietatii construite este aceea de apartament rezidential;

V' utilizarea poate fi realizata imediat si se poate mentine pe termen lung;
V' cumparatorul cel mai probabil este o persoana fizica cu venituri medii/mici sau cu acces la
finantare;

nu sunt necesare amenajari ale terenului, constand in racorduri ia retelele publice de apa,

canalizare, electricitate si gaze, imprejmuire si alei interioare.
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7. EVALUAREA PROPRIETATII

Pentru exprimarea unei concluzii asupra valorii unei proprietati imobiliare, evaluatorii
utilizeaza metode de evaluare specifice, care sunt incluse in cele trei abordari in evaluare:
a) abordarea prin piata;
b) abordarea prin venit;

c) abordarea prin cost- nu afost aplicata.

in estimarea valorii unei proprietati imobiliare se pot utiliza una sau mai multe dintre aceste
abordari. Alegerea lor depinde de tipul de proprietate imobiliara, de scopul evaluarii, de termenii de
referinta ai evaluarii, de calitatea si cantitatea datelor disponibile pentru analiza.

Pentru determinarea valorii de piata a unei proprietati imobiliare de tipul celei de fata,
Standardele Internationale de Evaluare prevad posibilitatea utilizarii a mai multor abordari de
evaluare si anume: abordarea prin piata, abordarea prin venit si abordarea prin cost.

Am considerat relevanta abordarea prin piata in cazul acestei proprietati deoarece scopul
achizifiei de proprietati similare este, iIn cele mai multe cazuri, definerea de catre proprietar ca
utilizare proprie sau pentru a o inchiria. Drept urmare, cumparatorii de pe piata, vor rationa mai
degraba in termeni de rentabilitate obtinutd comparativ cu alte proprietati oferite pe piata la data
evaluarii. in plus, pentru proprietati de acest tip, caracteristicile de baza in utilizarea lor nu au o gama
foarte complexa, ceea ce face ca abordarea prin venit sa nu fie adecvata, avand in vedere
particularitatile specifice fiecarei proprietati in parte care conduc la imposibilitatea identificarii de
comparabile cu un grad de similitudine satisfacator.

7.1 ABORDAREA PRIN PIATA

Conform SEV 105 Abordari si metode de evaluare, para. 10.1. - ,Evaluatorii trebuie sa io in
considerare in evaluare abordéarile adecvate si relevante. Toate se bazeaza pe principiile economice
ale pretului de echilibru, anticiparii beneficiilor sau substitutiei."”

Abordarea prin piatd - cunoscutd in domeniul evaluarii proprietatii imobiliare gi sub
denumirea de comparatie directda sau comparatia vanzarilor (GEV 630, para. 44) este procesul de
obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietétii imobiliare subiect, prin analiza comparativa cu
proprietati similare care au fost vandute recent sau care sunt oferite pentru vanzare (GEV 630, para.
43) ori sunt contractate,

in abordarea prin piatda se analizeazd asemanarile si diferentele Tintre caracteristicile
proprietatilor comparabile si cele ale proprietatii subiect si se fac ajustarile necesare, ajustari ce
trebuie sa reprezinte perceptia pietei specifice.

Comparatia directa este metoda recomandata in primul rdnd pentru evaluarea constructiilor.
Aceasta se realizeaza pe baza tehnicilor recunoscute in cadrul abordarii prin piata:

a} tehnicile cantitative:

> analiza pe perechi de date: un proces in care doua sau mai multe tranzactii de piata sunt

comparate pentru a se obfine o indicatie despre marimea unei singure ajustari aferente
unei singure caracteristici;

> analiza datelor secundare: o metoda pentru determinarea ajustarilor bazate pe date ce nu

se refera direct la proprietatile imobiliare comparabile;

> analiza statistica: analiza prin inferen{a statistica si analiza prin regresie;
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> analiza costurilor: ajustarile se bazeaza pe indicatorii costului.

b) tehnicile calitative:

> analiza comparatiilor relative: studiul relatiilor indicate de datele de piata fara a recurge la

cuantificari;

> analiza tendintelor: analiza bazata pe un numar mare de date de piata;

> analiza clasamentului: folosita pentru a sorta datele comparabile in functie de diferentele

dintre elementele de compartie specifice proprietatii;

> interviuri: culegerea de opinii ale unor persoane cunoscatoare in materie si ale unor

participanti pe piata imobiliara.

Dintre tehnicile enumerate anterior va fi folosita tehnica calitativa, respectiv analiza
compartiilor relative.

Ca elemente de comparatie sunt utilizate urmatoarele:

> drepturile de proprietate transmise; conditile de finantare; conditile de vanzare;
cheltuielile necesare imediat dupa cumparare; conditiile de piata; localizarea; finisaje;
vechimea; zonarea.

