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1. SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

Obiectul raportului de evaluare: Proprie ta te im obiliară de tip  -  te ren  in trav ilan  având categoria de 

fo los in ţă  arabil, în suprafaţă to ta lă  de 271 mp.

Client: Primăria M un ic ip iu lu i Deva

Proprietar: MUNICIPIUL DEVA

Utilizator desemnat; Primăria M un ic ip iu lu i Deva

Localizare proprietate: M un ic ip iu lu i Deva, Zona Archia, nr. FIM, Judeţul Hunedoara 

Data inspecţiei: 12.05.2023 

Data evaluării: 12.05.2023

Scopul evaluării: in form area c lien tu lu i în vederea concesionării.

Tipul valorii estimate: Valoarea de piaţă a p rop rie tă ţii.

Dreptul de proprietate: în cadrul p rezentu lu i rapo rt a fost evaluat d rep tu l deplin  de p rop rie ta te  evaluat 

asupra im ob ilu lu i analizat, d e ţin u t de către MUNICIPIUL DEVA. D reptu l de p rop rie ta te  asupra te renu lu i 

este înscris în Cartea Funciară nr. 65392 Deva, nr. cadastral 65392,

Sarcini înregistrate: Nu sunt.

Ipoteze speciale; Nu sun t necesare.

M oneda în care se exprimă valoarea estimată: Opinia finală a evaluării este prezentată LEI.

M em bru corporativ ANEVAR: GAMA EVAL INVEST SRL, au to riza ţie  nr. 0796 valabilă în anul 2023. 

Evaluator autorizat: Şendroni M iha i, nr. leg itim aţie  18635 valabilă în anul 2023.

Concluzia asupra valorii: în urm a aplicării m etodo log ie i de evaluare, valoare de piaţă (fără TVA) 

estim ată prin  abordarea prin  piaţă (m etoda com paraţie i d irecte) este;

VALOAREA TOTALĂ DE PIAŢĂ
89.770 iei respectiv 331,25 lei/m p

VALOARE REDEVENŢĂ TEREN -  33,13 ie i/m p /an

în to cm it: Şendroni M ihai, 

M em bru  t itu la r  ANEVAR

12.05.2023
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2. CERTIFICARE

R eferito r la p roprie ta tea  im obilia ră  -  teren intravilan, înscris în Cartea Funciară nr. 65392 DEVA 

certific , după cele mai bune cunoştin ţe  ale mele, că;

■v' a firm a ţiile  susţinute în prezentul raport sunt reale şi corecte;

analizele, op in iile  şi concluziile sunt lim ita te  numai la ipotezele şl ipotezele speciale prezentate 

în raport şl reprezintă opinia mea im parţia lă, op in ie  care nu a fost in fluen ţa tă  de te rţe  părţi şi nu 

este în n iciun mod supusă vreunei cerin ţe de a ajunge la concluzii p rede te rm ina te ;

■V' nu am niciun interes actual sau de perspectivă, re fe rito r la bunul care face ob iectu l evaluării şi 

nu am niciun interes personal faţă de vreuna din părţile  im plicate;

■V nu sunt in fluen ţa t de nicio constrângere legată de bunul evaluat în raportu l de evaluare sau de 

pă rţile  im plica te  în această activ ita te  de evaluare;

im plicarea mea în această ac tiv ita te  de evaluare nu se bazează pe solic itarea din partea nim ănui, 

de ob ţine re  a unor rezu lta te  predeterm ina te ;

onorariu l p lă tit de către c lien t nu are nicio legătură cu obţinerea unor rezu lta te  p redeterm ina te  

sau cu vreo acţiune sau even im ent, rezuita te  în urm a u tiliză rii analizelor, op in iilo r şi concluziilor 

prezentu lu i raport;

analizele, op in iile  şi concluziile  au fos t exprim ate în con fo rm ita te  cu prevederile  standarde lor de 

evaluare şi cu respectarea Codului de etică al profesie i de eva luator autoriza t; 

am realizat personal inspecţia bunu lu i evaluat;

de ţin  cunoştin ţe le  şi experienţa necesară pentru  efectuarea, în m od com peten t, a acestei 

lucrări;

•V' pen tru  realizarea rapo rtu lu i nu am p rim it asistenţă din partea a lto r persoane nesem natare ale 

certificării;

la data acestui raport, eva luatoru l este m em bru t itu la r  ANEVAR in dom en iu l evaluării bunu rilo r 

im ob ile ;

Semnătura şi data certificării 

Şendroni M ihai,

12.05.2023

NEVAR

•WtialjHTe»

pag. 4



e v a l  l is tV E S T  GAMA EVAL INVEST S.R.L. -Hunedoara

3. TERMENII DE REFERINŢA Al EVALUĂRII

3.1 IDENTIFICAREA EVALUATORULUI
Prezentul rapo rt de evaluare este realizat de către GAMA EVAL INVEST SRL, m em bru corpora tiv  

ANEVAR, nr. au to riza ţie  0796, cu sediul în Hunedoara, cartie r Peştişu M are, nr. 203A, Jud. Hunedoara, 

adresa de em ail gam aevalinvest@ gm ail.com , prin eva luato r Şendroni M ihai, m em bru t itu la r  ANEVAR 

nr. leg itim a ţie  18635. Evaluatorul deţine  cunoştin ţe le  şi experienţa necesară pentru  efectuarea în mod 

com peten t a acestei lucrări.

Evaluatorul acţionează în calita te  de eva luato r extern independent, o ferind  o evaluare obiectivă 

şi im parţia lă , fără să existe un con flic t de interese. în  procesul de evaluare nu a fo s t necesară 

consultarea a lto r specialişti tehn ic i sau de oricare altă natură.

3.2 IDENTIFICAREA CLIENTULUI (CLIENŢILOR)

Primăria M un ic ip iu lu i Deva prin reprezentantu l legal, a so lic ita t evaluarea d rep tu lu i in tegral de 

p rop rie ta te  asupra p ro p rie tă ţii im obilia re , respectiv te ren  in trav ilan  localizat în M un ic ip iu lu i Deva, Zona 

Archia, nr. FN, Judeţul Hunedoara, având nr. cadastral 65392, CF nr. 65392 Deva.

Prezenta lucrare se adresează exclusiv Primăria M un ic ip iu lu i Deva în ca lita te  de c lien t al evaluării 

p rop rie tă ţii im ob ilia re . Orice altă persoană care deţine o copie a acestui rapo rt sau care poate avea 

acces la raportu l de evaluare nu poate fi considerată c lien t al raportu lu i de evaluare în sensul acestuia.

Evaluatorul nu îşi asumă responsabilita tea în faţa niciunui te rţ, n iciodată şi în nici c altă 

c ircum stanţă în care rapo rtu l de evaluare ar putea f i u tilizat.

3.3 IDENTIFICAREA ALTOR UTILIZATORI DESEMNAŢI

Prezenta lucrare se adresează exclusiv u tiliza to ru lu i desem nat al evaluării p ro p rie tă ţii im ob ilia re  

Primăria M un ic ip iu lu i Deva prin reprezentanţii legali,

Orice altă persoană care de ţine  o copie a acestui raport sau care poate avea acces la raportu l de 

evaluare nu poate f i considerată ca u tiliza to r desem nat al rapo rtu lu i de evaiuare în sensul acestuia.

Evaluatorul nu îşi asumă responsabilitatea în faţa n ic iunui te rţ, n iciodată şi în nici o altă 

c ircum stanţă în care raportu l de evaluare ar putea fi u tilizat.

3.4 ACTIVUL (ACTIVELE) SUPUS(E) EVALUĂRII

Prezenta evaluare se referă la o p rop rie ta te  im obilia ră  de tip  te ren  in trav ilan  -  categoria de 

fo los in ţă  arabil, s itua t în M un ic ip iu lu i Deva, Zona Archia, nr. FN, ju d e ţu l Hunedoara, având o suprafaţă 

to ta lă  de 271 mp, având num ăr cadastral 65392, în tabu la t în Cartea funciară nr. 65392 a loca lită ţii 

M un ic ip iu lu i Deva, conform  extrasulu i de carte funciară, e libe ra t de O.C.P.I. Hunedoara. A fost evaluat 

în tregu l d rep tu l de p rop rie ta te  asupra bunu lu i im ob il prezenta t mai sus, considerat d rep t real principal, 

în ipoteza în care acesta nu este a fecta t de niciun fe l de sarcini, neexistând nicio d ife ren ţă  scriptico-
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faptică în tre  d rep tu l de p rop rie ta te  doved it prin extrasul de carte funciară şi s ituaţia iden tifica tă  de 

către evaluator. P roprietatea privată reprezintă "d rep tu l titu la ru lu i de a poseda, fo lo s i şi dispune de un 

bun, în m od exclusiv, absolut şi perpetuu, în lim ite le  s tab ilite  de lege''(Codui Civii Român, a rt.5 5 5 (l)) .

Pentru proprie ta tea  im obiliară de tip  te ren in travilan ce face ob iectu l p rezentu lu i rapo rt de 

evaluare, reprezentantu l c lien tu lu i a prezentat urm ătoare le  acte ce atestă d rep tu l de p roprie ta te :

>  Extras de carte funciară nr, 65392 Deva din 26.10.2022.

3.5 MONEDA EVALUĂRII
Valoarea estim ată este raporta tă  în LEI, Conversia va lo rii în lei s-a făcu t la cursul de 1 EUR = 

4,9324 lei, valabil pen tru  data de 12.05,2023,

3.6 SCOPUL EVALUĂRII
Evaluarea este cerută de către Primăria M un ic ip iu lu i Deva pentru  estim area redevenţe i de piaţă 

în vederea concesionării, respectiv a te renu lu i in trav ilan  în suprafaţă to ta lă  de 271 mp, având categoria 

de fo los in ţă  arabil. Această evaluare nu poate fi fo los ită  în alte scopuri şi/sau în afara con textu lu i 

prezentat.

