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1. SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

Obiectul raportului de evaluare; Proprietate imobiliară de tip  -  teren intravilan având categoria de 

folosinţă curţi construcţii, în suprafaţă totală de 21 mp.

Client: Primăria Municipiului Deva 

Proprietar asupra terenului: Municipiul Deva 

Utilizator desemnat: Primăria Municipiului Deva

Localizare proprietate: Municipiului Deva, Strada Nuferilor, Judeţul Hunedoara 

Data inspecţiei: 12,01.2023 

Data evaluării: 12.01.2023
Scopul evaluării: Stabilirea valorii de piaţă pentru vânzare 

Tipul valorii estimate: Valoarea de piaţă a proprietăţii

Dreptul de proprietate: în cadrul prezentului raport a fost evaluat dreptul deplin de proprietate evaluat 

asupra imobilului analizat respectiv teren intravilan în suprafaţă de 21 mp, deţinut de către Municipiul 

Deva. Dreptul de proprietate asupra terenului este înscris în Cartea Funciară nr. 69139 Deva, nr. cadastral 
69139 din 15.09.2022.

Sarcini înregistrate: sunt.

Moneda în care se exprimă valoare estimată: Opinia finală a evaluării este prezentată LEI.

Membru corporativ ANEVAR: GAMA EVAL INVEST SRL, autorizaţie nr, 0796 valabilă în anul 2023.
Evaluator autorizat: Şendroni Mihai, nr. legitimaţie 18635 valabilă în anul 2023.

Concluzia asupra valorii: în urma aplicării metodologiei de evaluare, valoare de piaţă (fără TVA) 
estimată este:

VALOAREA TOTALĂ DE PIAŢĂ TEREN INTRAVILAN 
13.210 lei (629,05 lei/mp)

în tocm it: Şendroni Mihal, 

Membru titu la r ANEVAR

12.01.2023
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2. CERTIFICARE

Referitor la proprietatea imobiliară -  teren intravilan, înscris în Cartea Funciară nr. 69139 Deva din

15.09.2022 certific, după cele mai bune cunoştinţe ale mele, că: 

v' afirm aţiile  susţinute în prezentul raport sunt reale şi corecte;
V' analizele, opiniile şi concluziile sunt lim itate numai la ipotezele şi ipotezele speciale prezentate în

raport şi reprezintă opinia mea imparţială, opinie care nu a fost influenţată de terţe  părţi şi nu este 
în niciun mod supusă vreunei cerinţe de a ajunge la concluzii predeterm inate;

V' nu am niciun interes actual sau de perspectivă, re feritor la bunul care face obiectul evaluării şi nu 
am niciun interes personal faţă de vreuna din părţile implicate;

•V nu sunt influenţat de nicio constrângere legată de bunul evaluat în raportul de evaluare sau de
părţile implicate în această activitate de evaluare; 

v" implicarea mea în această activitate de evaluare nu se bazează pe solicitarea din partea nimănui, de 
obţinere a unor rezultate predeterm inate; 

v' onorariul p lă tit de către client nu are nicio legătură cu obţinerea unor rezultate predeterm inate sau 
cu vreo acţiune sau eveniment, rezultate în urma utilizării analizelor, opin iilo r şi concluziilor 
prezentului raport;
analizele, opiniile şi concluziile au fost exprimate în conform itate cu prevederile standardelor de 
evaluare şi cu respectarea Codului de etică al profesiei de evaluator autorizat; 
am realizat personal inspecţia bunului evaluat;

V  deţin cunoştinţele şi experienţa necesară pentru efectuarea, în mod competent, a acestei lucrări; 
v" pentru realizarea raportu lu i nu am prim it asistenţă din partea a ltor persoane nesemnatare ale 

certificării;
la data acestui raport, evaluatorul este membru titu la r ANEVAR in domeniul evaluării bunurilor 
imobile;

Semnătura şi data certificării 

Şendroni Mihai, M embru titu la r ANEVAR
12,01.2023
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3. TERMENII DE REFERINŢĂ Al EVALUĂRII

3.1. IDENTIFICAREA EVALUATORULUI
Prezentul raport de evaluare este realizat de către GAMA EVAL INVEST SRL, membru corporativ 

ANEVAR, nr. autorizaţie 0796, cu sediul în Hunedoara, cartier Peştişu Mare, nr. 203A, Jud. Hunedoara, 

adresa de email gamaevalinvest(5)gmail.com, prin evaluator Şendroni Mihai, membru titu la r ANEVAR nr. 

legitimaţie 18635. Evaluatorul deţine cunoştinţele şi experienţa necesară pentru efectuarea în mod 

com petent a acestei lucrări.
Evaluatorul acţionează în calitate de evaluator extern independent, oferind o evaluare obiectivă şi 

imparţială, fără să existe un conflict de interese. în procesul de evaluare nu a fost necesară consultarea 

altor specialişti tehnici sau de oricare altă natură.