Primele cinci sunt elemente de comparatie specifice tranzactionarii, iar urmatoarele patru
sunt specifice proprietatii. in cadrul abordarii prin piata a fost analizata oferta de proprietati
comparabile disponibile pentru vanzare la data evaluarii, situate in aceeasi arie cu proprietatea
subiect. Oferta de proprietati comparabile disponibile pentru vanzare a fost preluata de pe site-urile
OLX.ro, imobiliare.ro, storia.ro etc. Pentru a stabili veridicitatea informatiilor prezentate in ofertele
de vanzare, proprietarii sau reprezentantii acestora au fost contactati telefonic. in urma discutiilor
telefonice, s-a stabilit ca toate proprietatile comparabile analizate sunt reale si au caracteristicile
fizice conforme cu informatiile scriptice. Proprietatea evaluata este apartament cu Au de 26 mp, aflat
la etajul 3 a unei cladiri rezidentiale de tip P+3E+M construita Tn anul 1978, situat pe Aleea, Streiului,
nr. 62, a Municipiului Deva.

Din analiza pietei imobiliare a rezultat faptul ca, pe piata imobiliara specifica, preturile de
tranzactionare pentru locuintele unifamiliale nu au suferit modificari semnificative in ultimul an.

in analiza sunt utilizate 3 proprietati imobiiiare comparabile. Pe baza comparabilelor alese, in
este prezentata grila cu analiza comparativa.

Grila datelor de piata
mAnaliza comparatiilor directe

Pret de oferta (€) 33.000 28.000 28.000
Arie utila (mp) 26,00 30,00 28,00 30,00
Marja de negociere
(€) -660 -560 -560
Marja de negociere
(%) -2% -2% -2%

Pret de vanzare (€)

fn urma discutiilor telefonice cu proprietarii/agentiiimobiliare marja de negociere
din pretul Initial se situeaza in intervalul 1-3 % Marja recunoscuta la nivelul
Jjudetului Hunedoara.
Mobilat / Nebobilat Nu Nu Da Da

Justificare ajustare

Ajustare (%) 0,0% -4,6% -4,6%
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Ajustare (€)
Pret ajustat (€)

Justificare ajustare

Drept de proprietate
transmis

Ajustare {%)
Ajustare (€)

Pret ajustat (€)
Justificare ajustare

Conditii de finantare
Ajustare {%]
Ajustare {€)

Pret ajustat (€)
Justificare ajustare

Conditii de vanzare
Ajustare (%)
Ajustare (€)

Pret ajustat (€)
Justificare ajustare

Cheltuieli necesare
irnediat dupa cumparare

Ajustare (%)
Ajustare {€)

Pret ajustat (€)
Justificare ajustare

Conditii de piata
Ajustare (%)
Ajustare (€j

Pret ajustat (€)

Justificare ajustare

Localizare

Ajustare (%)
Ajustare (€)

Justificare ajustare
Tip compartimentare

Ajustare {%]

Ajustare (€)

Justificare ajustare
Nivel

Ajustare (%)

Ajustare (€]

Justificare ajustare
Anul construirii

Ajustare [%)

GAMA EVAL INVESTS.R.L - Hunedoara

0 -1500 -1500

Deplin Deplin Deplin Deplin
0% 0% 0%
0 0 0

Nu s-a aplicat ajustare, dreptul de proprietate transmis fiind deplin.

Normale Normale Normale Normale
0% 0% 0%
0 0 0
Nu s-au aplicat ajustari.
independent Independent Independent Independent
0% 0% 0%
0 0 0
Nu s-ou opiicat ajustari.
Nu e cazul Nu e cazul Nu e cazul Nu e cazul
0% 0% 0%
0 0 0
Nu s-au aplicat ajustari.
data evaluarii oferta oferta oferta
0% 0% 0%
0 0 0
Pentru oferte nu am aplicat ajustari, deoarece am selectat oferte care sunt
valabile pe pioto la data evoludrii. Pentru tranzactii, ajustarea tine cont de
evolutia pietei imobiliare specifice, dintre data tranzactiei si data evoludrii. Nu s-
au aplicat ajustari.
Deva Aleea Deva str. M. Eminescu ) . Deva str. M. Eminescu
. i Deva Aleea Crisului i
Streiului M.15 micro 15 micro 15
0% 0% 0%
0 0 0
Nu OUfost aplicate ajustari, comparabilele fiind in aceeasi zona.
garsoniera garsoniera garsoniera garsoniera
0% 0% 0%
0 0 0
Nu s-ou aplicat ajustari
Etaj 3/ P+4E Etaj 2/ P+4E Etaj P/ P+4E Etaj 4 / P+4E
0% 23% 23%
0 6.000 6.000

S-a opiicat ajustare comparabilei 2 si 3 astfel: (32.340-25.940)/32.340
1978 1980 1978 1980

0% 0% 0%
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Ajustare (€J 0 0 0

" . Nu s-au aplicat ojustori, toate proprietéatiile sunt situate in blocuri vechi de
Justificare ajustare

locuinte.
Arie utila |mp) 26,00 30,00 28,00 30,00
Ajustare (%) -13,3% -5,7% -10,7%
Ajustare (€) -4.312 -1.853 -3.459

Ajustarea de suprafata se caicuieaza inmultind diferenta dintre suprafata utila

totala a apartamentului de evaluat sisuprafata comparabilei, cu pretui unitar

corectat al comparabilei. Toate comparabilele aufost ajustate, proportional cu
diferentele de suprafete, fota de subiect.