3.7 TIPUL/ TIPURILE VALORII UTILIZAT(E)

Tipul va lorii a ţ in u t cont de scopul evaluării, tip u l p rop rie tă ţii, de recom andările  standardu lu i de 

evaluare GEV 630 -  „Evaluarea bunu rilo r im ob ile " şi se bazează pe nevoile de in fo rm a ţii ale c lien tu lu i şi 

ale u tiliza to ru lu i desem nat în legătură cu valoarea d rep tu lu i de p rop rie ta te  asupra p rop rie tă ţii 

im ob ilia re  subiect.

în prezentu l rapo rt s-a u rm ă rit o estim are a va lorii de piaţă a p ro p rie tă ţii subiect aşa cum este 

aceasta de fin ită  în standardul general SEV 100 -  Cadrul general (IVS Cadrul general). T ipul va lorii este 

adecvat scopului evaluării şi anum e -  estim area va lorii de p iaţă a p ro p rie tă ţii im obiliare.

Conform  Standarde lor de evaluare a bunurilo r  ed iţia  2022, SEV 104 -  T ipuri ale va lorii (IVS 104), 

para. 30.1 de fin iţia  va lorii de piaţă este urm ătoarea: „Va loarea de p ia ţă  este suma estim ată  pen tru  care 

un activ  sau o datorie  a r pu tea  f i  schim bat(ă) ia data  evaluării, în tre  un cum pără to r h o tă râ t şi un 

vânzător hotărâ t, în tr-o  tranzacţie  nepărtin itoare , după un m arke ting  adecvat şi în care pă rţile  au 

ac ţiona t fieca re  în cunoştin ţă  de cauză, p ruden t şi fă ră  constrângere".

Activul subiect este expus pentru  vânzare pe o piaţă deschisă şi concurenţia lă  unde pa rtic ipan ţii 

acţionează în mod liber. Valoarea de piaţă este exprim ată în lei. Aceasta poate fi necorespunzătoare 

pentru  o altă dată, deoarece p ieţe le şi cond iţiile  de piaţă se pot m odifica,

3.8 DATA EVALUĂRII

Inspecţia a fost e fectuată în data de 12,05.2023 de către eva luato r Şendroni M ihai în prezenţa 

reprezentantu lu i c lien tu lu i. Cu această ocazie, a fos t inspectată şi fo tog ra fia tă  p roprie ta tea  evaluată.

Data evaluării, adică data la care sunt valabile toa te  analizele, judecă ţile , calculele, ipotezele de
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lucru şi concluzia privind valoarea de piaţă estim ată, este 12.05.2023.

3.9 NATURA Şl AMPLOAREA ACTIVITĂŢILOR EVALUATORULUI Şl ORICARE LIMITĂRI ALE

ACESTORA
Docum entarea făcută pe durata evaluării este adecvată scopului evaluării so lic ita te  şi tip u lu i 

va lo rii care se va raporta, respectiv valoarea de piaţă.

Inspecţia p ro p rie tă ţii a avut loc în data de 12.05.2023 şi a fo s t realizată de către eva luato ru l 

Şendroni M ihai în prezenţa reprezenta tu lu i c lien tu lu i cu această ocazie s-au făcu t fo to g ra fii, au fost 

p re luate in fo rm a ţii re fe ritoa re  la p roprie ta tea  evaluată şi au fost analizate docum ente le  existente.

în urm a exam inării docum ente lo r, eva luato ru l a iden tifica t p roprie ta tea  în baza num ărulu i 

cadastral dar şi cu a ju to ru l p lanulu i extras din georporta lu l ANCPI. Locaţia indicată şi lim ite le  

p rop rie tă ţii precizate de acesta se consideră a fi corecte. P roprietatea nu a fos t măsurată de către 

evaluato r în tru câ t nu in tră  în a tribu ţiile  sale acest lucru. La m om entu l inspecţie i te renu l in trav ilan  era 

îm p re jm u it cu gard şi a fos t considerat lim ite le  p rop rie tă ţii subiect. Term enii de re fe rin ţă  ai evaluării au 

fost s tab iliţi îm preună cu c lien tu l şi au fost m en ţiona ţi în scris.

în realizarea analizelor, judecă ţilo r şi calcule lor din prezentu l raport, în vederea docum entă rii şi 

co lectării da te lo r despre bunul im ob ila r evaluat, precum  şi a ce lorla lte  date necesare iden tifică rii, 

eva luato ru l a avut acces la toa te  in fo rm a ţiile  relevante o fe rite  de către c lient, respectiv la:

^  Extras de carte funciară nr. 65392 DEVA a loca lită ţii M un ic ip iu lu i Deva din 26.10.2022,

Docum entarea necesară evaluării a avut în vedere:

•V' inspecţia p ro p rie tă ţii şi zona din care face parte  p roprie ta te  inclusiv a căilor de acces; 

cercetarea p ie ţe i locale specifice, inclusiv identificarea şi inspecţia p ro p rie tă ţilo r 

com parabile ;

V' in te rv iu ri cu reprezentan ţi ai p rop rie ta ru lu i, d iscuţii te le fon ice  cu persoane fizice şt 

ju rid ice  - vânzători ai unor p rop rie tă ţi im obilia re  com parabile  cu p roprie ta tea  subiect 

supusă evaluării;

au fost e fectuate verificări îm preună cu reprezentanţii c lien tu lu i p riv ind corespondenţa 

scrip tic -fap tic  (acte p rop rie ta te  vs. cadastru vs. consta tări în urm a inspecţie i conform  

fo to g ra fiilo r anexate) şi s-a investigat corespondenţa în tre  amplasarea im ob ilu lu i şl 

s ituaţia  sa scriptică şi fizică, nefiind  iden tifica te  neconcordanţe.

Docum entarea realizată pentru efectuarea evaluării a fos t suficientă pen tru  a em ite  o opinie 

to ta l jus tificab ilă  asupra valorii. La data inspecţie i te renu l este nefo los it.

3.10 NATURA Şl SURSA INFORMAŢIILOR PE CARE SE VA BAZA EVALUAREA

In fo rm aţiile  u tiliza te , p rim ite  de la c lient, pe baza cărora a fost realizată evaluarea au fost;

>  In fo rm aţii din Extrasul de Carte Funciară;

>  In fo rm a ţii p riv ind piaţa im obiliară specifică;

>  Istoricul u tiliză rii p ro p rie tă ţii im obiliare;
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>  Standardele de evaluare a bunu rilo r ediţia 2022;

>  A lte in fo rm a ţii necesare existente în b ib liografia  de speciaiitate;

Sursele de in fo rm a ţii au fost;

>  Reprezentantul c lien tu lu i pen tru  in fo rm a ţiile  legate de p roprie ta tea  im obiliară

evaluată (s itua ţie  ju rid ică , suprafeţe, istoric etc.) şi care este responsabil exclusiv

pentru  verid ic ita tea in fo rm a ţiiio r fu rn iza te ;

>  în reg is tră ri ale d rep tu lu i de p roprie ta te  (o fic ii/b iro u ri de cadastru);

>  Presa de specia lita te , reviste de p ro fil;

>  In fo rm a ţii exis tente  pe site -urile  de p ro fil;

>  Piaţa im obiliară re fe ritoa re  la o fe rte  şi cereri de p rop rie tă ţi im ob ilia re  s im ilare din

zona în care se situează im ob ilu l supus evaluării;

>  Baza de date a eva luato ru lu i;

>  In te rv iu rile  cu pă rţile  im plica te  în tranzacţii;

>  In fo rm a ţii fu rn iza te  de către agenţii im ob ilia re  privind tranzacţii sim iiare;

3.11 IPOTEZE SEMNIFICATIVE ŞI/SAU IPOTEZE SPECIALE SEMNIFICATIVE

Valoarea de piaţă dete rm ina tă  în rapo rtu l de evaiuare este estim ată în cond iţiile  realizării 

ipo teze io r care urmează şi în mod special în ipoteza în care s itua ţiile  la care se face re fe rire  mai jos nu 

generează nici un fe l de res tric ţii. Dacă se va dem onstra că cei puţin  una din ipotezele sub care este 

realizat raportu l şi care sunt de ta lia te  în cete ce urmează nu este valabilă, valoarea estim ată este 

invalidată.

Ipoteze:

>  Valoarea op inată în acest rapo rt de evaluare este estim ată în cond iţiile  realizării ipo teze io r care 

urmează şi în mod special în ipoteza în care s itua ţiile  la care se face re fe rire  mai jos nu 

generează niciun fe l de res tric ţii în afara celor arătate pe parcursul rapo rtu lu i şi al căror im pact 

este expres scris că a fost luat în considerare priv ind concesionare te renu lu i pe o perioadă de 

zece ani. Dacă se va dem onstra că cel pu ţin  una din ipotezele sub care este realizat raportu l nu 

este valabilă, valoarea estim ată este Invalidă;

>  Evaluarea s-a e fec tua t pe baza docum ente lo r fu rn iza te  de către benefic ia ru l lucrării. Se 

presupune că acestea sunt autentice . Evaluatorul nu-şi asumă nici o responsab ilita te  priv ind 

descrierea s itua ţie i ju rid ice  sau a t it lu r i lo r  de p roprie ta te . D reptu l de p rop rie ta te  este considerat 

valabil şi tranzacţionab il (în c ircu itu l civil) dacă nu se specifică a ltfe l;

>  Se presupune că a firm a ţiile  făcute  de către eva luato r cu priv ire  la descrierea legală a p rop rie tă ţii 

nu se substitu ie  avizelor ju rid ice  exprim ate  de către specialist, eva luato ru l neavând com petenţă  

în acest dom eniu;

>  Evaluatorul a avut la dispoziţie  docum ente le  din care s-au extras date le prezentate an te rio r. 