3.2. IDENTIFICAREA CLIENTULUI (CLIENŢILOR)
Primăria M unicipiului Deva prin reprezentantul legal, a solicitat evaluarea dreptulu i integral de 

proprietate asupra proprietăţii imobiliare, respectiv teren intravilan localizat în M unicipiului Deva, Strada 

Nuferilor, Judeţul Hunedoara, având nr. cadastral 69139, CF nr. 69139 Deva.

Prezenta lucrare se adresează exclusiv Primăria Municipiului Deva în calitate de client al evaluării 

proprietăţii imobiliare. Orice altă persoană care deţine o copie a acestui raport sau care poate avea acces 

la raportul de evaluare nu poate fi considerată client al raportului de evaluare în sensul acestuia.

Evaluatorul nu îşi asumă responsabilitatea în faţa niciunui terţ, niciodată şi în nici o altă

circumstanţă în care raportul de evaluare ar putea fi utilizat.

3.3. IDENTIFICAREA ALTOR UTILIZATORI DESEMNAŢI
Prezenta lucrare se adresează exclusiv utilizatorului desemnat al evaluării p roprie tă ţii imobiliare 

Primăria Municipiului Deva prin reprezentanţii legali.

Orice altă persoană care deţine o copie a acestui raport sau care poate avea acces la raportul de

evaluare nu poate fi considerată ca utilizator desemnat al raportului de evaluare în sensul acestuia.

Evaluatorul nu îşi asumă responsabilitatea în faţa niciunui te rţ, niciodată şi în nici o altă
circumstanţă în care raportul de evaluare ar putea fi utilizat.

3.4. A a iV U L  (ACTIVELE) SUPUS(E) EVALUĂRII
Prezenta evaluare se referă la o proprietate imobiliară de tip  teren intravilan - curţi construcţii, 

situat în Municipiului Deva, Strada Nuferilor, judeţu l Hunedoara, având o suprafaţă totală de 21 mp, având 

număr cadastral 69139, întabulat în Cartea funciară nr. 69139 a localităţii M unicipiului Deva, conform 
extrasului de carte funciară, eliberat de O.C.P.l. Hunedoara.

A fost evaluat întregul dreptul de proprietate asupra bunului imobil prezentat mai sus, considerat 

drept real principal, în ipoteza în care acesta nu este afectat de niciun fel de sarcini, neexistând nicio
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diferenţă scriptico-faptică între dreptul de proprietate dovedit prin extrasul de carte funciară şi situaţia 

identificată de către evaluator. Proprietatea privată reprezintă ,"dreptul titu la ru lu i de a poseda, fo losi şi 

dispune de un bun, în mod exclusiv, absolut şi perpetuu, în lim itele stabilite de lege"[Codul Civil Român, 

art.555(î)}.
Pentru proprietatea imobiliară de tip  teren intravilan ce face obiectul prezentului raport de 

evaluare, reprezentantul clientului a prezentat următoarele acte ce atestă dreptul de proprietate:

P" Extras de carte funciară nr. 69139 a localităţii Municipiului Deva din 15.09.2022.

3.5. MONEDA EVALUĂRII
Valoarea estimată este raportată în Euro. Conversia valorii în lei s-a făcut la cursul de 1 EUR = 

4,9359 lei, valabil pentru data de 12.01.2023. Exprimarea valorii în cele două monede este valabilă la 

momentul exprimării opiniei, evoluţia ulterioară a valorii putând fi d iferită pentru cele două monede.

3.6. SCOPUL EVALUĂRII
Evaluarea este cerută de către Primăria Municipiului Deva pentru estimarea valorii de piaţă a 

proprietăţii imobilare în vederea valorificării, respectiv teren intravilan în suprafaţă tota lă de 21 mp, având 

categoria de folosinţă curţi construcţii.

Această evaluare nu poate fi folosită în alte scopuri şi/sau în afara contextului prezentat.

3.7. TIPUL/ TIPURILE VALORII UTILIZAT(E)
Tipul valorii a ţin u t cont de scopul evaluării, tipu l proprietăţii, de recomandările standardului de 

evaluare GEV 630 -  „Evaluarea bunurilor im obile" şi se bazează pe nevoile de inform aţii ale clientului şl ale 

utilizatorului desemnat în legătură cu valoarea dreptului de proprietate asupra proprietăţii imobiliare 
subiect.

în prezentul raport s-a urm ărit o estimare a valorii de piaţă a proprietăţii subiect aşa cum este 
aceasta definită în standardul general SEV 100 -  Cadrul general (IVS Cadrul generai). Tipul valorii este 

adecvat scopului evaluării şi anume -  estimarea valorii de piaţă a proprietăţii imobiliare.

Conform Standardelor de evaluare a bunurilor ediţia 2022, SEV 104 -  Tipuri ale valorii (IVS 104), 
para, 30.1 definiţia valorii de piaţă este următoarea: „Valoarea de p ia ţă  este suma estimată pentru care un 

activ sau o datorie ar putea f i  schimbat(o) la data evaluării, între un cum părător hotărâ t şi un vânzător 

hotărât, într-o tranzacţie nepărtinitoare, după un marketing adecvat şi în care părţile  au acţionat fiecare în 
cunoştinţă de cauză, prudent şi fă ră  constrângere".