Justificare ajustare

Finisaje Superioare Superioare Superioare Superioare
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (€) 0 0 0
Justificare ajustare Nu s-ou aplicat ajustari.

Sistem de incalzire CT proprie CT proprie CT proprie CT proprie
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Ajustare (€) 0 0 0

Toate proprietatile analizate sunt dotate cu centrale termice individuale. Nu s-au

Justificare ajustare . . .
aplicat ajustari.

Boxa/ Garaj/ Loc parcare Nu Nu Nu Nu
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Ajustare (€) 0 0 0
Justificare ajustare Nu s-au aplicat ajustari

Alte elemente Nu Nu Nu Nu
Ajustare [%] 0% 0% 0%
Ajustare (€) 0 0 0
Justificare ajustare Nu S-ou aplicat ajustari.

Pret ajustat (€) 28.028 € 30.087 € 28.481 €
Ajustare totala neta absoluta (€) -4.312 € 4.147 € 2.541 €
Ajustare totala neta procentuala (%) -13% 17% 12%
Ajustare tataia bruta absoluta {€) 4.312 € 7.853 € 9.459 €
Ajustare totala bruta procentuala (%) 13% 29% 34%
Alomor ajustari 1 2 2

Valoarea proprietatii subiect (rotunjita) EUR 28.000 €

Valoarea proprietatii subiect (rotunjita) LEl curs euro 4,9273 138.000 lei

euro/mp 1.077 €

in concluzie, valoarea proprietatii imobiliare analizate, realizate in urma utilizarii abordarii prin
piata este:

APARTAMENT 1 CAMERA - 138.000 lei (5.307,69 LEl/mp)

7.2 ABORDAREA PRIN VENIT

Conform SEV 105 Abordari si metode de evaluare, para. 10.1, - ,,Evaluatorii trebuie sa ia in
considerare in evaluare abordarile adecvate si relevante. Toate se bazeaza pe principiile economice
ale pretului de echilibru, anticiparii beneficiilor sau substitutiei.”

Abordarea prin venit - conform par. 40.1 ,ofera o Indicatie asupra valorii prin convertirea
fluxului de numerar viitor intr-o singura valoare curenta...valoarea unui activ este determinata prin

estimarea marimii venitului, a fiuxurilor de numerar sau a economiilor de costuri generate de acel
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activ".

Abordarea prin venit este ,procesul de obtinere a unei indicatii asupra vaiorii proprietatii
imobiliare subiect prin apiicarea metodelor pe care un evaluator le utilizeazd pentru a analiza
capacitatea proprietatii subiect de a genera venituri si pentru a transforma aceste venituri intr-o
indicatie asupra valorii proprietéatii prin metode de actualizare” (GEV 630, par. 58). Abordarea prin
venit este aplicabild oricdrei proprietdti imobiiiare care genereaza venit ia data evaludrii sau care are
acestpotential in contextul pietei (GEV 630, par. 59).

Abordarea prin venit reprezintda una dintre cele trei abordari traditionale pe care evaluatorul
le poate utiliza in procesul de evaluare. Abordarea prin venit are ca scop analiza capacitatii
proprietatii imobiliare de a genera fluxuri de numerar viitoare si transformarea acestora intr-o
indicatie asupra valorii printr-un proces de capitalizare sau de actualizare. Fluxurile de numerar pot sa
derive din contractele de inchiriere in cazul unei locuinte unifamiliale.

Metodele sau tehnicile de evaluare a unei proprietati imobiliare in cadrul abordarii prin venit
sunt:

1. Capitalizarea venitului, prin care un venit reprezentativ dintr-o singura perioada (de obicei
anual) se imparte la o ratd cu toate riscurile incluse sau o rata de capitalizare totala sau se inmulteste
cu un multiplicator al venitului pentru a obtine o indicatie asupra valorii.

2. Fluxul de numerar actualizat (analiza DCF - Discounted Cash Flow (engl.)), care ia in
considerare fluxurile viitoare de numerar, impreunad cu valoarea terminald (din revanzare), ce sunt
apoi convertite in valoare a proprietatii, prin actualizarea lor cu o rata adecvata de actualizare.