Acestea au fo s t anexate prezentu lu i rapo rt şi considerate parte  in tegrantă . Orice d ife ren ţă  în tre  

scriptic şi fap tic  determ ină invalidarea acestui raport, eva luato ru l neavând nicio responsab ilita te  

în priv in ţa  co rec titud in ii in fo rm a ţiilo r p rim ite .
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>  Se presupune că proprie ta tea  este în concordanţă cu to a te  reg lem entările  locale priv ind m ediul 

încon ju ră to r, reg lem entările  şi res tric ţiile  de zonare, urbanism  şi u tilizare, în afara cazului în care 

a fo s t iden tifica tă  o necon fo rm ita te , descrisă şi luată în considerare în prezentu l raport;

>  Nu a fo s t realizată niciun fe l de investigaţie pen tru  stabilirea existenţe i con tam ina ţiilo r. Se 

presupune că nu există cond iţii ascunse sau neaparente ale p rop rie tă ţii, solului sau s tructu rii, 

care să in fluenţeze valoarea. Evaluatorul nu îşi asumă nicio responsab ilita te  pentru  asemenea 

cond iţii sau pentru  obţinerea s tud iilo r necesare pentru a le descoperi;

>  P roprietatea nu a fost expertizată deta lia t. Orice schiţă din rapo rtu l de evaluare prezintă 

dim ensiun ile  aproxim ative ale p ro p rie tă ţii şi este realizată pentru a ajuta u tiliza to ru l raportu lu i 

să vizualizeze proprie ta tea . în cazul în care există docum ente re levante (m ăsurători de cadastru, 

expertize) acestea vo r avea p rio rita te ;

>  Evaluatorul nu a făcut n icio m ăsurătoare a p ro p rie tă ţii, D im ensiuniie au fo s t pre luate din 

docum ente le  puse la dispoziţie. Se presupune că planurile , schiţele, d im ensiun ile  puse la 

dispoziţie  eva lua to ru lu i sunt corecte, dar nu se asumă nicio responsab ilita te  în această priv in ţă ;

>  Se presupune că toa te  au to riza ţiile , certifica te le  de func ţiona re  şi alte docum ente so lic ita te  de 

către a u to rită ţile  locale, au fost sau po t fi o b ţin u te  pentru  oricare d in tre  u tiliză rile  pe care se 

bazează estim ările  va lorii din cadrul raportu lu i;

>  Se presupune că legislaţia în vigoare se va m enţine şi nu au fos t luate în calcul eventuale 

m odificări care po t să apară în perioada urm ătoare;

Ipoteze speciale semnificative:

>  Nu a fost pus la dispoziţia eva lua to ru lu i un ce rtifica t de urbanism  recent, astfel că evaluarea la 

solicitarea destina ta ru lu i a fos t realizată fără ce rtifica t de urbanism . Conform  inspecţie i în teren, 

eva luatoru l a constat că zona din care face parte p roprie ta tea  de evaluat este exclusiv 

rezidenţia lă, iar în calculul evaluării au fos t alese com parabile în calculul evaluării având cea mai 

bună utilizare de p rop rie ta te  rezidenţia lă.

3.12 TIPUL RAPORTULUI CARE VA Fi ELABORAT

Raportul de evaluare este unul narativ, de ta lia t, în to cm it în con fo rm ita te  cu SEV 103 şi cuprinde, 

pe lângă te rm e n ii de re fe rin ţă , descrierea tu tu ro r  date lor, fap te lo r, analizelor, ca lcu le lor şi judecă ţilo r 

re levante pe care s-a bazat opinia p riv itoa re  la indicaţia asupra va lorii raporta te , ne fiind necesară nicio 

excludere sau abatere de la respectivul Standard.

3.13 RESTRICŢII DE UTILIZARE, DIFUZARE SAU PUBLICARE A RAPORTULUI

Acest rapo rt de evaluare este confiden ţia l, destinat num ai pentru  scopul m en ţiona t şi se 

adresează doar c lien tu lu i Primăria M un ic ip iu lu i Deva şi u tiliza to ru lu i desem nat specificat în raport. 

Evaluatorul nu îşi asumă nicio responsabilita te dacă acesta este transm is a lte i persoane, fie  pentru  
scopul declarat sau pentru  oricare a lt scop.

Raportul de evaluare, în to ta lita te  sau pe părţi, sau oricare altă re fe rire  la acesta, nu poate fi 

publicat, nici inclus în tr-un  docum ent destina t pub lic ită ţii fără acordul scris şi prealabil al eva luato ru lu i
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CU specificarea fo rm e i şi con tex tu lu i în care urmează să apară. Publicarea, parţia lă sau integrală, 

precum şi utilizarea lui de către alte persoane decât cele la care s-au făcu t re fe rir i an te rio r, atrage după 

sine încetarea ob liga ţiilo r contractua le .

Valoarea estim ată de către evaluator este valabilă la data prezentată în rapo rt şi încă un in terva l 

de tim p  lim ita t după această dată, dacă nu apar m od ifică ri sem nificative care po t afecta op in iile  

estim ate. în prezenţa m od ifică rilo r, eva luatoru l nu este responsabil decât în lim ita  in fo rm a ţiilo r valabile 

şi cunoscute de acesta la data evaluării.

C ondiţiile  de lim ita re  a u tiliză rii rapo rtu lu i sau a rezu lta te lo r evaluării sunt:

>  Concluziile sunt valabile numai la data evaluării;

>  Nu ne asumăm responsabilita tea pentru  efecte le ju rid ice ;

>■ Raportul nu tre b u ie  să fie  u tiliza t parţia l;

> Posesia rapo rtu lu i nu conferă d rep tu l de a-l publica;

>  Estimarea cos tu rilo r nu este validă pentru  scopuri de asigurare sau alte scopuri decât cele 

specificate în raport;

>  Nu ne asumăm responsabilita tea pentru  orice m odificare neautorizată adusă rapo rtu lu i;

>  Pentru va lid ita te  este necesară semnătura originală.

Raportul de evaluare este valabil în cond iţiile  econom ice, fiscale, ju rid ice  şi po litice  de la data 

în tocm irii sale. Dacă aceste cond iţii se vo r m odifica, concluziile acestui rapo rt îşi vor p ierde va lab ilita tea.

3.14 DECLARAREA CONFORMITĂŢII EVALUĂRII CU SEV
Raportul de evaluare a fost realizat în concordanţă cu reg lem entările  S tandarde lor de evaluare a 

bunu rilo r şi în con fo rm ita te  cu m etodolog ia  de lucru recom andată de ANEVAR.

D efin iţiile  şl concepte le pe care se bazează acest rapo rt sunt cele din:

>  SEV 100 -  „Cadrul general (IVS Cadrul general)’’

>  SEV 101 -  „Term en ii de re fe rin ţă  ai evaluării (IVS 101)".

M isiunea de evaluare a fost condusă în con fo rm ita te  cu prevederile

>  SEV 102 -  „D ocum entare  si in foem are (IVS 102)", 

prezentu l rapo rt de evaluare fiin d  în to cm it cu respectarea ce rin ţe lo r

>  SEV 103 -  „R aportare  (IV 103)" 

şi a ţ in u t cont şi de prevederile

>  SEV 104 "T ipuri ale va lo rii" (IVS 104)

>  SEV 105 „A bo rdă ri si m etode de evaluare"

>  SEV 230 -  „D re p tu ri asupra p ro p rie tă ţii im obiliare (IVS 400)",

>  GEV 630 -  „Evaluarea bunu rilo r im ob ile ",

>  SEV 400 -  „Verificarea evaluării"

Scopul evaluării, com plexita tea activu lu i supus evaluării şi cerin ţe le  u tiliza to ru lu i au de te rm ina t 

gradul adecvat de deta liere al raportu lu i. Conform p revederilo r contractua le  şi a in s truc ţiun ilo r evaluării 

nu a fo s t necesară nicio deviere de la Standardele de evaluare a bunurilo r.
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4. PREZENTAREA DATELOR

4.1. DATE DESPRE ARIA DE PIAŢĂ, ORAŞ, VECINĂTĂŢI Şl LOCALIZARE
în procesul de evaiuare este necesară colectarea şi analiza da te lo r care se referă la aria pieţei.

„D ate le  despre aria  de p ia ţă  sunt colectate la n ivel de vecinătate, oraş, regiune si, a tunci când 

este necesar, la n ive l na ţiona l şi in te rna ţiona l, în func ţie  de în tinderea geografică a acestei arii, ju s tif ic a t 

aprecia tă de eva lua to r ca f i in d  adecvată pen tru  p rop rie ta te a  im ob ilio ro  subiect. Aceste date se referă la 

tend in ţe le  sociale, s itua ţia  economică, reg lem entările  ş i restric ţiile  legale ş i cond iţiile  de mediu  

încon ju ră to r care influenţează valoarea p ro p rie tă ţii Im obilia re  în aria de p ia ţă  de fin ită  în acest scop” 

(Standardele de evaluare a bunurilor, ed iţia  2022 - GEV 630 Evaluarea bunu rilo r im obile , para. 18).

Datele generale sunt pre luate de pe site-ul Primăriei Deva şi includ in fo rm a ţii re fe ritoa re  la 

fo rţe le  sociale, econom ice, legislative şi ale m ediu lu i din ju ru t am plasam entulu i.

DEVA este m unic ip iu l de reşedinţă al Judeţulu i Hunedoara, fo rm a t din loca lită ţile  com ponente Deva 

(reşedinţă) şi Sântuhalm , şi d in satele Archia, Bârcea M ică şi Cristur.

Deva se situează în pa rtea  cen tra lă  a ju d e ţu lu i Hunedoara, la o a ltitud ine  de 187 m fa ţă  de n ive lu l m ării, 

pe m a lu l stâng a l cursulu i m ijloc iu  a l M ureşului. Oraşul se învecinează cu M u n ţii Poiana Ruscă ş i M u n ţii 

Zarandu lu i în vest, cu M u n ţii Apuseni în nord, cu M ăgura  U ro iu lu i în est. Spre sud când cond iţiile  

atm osferice sunt propice, se zăresc în depărtare M u n ţii Parâng şi M u n ţii Retezat. Dealurile din 

aproprierea oraşulu i sun t u ltim e le  ra m ifica ţii nordice ale M u n ţilo r  Poiana Ruscă (înă lţim ea lo r  m axim ă  

este de 697 m etri) şi cuprind oraşul ca în tr-un  semicerc, fe r in d u -l de excese clim atice. Vârfu l P iatra Cozia 

(din sa tu l Cozia) are a ltu tid inea  de 686 m.