Valoarea de rentabilitate a proprietatii imobiliare a fost determinata prin metoda capitalizarii
venitului, cunoscuta si sub denumirea de metoda capitalizarii directe.

in cadrul metodei prin capitalizarea venitului se parcurg doua etape;
v' Determinarea marimii venitului anual (castigul disponibil prin inchiriere);
Stabilirea ratei de capitalizare.

Relatiile intre notiunile de baza ale metodei capitalizarii sunt prezentate mai jos:
Valoarea proprietatii (Vp) = Venit net din exploatare/Rata de capitalizare

Rata de capitalizare totala (c) = Venit net din exploatare/Pret (Valoarea proprietatii)
Multiplicator (Mv) =Valoarea proprietatii/Venit = 1/Rata de capitalizare

Venitul net din exploatare (VNE) = diferenta dintre venitul brut efectiv si cheltuielile de
exploatare totale.

Cheltuielile de exploatare totale = suma cheltuielilor fixe, variabile si a alocarilor pentru
inlocuiri.

Venitul brut efectiv (VBE) = venitul total anticipat a fi generat de o proprietate imobiliara,
dupa deducerea alocarilor pentru gradul de neocupare si/sau de neincasare a chiriei.

Venitul brut potential (VBP) = venitul total generat de o proprietate imobiliara, in conditiile
unui grad de ocupare a acesteia de 90% si inainte de deducerea cheltuielilor de exploatare.

Pentru obtinerea valorii proprietatii subiect, in cadrul metodei prin capitalizarea venitului se
determina venitul brut potential (VBP) si rata de capitalizare totala in urma aplicarii analizei

compartiilor relative a comparabilelor din punctul de vedere al veniturilor obtinute de catre acestea
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in cazul inchirierii lor.

Estimarea ratei de capitalizare

Urmatorul pas consta in identificarea proprietatilor comparabile in vederea estimarii ratei de
capitalizare.

Pe baza cercetarii pietei specifice locale si a inspectiei in teren a zonei, au fost identificate
comparabile, ale caror caracteristici au fost utilizate in abordarea prin venit.

Capitalizarea presupune convertirea venitului viitor intr-o valoare prezenta, prin aplicarea unei
rate de venit adecvate, extrasa de pe piata specifica sau prin aplicarea unui multiplicator de venit,
estimat tot prin cercetarea pietei. in mod simplist, relatia matematica dintre venitul stabilizat si
valoarea de piata a proprietatii este:

valoarea = venitul: rata capitalizare

in extragerea de pe piata a ratei totale de capitalizare a venitului net din exploatare, folosind
datele proprietatilor comparabile ofertate, fiecare oferta trebuie analizata in acelasi mod in care este
analizata proprietatea subiect. in plus, evaluatorul trebuie sa fie sigur de faptul ca venitul net din
exploatare al fiecarei proprietati comparabile a fost calculat si estimat in acelasi mod in care a fost
estimat venitul net din exploatare al proprietatii subiect.

Atat datele despre venituri si cheltuieli, cat si structura cheltuielilor in ceea ce priveste
alocarile pentru Tnlocuiri sau alte componente trebuie sa fie similare cu cele ale proprietatii analizate.

Analiza a avut in vedere estimarea venitului net din exploatare, stabilizat in conditiile pietei,
pe baza chiriei de piata, obtenabile prin inchiriere pe o perioada de 3 ani. Au fost aplicate gradul de
neocupare si rata cheltuielilor, estimate prin extractie de pe piata specifica locala. De retinut ca

dreptul evaluat este dreptul ,absolut" de proprietate si nu dreptul afectat de locatiune.

CALCULUL RATEI DE CAPITALIZARE

COMPARABILE A B C
Chirie lunara obtenabila pe piata 140 120 120
Venit Brut Potential (EUR/an) 1.680 1.440 1.440
Grad de neocupare (% din VBP) 10% 168 144 144
Venit Brut Efectiv (EUR/an) 1.512 1.296 1.296
Cheltuieli aferente proprietarului 5% 84 A T2 T2
Venit Net din Exploatare 1.428 1.224 1.224
Pret / pret probabil 33.000 28.000 28.000
Rata de capitalizare (%} 4,3% 4,4% 4,4%
Rata de capitalizare medie (%) 4J%

Analiza venitului brut

Estimarea nivelului de chirie potentiala pentru proprietatea subiect a fost efectuata pe baza
evidentei piefei locale specifice.

Sursele investigate conduc la concluzia ca valoarea chiriei difera in functie de localizare si

suprafata in cazul comparabilelor alese.
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Svt)rafata utila (mp)
Chiria lunara obtenabila pe piata (EUR/liina)
Venituri brute potentiale VBP (EUR/an)

Total VBP (eur/an)

Grad de ocupare
Venituri brute efective VBE(eur/an)
Total VBE (eur/an)

Chetuieli exploatare
Venit net efectiv (eur/an)
Total VNE (eur/an)

Rata de capitalizare

Valoare randament (FAIR)
Cheltuieli imediate (EUR)
Valoare randament (EUR)

Valoare randament (LEI)

GAMA EVAL INVESTS.R.L.