La recensăm ântu l din 1910 Deva avea 8654 locuitori, din care 5827 vorbeau m aghiară  ca lim bă  

m aternă, 2417 rom âna ş i 276 germ ana. După religie, 3393 erau rom ano-ca to lld , 2551 ortodocşi, 1292 

re fo rm aţi, 791 evrei, 314 greco-cato lic i şi 242 lu teran i. Conform recensăm ântu lu i e fec tua t în 2011, 

popu la ţia  M un ic ip iu lu i Deva se rid ică la 61.123 de locu ito ri, în scădere fa ţă  de recensăm ântu l an te rio r  

din 2002, când se înregistraseră 69.257 locuitori. M a jo ritaea  lo cu ito rilo r sun t rom ân i (82,98%), 

Principalele m in o rită ţi sunt cele de m agh ia ri (7,21%) şl rom i (1,24%). Pentru 7,84% din 

popu la ţie ,apartenen ţa  etnică nu este cunoscută. Din punct de vedere confesional, m a jo rita tea  

lo cu ito rilo r sunt ortodocşi (76,5%), da r există şi m in o r ită ţi de rom ano-ca to lic i (6,46%), penticosta li 

(2,68%), re fo rm a ţi (2,34%), b ap tiş ti (1,38%) şi greco-cato lic i (1,14%). Pentru 8,13% din popu la ţie  nu este 

cunoscută apartenenţa  confesională. Prima atestare docum entară a ce tă ţii Deva datează din anul 1269, 

f i in d  m en ţiona tă  prin  cuvin te le  la tine  castro Dewa. Pe hă rţile  m edievale ea apare fie  sub numele de 

Deva sau Dewan. Ruinele Cetăţii Deva, de pe dea lu l Cetăţii, au fo s t ş i răm ân un ob iectiv  tu ris tic  

Im portan t. în u ltim ii an i a fo s t conceput un program  de am enajare a Cetăţii, p ro iec t fo a rte  controversat, 

pentru  a o pune în valoare ş i a o face  accesibilă tu tu ro r vârste lor: insta larea unui telescaun şi 

am enajarea unui terse în inc in ta  fo r t if ic a ţie i (idee abandonată u lte rio r la insistenţe le rep rezen tan ţilo r 

M uzeulu i Deva). Odată ajuns sus lângă ruinele cetăţii, n i se dezvăluie panoram a oraşulu i şi o 

îm pre ju rim ilo r. Se vorbeşte despre existenţa unui tune l subteran care unea Cetatea Devei de Castelul de
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la Hunedoara. La poalele dealu lu i se întinde „P arcu l C etă ţii". La in tra rea  dinspre sud a porcu lu i se află  

casa lu i Dr. Petru Groza. în nord-vestu l parcului, la m arg inea dinspre dealu l cetăţii, se a flă  castelul 

M agna Curia, constru it în secolul XVI. In iţia l castelul a fo s t conceput în s tilu l Renaşterii, dor restaurările  

ulterioare i-au adăugat şi e lem ente de a rtă  barocă. în prezent com plexul a rh itecton ic  M agna Curia 

adăposteşte M uzeul Judeţean Deva.

Amplasament imobil

j ^  v.<v

W w ' "

■eiTf ^9-' > flfnssu.Sec ;-.-j '

Proprietatea
subiect
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4.2. DESCRIEREA SITUAŢIEI JURIDICE
A fos t evaluat d rep tu l absolut de p rop rie ta te  asupra im ob ilu lu i -  te ren  in trav ilan , a fla t în 

p roprie ta tea  MUNICIPIUL DEVA, conform  acte lo r ju rid ice  prezentate, asupra im ob ilu lu i nu există sarcini.

Conform  SEV 230 Drepturi asupra proprietăţii imobiliare „D re p tu l asupra unei p ro p rie tă ţi 

im ob ilia re  conferă titu ia ru lu i d rep tu l de a poseda, a fo lo s i sau ocupa o ri de a dispune de teren şi 

construcţii (...). D reptu l absolut asupra oricăre i supra fe ţe  de teren. T itu laru l acestui d rep t are un drep t 

absolut de a poseda ş i a dispune de teren şi de orice construcţii existente pe acesta, în m od perpetuu, 

a fec ta t num ai de d rep tu ri subordonate şi îngrăd iri s tab ilite  prin  lege

MUNICIPIUL DEVA în calita te de p rop rie ta r deţine  d rep tu l de p rop rie ta te  asupra im ob ilu lu i din 

M un ic ip iu lu i Deva, Zona Archia, nr. FN, jud . Hunedoara constând în te ren  in trav ilan  cu suprafaţa to ta lă  

de 271 mp, înscris în CF nr. 65392 Deva, categoria de fo los in ţă  arabil, nr. top . 519 /5 /46 .

Exista o corespondenţă scrip tico-faptică în tre  actele de p roprie ta te  ale c lien tu lu i, cele de la 

O ficiul de Cadastru şi rezu lta te le  ob ţinu te  în urma inspecţie i. Nu există neconcordanţe în tre  amplasarea 

din te ren şi docum ente le  p rim ite .

Extras de Carte Funciară:

Evaluatorul a avut la d ispoziţie Extrasul de carte funciară din data de 12,12,2022, din care s-au 

extras datele mai sus prezentate, anexat prezentu lu i rapo rt şi considerat parte integrantă.

Din Extrasul de carte funciară pen tru  in fo rm are  e libe ra t de BCPI Deva partea a Ii-a şi partea a III- 

a, reiese că d rep tu l de p rop rie ta te  este deplin.

PLAN ANCPI

a n
<3
i:

B
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4.3. DESCRIEREA PROPRIETĂŢII IMOBILIARE SUBIECT
Proprietatea im obiliară supusă descrierii, se află în proprie ta tea  MUNICIPIUL DEVA, situată în 

M un ic ip iu l Deva, Zona Archia, nr. FN, Jud. Hunedoara şi reprezintă un te ren  in trav ilan  în suprafaţă de 

271 mp, îm pre jm u it.

P roprietatea este amplasată în zona periferică a M un ic ip iu lu i Deva, zona Archia, în zona 

rezidenţia lă, Terenul are ieşire la un drum  p ie tru it care duce la Strada Paiului şi face legătura cu Strada 

Zăvoi, fiind  poz iţiona t lângă alte im obile.

Accesul la te ren  se efectuează d in tr-un  drum  p ie tru it care face legătura la Strada Paiului şi 

u lte rio r la Strada Zăvoi, m ijloacele de transpo rt în com un sunt la d istanţă mică, fro n tu l stradal are o 

lungim e de circa 18 ml, respectiv 15 ml, iar te renu l are la lim ita  de p rop rie ta te  toa te  u tilită ţile  necesare: 

apă-canalizare, energie e lectrică, gaz.

Descrierea şî analiza amplasamentului 
Caracteristici ale amplasamentului:

Amplasament: zona Archia;

Suprafaţă: 271 mp te ren  - arabil;

Destinaţie: te ren cu destinaţie  pentru  im obile  de tip  rezidenţia le ;

Topografie: te ren  plan;

Formă: regulată;

Utilităţi: u tilită ţi existente la lim ita  p rop rie tă ţii (apă-canal, energie e lectrică, gaz).

Acces: accesul se realizează către p roprie ta te  d in tr-un  drum  p ie tru it care face legătura la Strada Paiului 

şi u lte rio r la Strada Zăvoi.

Deschidere: 18 mi pe o latură şi 15 ml pe altă latură a te renu lu i către d rum uri care deservesc ca acces; 

Situaţia actuală a terenului; te ren  liber, s itua t în M un ic ip iu lu i Deva.

Puncte de interes: te renu l este amplasat în zona periferică a M un ic ip iu lu i Deva, având o poziţie  bună 

din punct de vedere al am plasam entu lu i pentru  im ob ile  de tip  rez idenţiaş/com ercia l.

4.4. ISTORICUL PROPRIETĂŢir SUBIECT
Terenul se află în p roprie ta tea  MUNICIPIUL DEVA, conform  docum ente lo r puse la dispoziţie. 

Terenul a in tra t în proprie ta tea  MUNICIPIUL DEVA prin con tract de vânzare-cum părare nr. 3869 din 

13.11.2006 emis de BNP Stef Ovidiu, dobând it prin Convenţie, cotă actuală 1/1,

4.5. DATE PRIVIND IMPOZITELE Şl VALORILE DE IMPOZITARE

Valorile  im pozabile, im pozite le , taxele locale si a lte  taxe asim ilate acestora sunt hotărâri ale 
Consiliului Local Deva.
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5. ANALIZA PIEŢEI IMOBILIARE

Analiza p ieţe i constitu ie  procesul de identificare  şi studiere a p ie ţe i unui anum it bun sau 

serviciu. Analiza p ie ţe i este realizată pentru  a estima cererea pentru  un anum it t ip  de p roprie ta te  

im obiliară (analiza cererii) şi pen tru  a determ ina conform area pieţei pen tru  p roprie ta tea  analizată 

(analiza o fe rte i) şi pentru  a studia m odul în care interacţiunea d in tre  cerere şi o fe rtă  afectează valoarea 

p rop rie tă ţii subiect (analiza ech ilib ru lu i). Analiza p ieţe i pune bazele de te rm inării celei mai bune utilizări 

a unei p rop rie tă ţi im ob ilia re  şi, to toda tă , furnizează in fo rm a ţii im po rtan te  necesare aplicării celor tre i 

abordări în evaluare. O analiză corectă a p ie ţe i im pune parcurgerea de către eva luato r a u rm ă to rilo r 

paşi:

1. Analiza p roduc tiv ită ţii p rop rie tă ţii;

2. Delim itarea p ie ţe i specifice;

3. Analiza cererii;

4. Analiza o fe rte i com petitive  (investigarea şi previziunea concurenţe i);

5. Analiza in te rac ţiun ii d in tre  cerere şi o fe rtă ;

6. Estimarea absorb ţie i în p iaţă a p ro p rie tă ţii subiect.

Analiza p ie ţe i are perm anent în a ten ţie  cei pa tru  facto ri in te rdependen ţi care creează valorile  

p ro p rie tă ţilo r im obiliare, fiind , de fap t, chiar o rezultantă a in te rca ţiun ii în tre  aceştia: u tilita tea , 

rarita tea, dorin ţa  şi puterea efectivă de cum părare.

5.1 ANALIZA PRODUCTIVITĂŢII PROPRIETĂŢII

Proprie tatea im obiliară dispune de o localizare bună, zona periferică a M un ic ip iu lu i Deva.