26,00
120
1.440
1.440

90%
1.296
1.296

5% 72
1.224
1,224

4,3%

28.286
0
28.300
139.400

- Hunedoara

in urma aplicatii abordarii prin venit utilizdnd metoda capitalizarii venitului, valoarea de

piata obtinuta este de 139.400 lei.
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8. ANALIZA REZULTATELOR Sl CONCLUZII ASUPRA VALORII

in fundamentarea concluziei, {inand cont de scopul evaluarii, de calitatea, cantitatea si
credibilitatea informatiilor disponibile, evaluatorul, prin rationamentul sau, in procesul de evaluare a
stabilit o valoare de piata a proprietatii subiect folosind doua abordari utilizate in evaluarea
proprietatii imobiliare. in cadrul datelor de intrare a utilizat oferte de vanzare din zona specifica, la
care s-au aplicat marje de negociere.

Avand in vedere scopul raportului, aceasta estimare trebuie perceputa de destinatar asa cum
este definita in literatura de specialitate, ca o concluzie impartiala, rezonabila, bazata pe analiza
tuturor informatiilor relevante si cunoscute.

in baza metodologiei de lucru adoptate, aplicand metodele de evaluare considerate cele mai
adecvate in cazul de fata, au fost estimate urmatoarele valori pentru proprietatea subiect:

. VALOAREA DE PIATA TOTALA
TIPUL ABORDARII

(LEN)
ABORDAREA PRIN PIATA 138.000
ABORDAREA PRIN VENIT 139.400

8.1 ANALIZA REZULTATULUI SI CONCLUZIA EVALUARII

Pentru proprietatea analizata, abordarea prin piaia este recomandata ca fiind cea mal adecvata.
Proprietatea subiect analizata din punct de vedere al abordarii prin piata, face parte dintr-o zona de tip
rezidential unde se tranzac{ioneaza proprietati dar se si inchiriaza. Asadar, nu am ales valoarea de piata
obtinuta prin abordarea prin venit deoarece in zona se inchiriaza mai greu astfel de locuinte si se vand
mai usor, populatia locala avand tendinta de a fi proprietar si nu chirias, astfel incat am considerat ca
aceasta valoare este mai putin relevanta in ceea ce priveste valoarea proprietatii.

in ceea ce priveste precizia rezultatelor, la stabilirea valorii de piata prin abordarea prin piata am
gasit proprietati comparabile, in zone de interes a evaluarii, asupra carora s-a aplicat un minim de ajustari,
astfel i se atribuie o credibilitate mai mare acestei abordari decat abordarea prin venit. in cazul abordarii
prin venit proprietatile Tnchiriabile nu prezinta incredere in pretul chiriei deoarece aceste proprietati se
inchiriaza greu si preful prezinta fluctuatii majore in funcfie de puterea de cumparare a populatiei.
Adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta rezultatului. Ambele criterii trebuie studiate n
corelatie cu cantitatea informatiiior despre o anumita comparabila sau o anumita abordare. in cazul
abordarii prin piata cantitatea informatiilor este mai mare decéat in cazul celeilalte abordari.

Astfel, avand in vedere pe de o parte rezultatele ob{inute prin aplicarea metodelor de evaluare,
relevanta acestora si informatiile de piata care au stat la baza aplicarii lor, si pe de alta parte scopul
evaluarii si caracteristicile proprietatii imobiliare supuse evaluarii, in opinia evaluatorului valoarea de

piata estimata a proprietatii imobiliare descrise este:

APARTAMENT 1 CAMERA - 138.000 lei (5.307,69 LEI/mp)

‘autorizat ANEVAR,
Agitimatie 18635,

SINORONPY'
$1) Sendronl Mihaf
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EVAL IIMVBST

GAMA EVAL INVESTSR.L

APARTAMENT 1 CAMERA

Deva, Aleea Streiului, nr. 62, etaj 3, Jud. Hunedoara

m m Ki m

m HI K3 n
nim n —1
m m n

- Hunedoara
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Oficiul de Cadastru si Publicitate imobiliara HUNEDOARA Nr. cerere 12327

Biroul de Cadastru i Publicitate Imobiliard Deva Ziua 14
0 Luna 03
A Anul 2023
ANf Pl , EXTRAS DE CARTE FUNCIARA  Cod iferificare
AV AL PENTRU INFORMARE 00129152900
Carte Fundard Nr. 73333-C1-U[9 Deva
A. Partea l. Descrierea imobilului
Unitate Individuala
Adresa: Loc. Deva, Al Streiului, Nr. 62, Et. Etaj 3, Ap, Ap,19, jud. Hunedoara
Nr Suprafata Suprafata Cote parti
Nr. ca tral S . ii i
ort cadastra construitd utila (mp)  comune Cote teren Observatii / Referinte
Al 73333-C1-U19 33 26 7/238 6/275 Apa[tajment compus d.in:
Bucatarie. camera, baie
B. Partea Il. Proprietari si acte
inscrieri privitoare la dreptul de proprietate sl alte drepturi reale Referinte
21661 /18/06/2020
Act Notarial nr. cerere, din 17/06/2020 emis de Stoica Elena;
Al