în zonă, se află p reponderen t con. tru c ţii un ifam ilia le  în clădiri independente  cu regim  de 

înă lţim e P, P + l/M , dar şi b locuri de lo tu in ţe  la mică d istanţă. Distanţa fa ţă  de p rop rie tă ţile  

com plem entare este mare. Accesul este facil, iar m ijloacele de transpo rt în com un sunt la distanţă 

mică. Strada la care are acces proprie ta tea  are u tilită ţile  uzuale necesare : apă-canal, energie e lectrică, 

gaze. Ţinând cont de caracteristic ile  im ob ilu lu i supus evaluării, te ren in trav ilan  cu suprafaţa de 271 mp 

(d im ensiun i, fac ilita te , u tilită ţi existente) precum  şi de zona în care acesta este amplasată se poate 

aprecia că p roprie ta tea  evaluată este uşor atractivă.

5.2 DELIMITAREA PIEŢEI SPECIFICE

Zona studiată şi piaţa specifică este cea a M un ic ip iu lu i Deva. Piaţa specifică a acestei p rop rie tă ţi 

este cea a te re n u rilo r in travilane. Caracteristicile p redom inante  ale p ro p rie tă ţii, enum erate  anterio r, 

sunt cele care o particularizează pe piaţă, deci există o corelare în tre  descrierea p ro p rie tă ţii şi analiza 

p ieţei sale. Aria p ie ţe i din care face parte proprie ta tea  subiect este una locală -  zona periferică, dar 

poate fi extinsă la n ivelu l în tregu lu i oraş. O ferta de astfel de p rop rie tă ţi la n ive lu l este variată, porn ind 

de la p re ţu ri mai accesibile la p re ţu ri mai m ari, în func ţie  de nevoile fiecăru i c lien t şi de e lem ente le  

specifice pentru  astfel de p rop rie ta te . P roprie tă ţile  cu o a trac tiv ita te  mai m are, ce concurează cu
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proprie ta tea  subiect în aria de piaţă au o d ispon ib ilita te  curentă mică prin o fe rte , o parte din ele 

regăsindu-se şi în grila da te lo r de piaţă,

5.2.1 Tipul proprietăţii imobiliare
Pentru proprie ta tea  im obilia ră  supusă analizei, subpiaţa de lim ita tă  este cea a te re n u rilo r 

in travilane libere, s ituate în M un ic ip iu lu i Deva, zona periferică, dar şi a lte zone din oraş.

5.2.2 Caracteristicile proprietăţii imobiliare
Proprietatea evaluată este un am plasam ent cu suprafaţa de 271 mp, s itua t în M unic ip iu l Deva, 

regim ul acestuia fiind  de te ren  intravilan liber-categoria de fo los in ţă  arabil. Accesul la p rop rie ta te  se 

realizează d in tr-o  strada p ie tru ită  care face legătura cu Strada Paiului (drum  asfa ltat) şi u lte rio r cu 

Strada Zăvoi, topogra fia  este în uşoară pantă, u tilită ţile  d isponib ile  la lim ita  p ro p rie tă ţii sunt energie 

e lectrică, gaz, apă-canal.

5 .2 3  Aria pieţei
Proprietatea im obiliară supusă descrierii, se află în Zona Archia, nr. FN, a M un ic ip iu lu i Deva şi 

este amplasată în zona periferică a oraşului.

Aria p ieţe i din care face parte proprie ta tea  subiect este una locală. Gradul de ocupare al 

te renu lu i în zona de interes a evaluării este mic, parcelele de te ren  libere sunt constru ib ile , destinate 

pentru u tilizări rezidenţia le , dar există şi te renu ri extravilane în zona respectivă.

în zona periferică, există parcele de te ren  libere, constru ib ile  cu u tilizări perm ise zonei 

rezidenţia le , respectic construcţii de tip  case/vile, dar şi parcele de te ren  cu destina ţie  extravilan. Aria 

pieţei din care face parte proprie ta tea  subiect este una locală. Zona a urcat rapid în p re fe rin ţe le  

cum pără to rilo r im ob ilia ri da to rită  avanta je lor: acces facil, acces la u tilită ţile  necesare, zonă lin iş tită .

5.2.4 Proprietăţi substitut disponibile
Oferta te re n u rilo r libere este variată, porn ind de la p re ţu ri mai accesibile la p re ţu ri mai mari, în 

funcţie  de nevoile fiecăru i client.

P roprie tă ţile  cu o a trac tiv ita te  sim ilară, ce concurează cu p roprie ta tea  subiect în aria de piaţă au 

o d ispon ib ilita te  curentă mică prin o fe rte le  afişate.

în urm a analizei p re fe rin ţe lo r consum atorilo r fina li ai acestor tip u ri te renu ri se observa că un 

im pact pozitiv asupra va lorii p ro p rie tă ţii îl pot avea; localizarea, u tilită ţile  existente şi suprafaţa 

te renu lu i.

Analiza e fectuată  s-a bazat pe identificarea p ro p rie tă ţilo r im ob ilia re  sim ilare cu p roprie ta tea 

subiect, care au suprafaţa a te re n u rilo r curpinsă în tre  300-650 mp. Aceste d im ensiun i sunt recunoscute 

pe piaţa p ro p rie tă ţilo r im obilia re  de tip  te ren liber în zona urbană.

5.3 ANALIZA CERERII

Cererea p ie ţii reflectă nevoile, do rin ţe le , puterea de cum părare şi p re fe rin ţe le  consum atorilo r. 

Analiza cererii se axează pe identificarea u tiliza to rilo r po ten ţia li (cum părători, chiriaşi) pentru  un anume 

tip  de p roprie ta te . Puterea de cum părare este în stagnare în această perioadă, da to rită  e fecte lo r
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econom ice la nivel global şi a creşterii dobânzilo r pen tru  îm p rum u tu rile  bancare.

Accesul este facil, iar m ijloacele de transpo rt în com un sunt la d istanţă apropria tă . Strada la 

care are acces proprie ta tea  este sistem atizată cu u tilită ţile  a ferente  existente pe am plasam ente sunt 

cele uzuale necesare: apă-canal, energie electrică, gaze.

Acest tip  de p rop rie ta te  se adresează fa m iliilo r in teresate de construcţia  unei case, celor cu 

copii, care au ven itu ri m edii şi mari, cu p re fe rin ţe  superioare în priv in ţa  con fo rtu lu i, la zona verde. 

P re ferin ţe le  pe piaţă ale acestor fam ilii se îndreaptă  către casa un ifam ilia lă  sau pentru  construcţii 

comerciale.

Terenurile  ocupate de către p rop rie ta ri sunt mai m u lte  decât cele înch iria te , fiind  o cerere 

crescută pentru  cum părări de te renu ri şi o cerere mai scăzută pen tru  înch irie ri de te re n u ri libere.

Tipul acesta de p rop rie tă ţi are un num ăr m are de vizualizări pe s ite -urile  agen ţiilo r Im obiliare, 

fa p t care prezintă rata mare de a trac tiv ita te  şi dorin ţa  u tiliza to rilo r de pe piaţă, dar puterea de 

cum părare se regăseşte doar la acei u tiliza to ri cu ven itu ri m edii-superioare . în u ltim ii ani şi în special 

da to rită  anului 2020, cererea de te renu ri libere este în creştere deoarece da to rită  izbucniri COVID-19, 

declarata de O.M.S. d rep t Pandemie la data de 11 m artie  2020, a avut Im pact sem in ifica tiv  asupra 

p ie ţe lo r financiare globale, im punând restric ţii de călătorie şi d istanţare socială. Incertitud inea în 

evaluare nu ar trebu i confundată cu riscul, acesta poate fi generat de fac to ri d iverşi care afectează fie  

activul propriu-zis, fie  piaţa pe care acesta este tranzacţiona t. ince rtitud inea  în evaluare poate fi dată 

de fa c to ri d ife r iţ i, care po t fi îm p ă rţiţ i în tre i categorii; pertu rbarea  pieţe i, d ispon ib ilita tea  da te lo r de 

in tra re  si alegerea m etodei sau a m odelu lu i. Aceste categorii ale in ce rtitu d in ii eva luării nu se exclud 

reciproc.

De exem plu, perturbarea p ie ţe i poate afecta d ispon ib ilita tea  da te lo r re levante, ceea ce poate 

conduce im p lic it la ince rtitud ine  cu aceea la alegerea celei mai adecvate m etode sau m odel. Prin 

urm are, este probabil să existe o in terdependenţă  şi corelare în tre  cauzele in ce rtitu d in ii si trebu ie  să 

ţinem  seama de acest fa p t în tim p u l procesului de evaluare.

Evenim entele po t fi de natură m acroenom ică (criza financiară din 2009) sau natură 

m icroeconom ică (dezastru natura l, m odificare legislative). în ceea ce priveşte pandem ia, poate fi 

p riv ită  ca o pertu rba re  a p ie ţe i la nivel m icroeconom ic, însă în v iito r  s-ar putea să ne con frun tăm  şi cu 

im p lica ţii macroeconomice.

La data evaluării, considerăm că putem  acorda o c red ib ilita te  mai mare o fe rte lo r existente în 

piaţă iar în ceea ce priveşte tipu l de p rop rie ta te  analizată la n ivelu l m un ic ip iu lu i, putem  concluziona că 

pandemia nu a a fecta t p re ţu rile , acestea răm ânând la acelaşi nivel. în consecinţă, evaluare trebu ie  

tra ta tă  cu un grad rezonabil de ce rtitud ine  si o doză mai mare de prudenţă . D isponib ilita tea fa c ilită ţilo r 

din acestă zonă şi prezenţa servic iilo r locale reprezintă unul din fac to rii im p o rta n ţi în analiza cererii pe 

piaţa te re n u rilo r libere şi a te re n u rilo r cu constucţii ed ificate, care aduce un plus valoare p rop rie tă ţii 

subiect.

5.4 ANALIZA OFERTEI

Oferta aferentă p ro p rie tă ţilo r d isponib ile  spre vânzare care sunt asim ilabile  p ro p rie tă ţii subiect
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se num eşte ofertă  com petitivă .