Se infiinfeaza cartea funciara 73333-C1-U19 a unitatii individuale cu
numarul cadastral 73333-Cl-U19/Deva, rezultat din apartamentarea
constructiei cu numarul cadastral 73333-C| inscrisa in cartea funciara

73333-Cl;
Act Notarial nr, CONTRACT DE VANZARE AUTENTIC NR. 2074, din 21/11/2019 emis de Stoica Elena;

Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobéandit prin Conventie, cota Al
actuala 1/1
1) BUBLESIMION

2) BUBLE CRISTINA-CARMEN
OBSER\7ATIi: pozitie transcrisa din CF 73333-Cl/Deva, inscrisa prin incheierea nr. 50061 din 21-NOV-19;

C. Partea Ill. SARCINI .

inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale .
L o Referinte
de garantie si sarcini

B2

I NU SUNT

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 2

Extrase oentrj informare on-i ne la adresa epay.ancpi.ro Formijlar versiunea 1



Carte Funciara Nr. 73333-CI'U19 Comuna/Oras/Municipiu: Deva
Anexa Nr. 1 La Partea 1

Unitate individualia. Adresa: Loc, Deva, Al Streiului, Nr. 62, Et. Etaj 3, Ap. Ap.19, Jud. Hunedoara

Nr Suprafata Suprafata Cote parti " .
crt Nr cadastral construits utila (mp) comune Cote teren Observatii / Referinte
Al 73333-C1-U19 33 26 7/238 5/275 Apartament compus din;

Bucatarie. camera. baie

Extrasul de carte funciara generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciara active ta 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 prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in fomia fizica a
documentului, fara semnatura olografa, cu acceptul expres sau procedural al institufiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor conf{inute 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,
14/03/2023, 11:59

Document care conflf?e date cu caracter personal protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 din 2

Extrase pentru informare on-Ime is adresa epay.ancpi.ro Formular versiunea 11


http://www.ancpi.ro/verificare

Anejcs nr. 11

Plan de amplasament si delimitarp, a imobilului

Scara ;250
Hr, cadastral Suprafata masurala(mpy Adresa imobilului
73333 279 Mun. Deva, Al. Straiului. rtr.f)2, Jud.Hunedoara - Intravilan
Cartea funciara nr. 73333 UAT j Deva
406475 406475
id 76.171
1CC ID 73333
iri 75371
Bloc 62
scoro C Semnat digital de
CRISTINA' CRISI'INA-MONK.A SAS
11:02t43 1-03'00'
A. Date referitoare la teren
N Cate Suprafata .
r 9 MEntJuni
parcela folosinta
B. Dale referitoare la constructii
Cod Supraf. cxrnstnjita o
Destinatia Mentiuni
consilr. la sol [mp]
C1 Cl. 275 Bloc P-r3E+M. S. construita la sol 275mp; S. desfasurala 1375rrip
Total 275

Suprafata totala masurata a Imobilului =279 mp
Suprafata din act = 279 mp

14935/22.04.2020
Exectrtapfer3iOFCJ K TEAM eC Inspector

'4>NCf trod Imobilul baza de date infegrsl
AN, ntrbfeﬂl|tafe§Drlastr"lorf{oC%gﬂperen onfirm introducerea Imobilului in baza de date infegrsls

fAtittddind An [tA AMQ® M SIIatrlbuuea ni rn%%lultcadfastr s! Ded b
cofiti indJ*n|t"cmin e”a
§pores(5bMep|§ J . qitartysigbDe y

fiT1o0an-Victer"eAra.rNi™ j«
. tic. " . Imm\A*Otitiliitii'lit'io ' jff "Oftate: 5.020.04.22
toutt baffgia.o%sh) 16:05:48 T();rO(T



T4/n
Camera
Camem
Casa Scarii
Baie DHol
Ap.151
Bucatarie @Tﬂa £ Camera t

Anexa 1.37

Plan releveu - propunere apartamentare Bloc - Etaj 3

Nr. cadastral Suprafata (mp)
73333 193

Carte Funerara colectiva nr. 73333 * Cl

Cod unitate jndividu3ia{Ul)

Tabel de miscare parcel

Situatia actuala
(IOainte de apartamentare)
Nr.  Suprafata

) Descrierea imot»lului
cad. utila [mp]