Pe parcursul u ltim ilo r ani, p re ten ţiile  vânză torilo r de te renu ri libere şi-au m en ţinu t tend in ţa  de 

creştere. în ceea ce priveşte o fe rta  com petitivă  pentru p roprie ta tea  im obiliară subiect, aceasta este în 

stagnare. Pentru acest tip  de p rop rie ta te  am ales o fe rte le  de mai jos, iar p re ţu rile  pornesc de la circa 70 

eu ro /m p  până la 97 de eu ro /m p . O ferte le  de astfel de te renu ri pentru înch irie re  este inexistentă, fap t 

care deterem ină o piaţă a vânzătorulu i.

Negocierea p re ţu rilo r pentru  te renu rile  in travilane având cea mai bună u tilizare  de teren 

constru ib il la nivelul m un ic ip iu lu i Deva este cuprinsă în tre  1-5% din p re ţu l de o fe rtă  al p rop rie tă ţii.

în cazul prezentei evaluări, procesul de ob ţine re  a in fo rm a ţiilo r re levante s-a concre tiza t prin 

selectarea o fe rte lo r sim ilare cu p roprie ta tea  de evaluat, cu date şi in fo rm a ţii ve rifica te  şi docum enta te , 

priv ind p rop rie tă ţi im obiliare o fe rite  spre vânzare, valabile la data evaluării.

271 300 350 660

? 21.000 24.500 63.050
70 70 97

Deva zona 
Archia langa str. 

Paiului

Deva zona Archia 
langa sir. Paiului

Deva zona Archia 
langa str. Paiului

Deva zona Archia 
langa str. Paiului

drum neasfaltat drum neasfaltat drum neasfaltat drum neasfaltat
asfalt la mica asfalt la mica asfalt la mica asfalt la mica

distanta distanta distanta distanta

poligonala poligonala poligonala poligonala
toate u tilita tile similar similar similar

rezidenţial rezidenţial rezidenţial rezidenţial
- - - -

considerat liber liber liber liber

5.5 ANALIZA ECHILIBRULUI PIEŢEI

A ctiv ita tea  p ie ţe i im ob ilia re  este ciclică, fiind  caracterizată prin perioade succesive de 

expansiune, vârfuri, restrângeri şi epuizare. în perioada analizată, com parând cererea existentă şi 

po tenţia lă  cu oferta  curentă şi an tic ipată se observă o tend in ţă  de creştere a cererii.

Piaţa ach iz iţiilo r este in fluen ţa tă  şi de dezvoltarea rapidă a s istem ului de c red it ipotecar şi 

im ob ilia r, da to rită  creşterii dobânzilo r la cred ite  în u ltim a perioadă acestea au avut un efect de stagnare 

a cererii pe piaţă asupra im ob ile lo r sim ilare.

Comparând cererea existentă şi po tenţia lă  cu o fe rta  curentă şi an tic ipată com petitivă  se poate 

observa că există o cerere pentru  un num ăr mai mare de te renu ri in travilane, în special te renurile
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rezidenţia le. în ceea ce priveşte ech ilib ru l p ie ţe i im obilia re , faţă de u ltim ii ani, rapo rtu rile  s-au inversat 

pe piaţa im obiliară, aceasta devenind o piaţă a vânzătoru lu i începând cu a doua parte a anului 2015. 

Transform area pieţei im ob ilia re  în tr-o  piaţă a vânzătoru lu i s-a realizat în con tex tu l creşterii economice 

locale, a creşterii num ăru lu i locurilo r de muncă şi a em igrării din alte zone mai slab dezvolta te ale ţă rii, 

co robora t cu creşterea num ăru lu i tranzac ţiilo r pe segm entul im ob ilia r şi previz iun ile  de m enţinere  a 

unui trend  de stagnare a evo lu ţie i p re ţu rilo r pe piaţa m enţionată .

5.6 PREVIZIUNEA ABSORBŢIEI PROPRIETĂŢII SUBIECT ÎN PIAŢĂ
Prin compararea caracte ris tic ilo r p rop rie tă ţii subiect cu cele ale p ro p rie tă ţilo r com petitive , 

există o rată a absorbţie i p ro p rie tă ţii subiect mică, în cond iţiile  de piaţă, cerere şi o fertă  com petitive  

prezentate ante rio r. Din date le analizate este vorba despre o piaţă în stagnare, caracterizată p rin tr-o  

stagnare a cererii şi a existenţe i unui trend  ascendent al va lo rilo r pe piaţa specifică, caracterizată p rin tr- 

un num ăr mic de o ferte .

Proprietatea im obiliară, subiect -  te ren  intravilan libe r face parte din p rop rie tă ţile  ce prezintă 

po ten ţia l a tractiv, da to rită  e iem ente lo r favorabile cum ulate; poziţie  bună - mediu urban, zonă 

periferică -  accesibilă, însă da to rită  ce rtifica tu lu i de urbanism  unde sunt m enţiona te  res tric ţiile  de 

constru ire, p roprie ta tea  subiect poate deveni atractivă doar pentru  acele prevederi permise.

Analiza p ie ţe i şi analiza celei mai bune utilzări sunt in te rdependen te  si am bele sunt esenţiale 

pen tru  aplicarea abordării prin  piaţă.
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6. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZĂRI

Conceptul de „cea m ai bună utilizare'' reprezintă a lte rna tiva  de utilizare a p ro p rie tă ţii selectată 

din d ife rite  variante posibile care va constitu i baza de porn ire  şi va genera ipotezele de lucru necesare 

aplicării m e tode lo r de evaluare,

Cea mai bună utilizare este de fin ită  în Standardele de evaluare a bunu rilo r, ed iţia  2022 - SEV 104 

„T ipuri ale va lo rii", para .140.1: „u tiliza rea  care, din perspectiva unui p a rtic ip a n t de pe p ia ţă , are ca 

rezu lta t cea m ai m are valoare a unui activ".

Analiza p ie ţe i constitu ie  baza pentru determ inarea celei mai bune utilizări (CMBU) a unei 

p rop rie tă ţi im obilia re . Piaţa specifică p rop rie tă ţii im ob ilia re  subiect este piaţa te re n u rilo r in travilane, 

din M un ic ip iu l Deva.

în analiza celei mai bune u tiliză ri, eva luato ru l consideră mai în tâ i u tilizările  probab ile  în mod 

rezonabil ale p ro p rie tă ţii subiect. Pentru a ajunge la o opin ie priv ind  cea mai bună utilizare a 

p ro p rie tă ţii subiect, eva luatoru l aplică patru teste:

1. perm is ib illta tea  legală: se determ ină care sunt u tilizările  perm ise de legislaţia în vigoare data 

e v a lu ă rii;

2. pos ib ilita tea  fiz ică : se urmăresc cond iţiile  fizice care influenţează CMBU;

3. fe zab iiita te a  financ ia ră : se identifica  utilizările  din care rezultă fluxu ri financiare pozitive;

4. p ro fita b ilita te  m axim ă: utilizarea pentru care p rop rie ta tea  subiect are cea mai mare valoare. 

Succesiunea de aplicare a teste lo r, pentru  fiecare d in tre  u tiliză rile  ex is tente  şl po ten ţia le , este

cea prezentată mai sus, perm is ib illta tea  legală şi posib ilita tea fizică a u tiliză rilo r analizate fiind  cele care 

reduc substanţia l num ăru l de variante  de utilizare a p ro p rie tă ţii im obilia re  subiect.

O biectu l eva luării este un te ren  cu suprafaţa de 271 mp, având fo rm ă  regulată, s itua t în zonă 

periferică din M un ic ip iu l Deva, cu acces d irect la stradă. Im obilu l dispune la lim ita  de p roprie ta te  de 

toa te  u tilită ţile  necesare.

în realizarea analizei celei mai bune u tilizări a te renu lu i liber, sunt iden tifica te , mai întâi, 

u tilizările  probabile în mod rezonabil ale te renu lu i evaluat. Acestea sunt analizate apoi în cadrul celor 

patru  tes te : de perm is iv ita te  legală, de pos ib ilita te  fizică, de fezab ilita te  financiară şi de valoare 

maximă.

Astfe l, în realizarea analizei celei mai bune u tiliză ri a p ro p rie tă ţii, având în vedere zona din care 

face parte cu destinaţie  rezidenţia lă şi tipu l cons truc ţiilo r din zona respectivă, a fost iden tifica tă  ca fiind  

CMBU teren intravilan — pentru construcţii rezidenţiale.
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1, EVALUAREA PROPRIETĂŢII

7.1 ESTIMAREA VALORII TERENULUI
Valoarea te renu lu i constitu ie  o analiză d is tinctă , realizată îna in te  de aplicarea abordării prin

piaţă.

M etode le  de evaluare a te renu lu i liber sunt derivate din cele tre i abordări tra d iţio n a le  ale 

va lo rii: abordarea prin piaţă, abordarea prin ven it şi abordarea prin cost.

M etode le  de evaluare a te renu lu i libe r se clasifică astfel:

• M etoda com paraţie i d irecte;

• M etode a lte rna tive :

o  Extracţia de piaţă; 

o  Alocarea (p roporţia ); 

o  Tehnicile capita lizării ven itu lu i:

■ Capitalizarea d irectă: M etoda reziduală;

■ Capitalizarea d irectă: Capitalizarea rente i funciare;

■ Analiza fluxu lu i de num erar actualizat: M etoda parcelării şi dezvoltării, 

în abordarea prin piaţă se analizează asemănările şî d ife ren ţe le  în tre  caracteristic ile

p ro p rie tă ţilo r com parabile şl cele ale p ro p rie tă ţii subiect şi se fac a justările  necesare, a justări ce trebu ie  

să reprezin te  percepţia p ie ţe i specifice.

Abordarea prin  p ia ţă  -  cunoscută m dom eniu l eva luării p ro p rie tă ţii im ob ilia re  şi sub denum irea  

de com paraţie  d irectă  sau com para ţia  vânzărilo r (GEV 630, para. 44) este procesul de ob ţinere  a unei 

ind ica ţii asupra va lo rii p ro p rie ţă ţii im ob ilia re  subiect, p rin  analiza com para tivă  cu p ro p rie tă ţi s im ilare  

care au fo s t vândute recent sau care sunt o fe rite  pen tru  vânzare (GEV 630, para. 43) ori sunt 
contractate .

Com paraţia d irectă este cea mai credibilă m etodă de evaluare a te re n u rilo r libere. Aceasta se 

realizează pe baza te h n ic ilo r recunoscute în cadrul abordării prin piaţă:

a) tehn ic ile  can tita tive :

• analiza pe perechi de date: un proces în care două sau mai m ulte  tranzacţii de piaţă sunt

com parate pentru a se ob ţine  o indicaţie despre m ărim ea unei singure a justări a ferente  unei

singure caracteristic i;

• analiza da te lo r secundare: o m etodă pentru  determ inarea a jus tă rilo r bazate pe date ce nu se 

referă d irect la p rop rie tă ţile  im obiliare com parabile ;

• analiza statistică: analiza prin in ferenţa  statistică şi analiză prin regresie;

• analiza costu rilo r: a justările  se bazează pe ind ica to rii costului,

b) tehn ic ile  calita tive:

• analiza com para ţilio r re la tive : stud iu l re la ţiilo r indicate de date le de piaţă fără a recurge la 

cuantificări;
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• analiza te n d in ţe lo r: analiză bazată pe un num ăr mare de date de piaţă;

• analiza clasam entu lu i; fo los ită  pentru  a sorta date le  com parabile în func ţie  de d ife ren ţe le  d in tre

e lem ente le  de com parţie  specifice p rop rie tă ţii;

• in te rv iu ri: culegerea de op in ii ale unor persoane cunoscătoare în m aterie  şi ale unor partic ipanţi 

pe piaţa im obiliară.

D intre tehn ic ile  enum erate  an te rio r va fi fo los ita  analiza pe perechi de date.

Ca e lem ente de com paraţie  sunt u tiliza te  urm ătoare le : d rep tu rile  de p rop rie ta te  transm ise; cond iţiile  

de finan ţa re ; cond iţiile  de vânzare; che ltu ie lile  necesare im ed ia t după cum părare; cond iţiile  de piaţă; 

localizarea; caracteristic i fizice; suprafaţa, destin ţia , am enajări exterioare , topogra fie , fo rm ă în plan, 

deschidere; u tilită ţi d isponib ile ; zonarea.

Primele cinci sunt e lem ente de com paraţie  specifice tranzacţionării, iar u rm ătoare le  şase sunt 

specifice p rop rie tă ţii. în cadrul abordării prin piaţă a fost analizată o fe rta  de p ro p rie tă ţi com parabile  

d isponib ile  pentru vânzare la data evaluării, s ituate în aceeaşi arie cu p roprie ta tea  subiect. O ferta de 

p rop rie tă ţi com parabile d isponib ile  pentru  vânzare a fos t pre luată de pe s ite -urile  OLX.ro, im ob ilia re .ro , 

s toria .ro , agenţii im obila re , etc. Pentru a stabili verid ic ita tea in fo rm a ţiilo r p rezenta te  în o fe rte le  de 

vânzare, p rop rie ta rii sau reprezentan ţii acestora au fo s t con tac ta ţi te le fon ic . în  urma d iscu ţiilo r 

te le fon ice , s-a s tab ilit că toa te  p rop rie tă ţile  com parabile  analizate sunt reale şi au caracteristic ile  fizice 

conform e cu in fo rm a ţiile  scriptice.

Din analiza p ieţe i im obilia re  a rezu lta t fap tu l că, pe p iaţa im obiliară specifică, p re ţu rile  de 

o fe rta re  pen tru  te renu rile  rezidenţia le nu au su fe rit m odificări sem nificative în u ltim u l an.

GRILA DE PIAŢA
Elemente de comparaţie Subiect Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3

Suprafaţa teren (mp)
mai.23 mai.23 mai.23 mai.23

Preţ ofertă/tranzacţie 21000 24500 63050
Preţ ofertă/tranzacţie (Euro/mp)

Marjă de negociere medie a pieţei 
(%) (1)

Oferta Oferta Oferta

Valoare ajustată

Drept de proprietate transmis
integral

integral integral integral

Valoarea corecţie/ (%,eufi 0%  0 0% 1 0 Q% I 0
Pret ajustat (Euro) 6 7 67 92

Condiţii de finanţare cash cash cash
Valoarea corecţiei (H,£urj cash 0%  1 0 0%  0 0% 1 0

Pret ajustat (Euro) 6 7 6 7 9 2
Condiţii de vanzare independent independent independent
Valoarea corecţiei (%,€urj independent 0%  0 0%  0 0 %  0

Pret ajustat(Euro) 67 6 7 92
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Cheltuieli necesare im ediat după 
cumpărare

Nu este cazul
Nu este căzui Nu este cazul Nu este cazul

Valoarea corecţiei (%,£urj 0%  1 0 0%  1 0 0 %  0

Pret ajustat (Euro) 67 67 92

Condiţiile p ieţei Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul

Valoarea corecţiei (%,Eur) Dată 0% 0 0% 0 0% 0

Pret ajustat (Euro) 67 _______ 67 _______ 92

Localizare Deva zona Archia 
langa str. Paiului

Deva zona Archia 
langa str. Paiului

Deva zona Archia 
langa str. Paiului

Deva zona Archia 
langa str. Paiului

Valoarea corecţiei (%,Eur) 0% 0 0% 0 0% 0

Explicaţie ajustare Nu este cazul, toate comparabiele au fost selectate din zona imobilului de evaluat

Suprafaţă teren (mp)
271

300 350 650
Diferenţa de suprafaţa (mp.j -29 -79 -379

Valoare ajustare (%, Cur) 0% i 0 0% 0 -27% -25

Explicaţie ajustare

Ajustarea tine cont de diferenţa de cotatie de pret datorata suprafeţei loturilor 
(de evaluat si comparabile) - cu cat o suprafaţa de teren este mai mare cu atat 

preţul unitar tinde sa scada astfel; (97-70)/97 = 27%

Drum acces
drum neasfaltat 

asfalt la mica 
distanta

drum neasfaltat 
asfalt la mica 

distanta

drum neasfaltat 
asfalt la mica 

distanta

drum neasfaltat 
asfalt la mka  

distanta
Valoare ajustare (%, Cur) 0% 1 0 0% ) 0 0% 0

Explicaţie ajustare Nu este cazul

Forma in plan si deschidere poligonala poligonala 1 poligonala poligonala

Valoare ajustare {%, £ur) 0% 0 0% 0 0% 0
Explicaţie ajustare Nu este cazul

toate utilitatile
similar [  similar similar

Valoare ajustare {%, Eur) 0% 0 ( 0% 0 0% 0
Explicaţie ajustare Nu este cazul
Utilizări admise rezidenţial rezidenţial j rezidenţial rezidenţial

Valoare ajustare (%, Eur) 0% 0 [ 0% 0 0% 0
Explicaţie ajustare Nu este cazul

ttta iem en tad  urbanistice 1 -

Valoare ajustare (%, Eur) 0% 1 0 1 0% 0 0% 0
Explicaţie ajustare Nu este cazul

Pret ajustat (Euro/mp) 67 67 67
Ajustare totală netă absolută (%) 0% 0% -27%
Ajustare totală netă absolută (Euro) 0 0 -25
Ajustare totală brută absolută { %] 0,0% 0,0% 27,0%
Ajustare totală brută absolută (Euro) 0 0 25
Număr ajustări 0 0 1
Pentru comparabila CI şl C2 nu s-a aplicat nici o ajustare totală brută, s-a ales CI 

fiind asennanatorcu proprietatea subiect 1 Euro = 4,9324

VALOARE DE PIAŢĂ 18.200 EUR 89.770 1 RON
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8. ANALIZA REZULTATELOR Şl CONCLUZII ASUPRA VALORII

în fundam entarea concluziei, ţinând  cont de scopul evaluării, de calita tea, cantita tea şi 

cred ib ilita tea  in fo rm a ţiilo r d isponib ile , eva luato ru l prin  ra ţionam en tu l său, în procesul de evaluare a 

s tab ilit o valoare de piaţă a p ro p rie tă ţii subiect fo los ind abordarea prin piaţă, u tilizată în evaluarea 

p ro p rie tă ţii im obilia re . în cadrul da te lo r de in tra re  au fost u tiliza te  o fe rte  de vânzare din zona specifică, 

la care s-au aplicat m arje de negociere. Având în vedere scopul raportu lu i, această estim are trebu ie  

percepută de destina ta r aşa cum este de fin ită  în lite ra tu ra  de specia lita te , ca o concluzie im parţia lă , 

rezonabilă, bazată pe analiza tu tu ro r  in fo rm a ţiilo r re levante si cunoscute.

Adecvarea, precizia şi can tita tea  in fo rm a ţiilo r u tiliza te  în evaluare sunt c rite riile  pe baza cărora 

evaluato ru l a fo rm u la t opinia finală asupra va lorii p ro p rie tă ţii subiect.

Adecvarea: Prin acest crite riu , eva luatoru l a judeca t cât de pertinen tă  este abordarea /  m etoda, scopul 

şi utilizarea evaluării. Adecvarea unei abordări şi a m etode i din cadrul abordării se referă d irect la tip u l 

p ro p rie tă ţii im ob ilia re  şi v iab ilita tea  acesteia pe piaţă.

Precizia: Precizia evaluării este legată de încrederea eva lua to ru lu i în acurateţea date lor, in fo rm a ţiilo r 

fo los ite  în p rocedurile  şi tehn ic ile  de analiză aplicate precum şi în abordarea în evaluare u tiliza tă , cu alte 

cuvin te  este dată de încrederea eva luato ru lu i în corectitud inea da te lo r şi a ca lcu le lor e fectuate  precum 

şi de a justările  aduse p re ţu rilo r de vânzare a p ro p rie tă ţiilo r com parabile .

Cantitatea inform aţiilor: Adecvarea şi precizia influenţează calitatea şi re levanţa rezu lta tu lu i unei 

abordări în evaluare. Am bele c rite rii au fost stud ia te în rapo rt cu cantita tea in fo rm a ţiilo r fu rn iza te  de o 

anum ită  com parabilă sau de o anum ită  abordare.