73333 133 8LOC LOCJINTE - ETAJ 3

Total

Executant: TOPO K TEAM PROIECT SRL
seria RO-S-J, nr.i573
prin top. autorizat Sas Crisdna Monica
seria RO-HD-F, nr. 0199

Confirm executarea masuratwilor ia teren,
corectitudinea intocrnirii documentatiei cadastrale
si corespondenta acesteia cu realitatea cfin teren

rCKTIM A Semnat digital de
V_rtlJ 1iIN rt- CRISTINA-MONICA SAS
Semnatura "

Data: 26.05.2020

Scara 1:100

Adresa imobilufur

Loc. Deva, Aleea Streiuiui, nr.62 - intravilan
UAT Oeva

CF individuala

ara pentnj apartamenlare imobil

Situat'a viitoare
(dupa apartamentare)

Nr. Suprafata . L
Descnerea imobilului

cad. utila Imp]
uis 42 Apartament or. 15
U 16 42 Apartament nr. 16
u 17 42 Apartarrient nr. 17
U 16 41 Apartament nr. 18
U 19 26 Apartament nr. 19
133
LJciri signed by Dan

Confirm inlroducerea imobiluluii bkUB?*AFC *grala

Data.........2020.06.10

Farcas

Siarpila BCPI




Agentia imobiliara ALINA
Deva, Bid. M. Kogalniceanu, bl. 14, et, 1,cam. 18, Jud. Hunedoara (mai jos de magazin Ulpita).

,m 0m s th.i.
AlinaTO suns acumly

ALINAI -198-667

¢ Acasa
* Vanzari

O Garsoniere
A partamente 2 camere
\paitamente .3 camere
A partamente 4 camere
Ca.se Deva
Terenuri Deva

oo ©0 © O ©° o

s patii comerciale
Garaje
¢ inchiriei'i
o Garsoniere s apartainei
o Case
o Spatii comerciale
o Garaje
o Terenuri
e Schimburi
* Comisioane
¢ Contact

Garsoniera in Deva, zona Micro, str. M. Eminescu 30 mp, et. 2/4

\d.uiriiia | mile

De vanzare, Garsoniera in Deva zona Micro, str. Mihai Eminescu, 30 mp, decomandata, etaj 2, bloc de 4
etaje, renovata, istalatii sanitare schimbate, gresie, faianta, parchet laminat, tennopane, centrala noua
prin condensare, usa metalica la intrare, lavabil, interfon. Pret vanzare 33.000 Euro. Agentia Imobiliara
Alina, tel. 0744198667, (ID 703)

Comision Agentia Imobiliara ALINA 0% pentru cumparator!
PROGRAMARI/VIZIONARI

Luni - Vineri: intre orele 9-18

Program de masa: intre orele 12-13

Nu raspund in alt interv'al orar I!!

Sambata - Duminica: INCHIS



lajum ate *TO Autentificare

Eminescu, 30 mp, et. 4.

9 Deva, Hunedoara

28.000 EUR

Zona Micro 15 Suprafala utila (m*) 30
An finalizare constructie leSO Etaj 4
Tipinnohii Bloc Stare proprietate Buna

De vanzare, Garsoniera In Deva, zona Micro, Str Mihai Eminescu,
decomandata, 30 mp, etaj 4, bloc de 4 etaje, situata pe mijlocul blocului,
balcon inchis cu cornier, mobilata si utiiata, centrala termica, aer
conditionai, apa contor separat, usa metalica la intrare, lavabil, interfon.
Componenta; hol central, bucéatarie cu balcon, camera, debara si baie. Pret
vanzare 2S.00G Euro, usor negociabil. Agentia Imobiliara ALINA tel.
0744198667 (ID 777)

Comision Agentia imobiliara ALINA C8s pentru cumparatori

Sediu: Deva, Bid. M. Kogalniceanu, bl. 14
et. 1, cam. 18, Jud. Hunedoara, (mai jos de magazin Ulpita)

ORAR: Luni-Vineri intre orele: 9'"-i8 "*

Pauza de masa: 12 13™"
Sambata - Duminica' INCHIS

Arata toata descrierea v

Creare Cont

Agentia

AALIMAA Imobiliara

A

ALINA

07xx-AFISEAZA 0

TRIMITE MESAJ

SALVEAZA ANUNTUL
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0  MesaJe(finyaccount/answ«rs/l

Q Ceawnreat?

A Contuftau “(/d/myaccount) Adauga anUht rou

@ Toata tara Cautare Q

repa * SinddiagfD{JiiBs] f Amatenas- Gsridede\evBe Inddld BeQineredisiieedvaiad / fanea
aeaWenea

Postat 22 aprilie 2023
Garsoniera Deva

28 000 €

VREI LW CREDIT IPOTECAR?