8.1 ANALIZA REZULTATULUI ŞI CONCLUZIA EVALUĂRII
Proprietatea subiect analizată din punct de vedere al abordării prin piaţă, face parte d in tr-o  

categorie de teren in trav ilan  a fla t în tr-o  zonă rezidenţia lă unde se tranzacţionează astfel de p rop rie tă ţi, 

în  ceea ce priveşte precizia rezu lta tu lu i, la stabilirea va lo rii de piaţă prin  abordarea prin  p iaţă s-a găsit 

p rop rie tă ţi com parabile, în zona evaluată cu p roprie ta tea  de evaluat, asupra cărora s-a aplicat un m in im  

de ajustări. Astfel, având în vedere pe de o parte  rezu lta tu l o b ţin u t p rin  aplicarea m etode i de evaluare, 

re levanţa acestuia şi in fo rm a ţiile  de p iaţă care au stat la baza aplicării, şi pe de altă parte  scopul 

evaluării şi caracteristic ile  p ro p rie tă ţii im obilia re  supuse evaluării, în opinia eva lua to ru lu i valoarea de 

p iaţă estim ată prin m etoda com paraţie i d irecte  a p ro p rie tă ţii im obilia re  este:

VALOAREA TOTALĂ DE PIAŢĂ
89.770 lei respectiv 331,25 le i/m p

VALOARE REDEVENŢĂ TEREN -  33,13 !e i/m p /an  

Evaluator autorizat ANEVAR,

ai nr. leg itim a ţie  18635
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9. ANEXE
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TEREN INTRAVILAN 
DEVA, B-DUL 22 DECEMBRIE, NR. FN, JUD. HUNEDOARA

1 '■2
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0
AN CP I

O fic iu l de Cadastru şl Pub lic ita te  Im objllară  HUNEDOARA 
Biroul de Cadastru şl P ub lic ita te  Im obiliară Deva

EXTRAS DE CARTE FUNCIARĂ 
PENTRU INFORMARE

Carte Funciară  Nr. 65392 Deva

Nr. cerere 572<i0
Ziua 12
Luna 12
Anul 2022

C o d  v e r i f i c a r e  

1001218447^1

A. Partea I. Descrierea imobilului

TEREN Intravilan

Nr. CF vechi;2282N Archia 
N r cadastral vechi:5007 

Nr. topografic:519/5/46

Nr.
Crt

Nr. cadastral Nr, 
topografic Suprafaţa* (mp] Observaţii /  Referinţe

A l 65392 271

B, Partea II. Proprietari şl acte

înscrieri privitoare la dreptul de proprietate şl alte drepturi reale Referinţe

15260 /  14/11/2006
Contract De Vanzare-Cumparare nr. 3859, din 13/11/2005 emis de bnp Stef O.i.;

n- ilntabulare, drept de PROPRIETATE, dobândit prin Convenţie, cotai 
lactuala 1/1______ ____________  ________  _____

1) MUNICIPIUL DEVA, domeniul privat
OBSERVAT!!: (p roven ita  d in  conversia  CF 2282N  Arch ia)

Al

C. Partea IU. SARCINI
înscrieri privind dezmembrăminteie dreptului de proprietate, drepturi reale 
_______________________ de garanţie şi sarcini_____________ __________ Referinţe

NU SUNT

D ocu m e n t care con ţine  da te  ca c a ra c te r persona l, p io te ja te  de p re ve d e rile  Leg ii Nr. 677/2001- Pagina  J  din  3
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Carte Funciară Nr. 65392 Comuna/Oraş/Municipiu: Dev^
Anexa Nr. 1 La Partea I

Teren
Nr cadastral Suprafaţa (mp)* Observaţii /  Referinţe

55392 271
* Suprafaţa este determ inată in planul de proiecţie Stereo 70.

DETALII LINIARE IMOBIL

6S392

Da1te referitoare a teren
Nr
Crt

Categorie
folosinţă

Intra
vilan

Suprafaţa
(mp) Tarla Parcelă Nr, topo Observaţii / Referinţe

1 arabil DA 271 519/5/45 _
Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obţinute din proiecţie în plan.

Punct
început

Punct
sfârşit

Lungime segment 
r  (m)

1 2 17.246
2 3 1.939
3 4 1.362
4 5 1,435
5 6 14.864
6 7 16.164

D ocum en t ra re  co n ţin e  da te  cu ca ra c te r persona l, p ro te /a te  de p re ve d e rile  Leg ii Nr. 677/2002 Pagina 2 din  3



Carte Funciară Nr. 65392 Comuna/Oraş/Municipiu: Deva

Punct
început

Punct
sfârşit

Lungime segment 
[" (m)

7 1 12.029
** Lungimile segmentelor sunt determinate în planul de proiecţie Stereo 70 şl sunt rotunjite la 1 milimetru, 
*** Distanţa dintre puncte este formată din segmente cumulate ce sunt mai mici decât valoarea 1 milimetru.

Extrasul de carte funciară generat prin sistemul Informatic Integrat ai ANCPI conţine informaţiile din cartea 
funciară active la data generării. Acesta este valabil în condiţiile prevăzute de ati. 7 din Legea nr, 455/2001, 
coroborat cu art. 3 din 0,U.G, nr. 41/2016, exclusiv în mediul electronic, pentru activităţi şl procese 
adm inistrative prevăzute de legislaţia în vigoare. Valabilitatea poate fi extinsă şi în forma fizică a 
documentului, fără semnătură olografă, cu acceptul expres sau procedural al Instituţiei publice ori entită ţii 
care a solic ita t prezentarea acestui extras.
Verificarea corectitudinii şl realităţii informaţiilor conţinute de document se poate face la adresa 
www.ancpl.roArerificare, folosind codul de verificare online disponibil în antet. Codul de verificare este valabil 
30 de zile calendaristice de la momentul generării documentului.

Data şl ora generării,
12/12/2022, 13-.38

f- 5

D ocum en t ca re  co n ţin e  da te  cu  c a rac te r persona l, p ro te ja te  de  p re v e d e r ile  Leg ii Nr. 677/2001. Pagina 3 din 3
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Hunedoara
. PcţUsu Mare, ar. 203A

387B0972 J20/ 107/501ft email; gamaova}}riv6st^smal/,cofn

NOTĂ DE ESTIMARE TET.EFONICĂ A PREŢULUI

( s t r  - 5 - '^ “  ̂
Stn Tineretului

®tr. Paiul u
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9 a i metan,- ^  

curent electric
-125 968

CONVORBIRE CU PROPRIETARUL 
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Informaţii obţinute; .
I

^ c ^ < î £ ^  ţ^ O j& jp jw iL L ^

f ^ ţ  ( p \  f j y y ^ f  q ) j

^  ^  Ql

^ o 1 f\
l  h ^ \

^  J5b  /^j> ^  ţ f i î f f  cl^

^  < i( ^  ^

^  ţ ^ « 4  j « 6  .  A  /«  « ;  1 J J

CCUA-.p\^>^c'^



Q  Ce anume cauţi? ^  Toată tata Căutafu Q,

^  în a p o i
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Poăl^I 27 aprilie 2(323

Teren intravilan in 2AVOUDF.VA (DEVA NOUA ) 
57 €
îiiiJ VfitiHJM CREDIT iPOTECAIţ?

>

K  ÎS

PRIVAT 0

  RADU
Pe OLX din oclombrie 2014 
Activ azi la 14:17

(/oferte/user/wlPn/1

Suna Vânzătorul Trimite mesaj

Mal mutîe anunţuri ale acestui vânzător y 
[/o ierte/user/w iPn/)

rOCALiZAHH

Deva,
Hunedoara

DREPTUHIIE CDNSUMATORILOIt

Acest anunţ a fost publicat de cătra un 
vânîător privat.

Arată mal multe \ /

Publicitate
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P Persoana fizica ~~[ ( Extravilan / Intravilan: Intravilan "j | Suprafaţa utila: 450 J 

I (r*) VidaXL: R ela irare ai co n fo rt In cjraclinn ta  ^

DESCRIERE

Sunteti in cautarea unui io t de casa? Nu mai stati pe gânduri.

PublIcItatG
PUBLICITATE

Va oferim loturi de case începând de la 300 mp pana ia 550 mp, in cel mai exclusivist 
cartier, DEVA NOUA ( in spatele parcelelor oferite tinerilor de către Primaria Deva ].

(h ttp s;//w w w .o lx .ro /can t/

FACILIÎgJ. Mesajef/myaccount/answers/)

U)
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- Cartierul de afla intr-o zona liniştita, cu o  privelişte deosebita asupra Cetatii Devei la nord, 
iar la sud se zăresc piscurile semeţe ale Munţilor Retezat;
- Biserica Sf. Mare Mucenic Gheorghe, care va polariza irttreaga zona (In construcţie), Iar 
vizavi se va construi un parc cu o piateta;
- Cartier modern in care sunt impuse si respectate regulile de urbanism:
- Apa/canaiizare, gaz metan, curent electric la marginea cartierului, urmând sa se aduca pe 
proprietate In cel mai scurt timp posibli ( pe Str, Paiului sunt toate utilltatile trase ), pentru 
apa/canalizare este realizat proiectul şi deja este bugetat de către Primaria Deva, urmând sa 
se realizeze anul acesta;
- Străzi de 10 m latime care strabat intregui cartier In suprafaţa de cea, 40,000 m,p.;
- In partea de Nord a cartierutul se raalizeaza un drum de 25 rn latime care duce pana in str, 
Sadoveanu ( Dacia Service Iar ia Sud, se extinde actualul drum spre Macon, pe langa 
Ealtata Romaneasca si Sala Polivalenta (proiect finanţat prin C N.I,);
- Minimaiket si spatii comerciale;
- Transport facil spre centrul carasului cu ajutorul microbuzelor;
- Grădiniţă noua construita pe str. Viorelelor;
- Spatii verzi cu locuri de Joaca pentru copii;
- Bazin de inot, cress ţ i şcoala;
- Centru de echitatie Paradise Horses si Conacul Archia se afla la doi pasi;

Preturile pornesc de la 57 Euro/ivip pana la 97 Euro/mp, in funcţie de amplasamentul lotului.
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