_ {/PURCHASE/PIOMOTE/VARIANT/TAb-
a promoveaza,||

Persoana fizica Compartimentare: Decomandat

An construaie: 1977 - 1990 Etaj; Parter

(Pt VidaXL: Relaxare si confort in gradina ta

PRIVAT 0

cosmin
/S Pe OL>: dtn lunie 2011
Activ pe 25 aprilie 2023
l/oferte/user/IHS/I

Suna vanzatorui Trimite mesaj

Mai multe anunturi ale acestui vanzator *
t/oferte/user/IH8/]

(o) Deva,
Hunedoara

DREPTURILE CONSUMATORILOR

Aceu anunt afost publicat de catre un vanzator

Arata mai muHe S/

I/IPURCHASEYREFRtSH/PROVIPERyY?
REACTUALIZEAZAAD-iD-24381Z820aPRODUCT-
10«PUSHUPaEISBADPAGE.PUSHUP]

Suprafata utila: 28 m*

Ol»



DESCRIERE

Me»)e(/myaccount/antwert/] <T? 1Zd/anunturi-ialvate/seatch/I A Contul tau
1] Se vinde garsoniera in micro 15 Al.Crisului parter bloc cu 4 nivele .Centrata termica nou balcon inchis cu

termopan, apa contorizata separat ,usa metafica .parchet laminat .gresie si faiar>ta suprafat 23mp

complet mobilata si utilat ocupabria imediat .Accept si variarita de schimb cu apartament cu 2 camere
m bloc cu 4 nivele plus diferenta.

Wasilzif: 480 p Rpcflezt

CONTACTEAZA VANZATORUL
THtnlte mesaj

cosmin
18 Pe OLX din lunie 2011
Activ pe 25 aprilie 2023 A

XXX XXX XXX Arata
l/oferte/user/IHS/]

A(ld/Imyaccount)



1]

Q Menxle(/nivdccaunl/annWBfs/|

Flibfatale

A

Q, Ce anume cauji?

napoi PeaRciER /b

Rosfd RaptMe 2023
Garsoniera de inchiriat
150 €

PRQOi I/PURCHASE/PROMOTE/VARIANI/7AD"
Q IO‘Ap(\AIO>ZS29VO44eaBS-ADPAGE_PROMOTE)

Persoana fiZk3 A

(Pi VidaXL: Vitaa da vacanta, la tina acasa

DESCRIERE

Garsoniera 27 mp

Deva

Strada frarasti

Libera din | lunie

rfobilata sl utilata, aragaz, frigider AC
150 Euro + garantie o luna

Cp fldlanunturl-saivate/search/| A Contul tdu v-(/d/mvaecouni] Adauga anunt nou

C cauufeaq

0 Toata *srB

lareyi / Iramefa l/tmobilispe/aparLamenig-oarsorre

iara-iudeo’l/ ]Camatt-Dtna r/iilnt*iiate/gpar<:dme*te<]afiQrHere'd*anzare/I'Camacydftva/1

inchidere Balcon din Sticla

sticla Securizata si Laminata de inaltd Rezistenta,
imbinare Magnetica 3mm. Cere Oferta

Rometale Cantactati-ne >

PRIVAT ©

A bgdn.micu
Pe DLX dh apriHe 2023
Activ azila 14:04
l/oferte/user/[Ua31/)

SuM vanzatdtut

Mai multe anunturi ale acestui vanzator >
(loferte/user/lUa31/)

0 Deva,
Hunedoara

DREPTURIIE CONSUMATORILOR
Acest arkJnt e fost pubikst da cAira un vinzitor prlviL

Céa urmare, legile privind drepturile consumatorilor nu se

Arata mai mufta \y

{/PURCHASE/ItEFHESH/PROVmE(fl/rAD-
REACTUALIZEA2 AID«2S t990466aPROE>UCT-
IDxPUSHUPaSS-ADPACE.PUSHUP]j



lajumate, ro

9 Deva, Hunedoara

Zona Dacia
An finalizare conEtructie 1970
Tilj irnobii Bloc
Nuiear niveluri iTnotjil 4

Garsoniera de inchiriat, situata la etajul 2 al unui imobil de 4 etaje din orasul

Deva, zona Dacia.

Complet mobilata si utilata

Dispune de: boiler, convector, geamuri termopan, usa metalica la intrare.

Se poate ocupa imediat!

Pentru mai multe detalii dar si pentru alte oferte nu ezitati sa ma contactati

la numarul de telefon.0747 036 9S3

Sau la sediul agentiei - Deva, Bulevardul 1 Decembrie bl.2 parter, intre
Nissan si Romtelecom (Posta veche).

Confort: 1
Tip imobil: Bloc de apartamente

Publicat prin HomeZZ.ro vezi anuntul complet aici.

Localizare anunt

150 EUR

Stare proprietate

Creare Cont

Adarn Darius

07xx - AFtSEAZA 0

TRIMITE MESAJ

SALVEAZA ANUNTUL