Activul subiect este expus pentru vânzare pe o piaţă deschisă şi concurenţială unde participanţii 

acţionează în mod liber. Valoarea de piaţă este exprimată în lei şi euro. Aceasta poate fi 

necorespunzătoare pentru o altă dată, deoarece pieţele şi condiţiile de piaţă se pot modifica.

pag. 6



E\/J\L INVEST GAMA EVAL INVEST S.R.L. - Hunedoara

3.8. DATA EVALUĂRII
Inspecţia a fost efectuată în data de 12.01.2023 de către evaluator Şendroni Mihai în prezenţa 

reprezentantului proprietarului. Cu această ocazie, a fost inspectată şi fotografiată proprietatea evaluată. 

Data evaluării, adică data la care sunt valabile toate analizele, judecăţile, calculele, ipotezele de lucru şi 

concluzia privind valoarea de piaţă estimată, este 12.01.2023.

3.9. NATURA Şl AMPLOAREA ACTIVITĂŢILOR EVALUATORULUI Şl ORICARE LIMITĂRI ALE

ACESTORA
Documentarea făcută pe durata evaluării este adecvată scopului evaluării solicitate şi tipu lu i valorii 

care se va raporta, respectiv valoarea de piaţă.
Inspecţia proprietăţii a avut loc în data de 12.01.2023 şi a fost realizată de către evaluatorul 

Şendroni Mihai în prezenţa reprezentatului proprietarului, cu această ocazie s-au făcut fotografii, au fost 

preluate inform aţii referitoare la proprietatea evaluată şi au fost analizate documentele existente.

în urma examinării documentelor, evaluatorul a identificat proprietatea în baza numărului cadastral 

dar şi cu ajutorul planului extras din georportalul ANCPI. Locaţia indicată şi lim itele proprietă ţii precizate de 

acesta se consideră a fi corecte. Proprietatea nu a fost măsurată de către evaluator întrucât nu intră în 

a tribuţiile  sale acest lucru. Termenii de referinţă ai evaluării au fost stabiliţi împreună cu clientul şi au fost 
m enţionaţi în scris,

în realizarea analizelor, judecăţilo r şi calculelor din prezentul raport, în vederea documentării şi 

colectării datelor despre bunul imobilar evaluat, precum şi a celorlalte date necesare identificării, 

evaluatorul a avut acces la toate inform aţiile relevante oferite de către client, respectiv la;

Extras de carte funciară nr. 69139 a localităţii Municipiului Deva din 15.09.2022.
Documentarea necesară evaluării a avut în vedere:

inspecţia proprietăţii şi zona din care face parte proprietate inclusiv a căilor de acces;

v' cercetarea pieţei locale specifice, inclusiv identificarea şi inspecţia proprieţăţilor 
comparabile;

d' interviuri cu reprezentanţi ai proprietarului, discuţii telefonice cu persoane fizice şi juridice - 

vânzători ai unor proprietăţi imobiliare comparabile cu proprietatea subiect supusă 
evaluării;

v' au fost efectuate verificări împreună cu reprezentanţii clientului privind corespondenţa 

scriptic-faptic (acte proprietate vs. cadastru vs. constatări în urma inspecţiei conform 

fo togra fiilo r anexate) şi s-a investigat corespondenţa între amplasarea im obilu lu i şi situaţia 
sa scriptică şi fizică, nefiind identificate neconcordanţe.

Documentarea realizată pentru efectuarea evaluării a fost suficientă pentru a emite o opinie tota l 
justificabilă asupra valorii. La data inspecţiei terenul este ocupat de construcţie (garaj).
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3.10. NATURA Şl SURSA INFORMAŢIILOR PE CARE SE VA BAZA EVALUAREA
Informaţiile utilizate, prim ite de la client, pe baza cărora a fost realizată evaluarea au fost;

>  in form aţii din Extrasul de Carte Funciară;

>  Inform aţii privind piaţa imobiliară specifică;

>  Istoricul utilizării proprietăţii imobiliare;

>  Standardele de evaluare a bunurilor ediţia 2022;

>  Alte inform aţii necesare existente în bibliografia de specialitate;

Sursele de inform aţii au fost;

>  Reprezentantul clientului pentru inform aţiile legate de proprietatea imobiliară evaluată 

(situaţie juridică, suprafeţe, istoric etc.) şi care este responsabil exclusiv pentru 

veridicitatea in form aţiilor furnizate;
>  înregistrări ale dreptulu i de proprietate (o fic ii/b irouri de cadastru);

>  Presa de specialitate;

>  Inform aţii existente pe site-urile de profil;

>  Piaţa imobiliară referitoare la oferte şi cereri de proprietăţi imobiliare similare din zona 

în care se situează imobilul supus evaluării;

>  Baza de date a evaluatorului;

y  Interviurile cu părţile implicate în tranzacţii;

>  in form aţii furnizate de către agenţii imobiliare privind tranzacţii similare;
>  Reviste de profil.

3.11. IPOTEZE SEMNIFICATIVE ŞI/SAU IPOTEZE SPECIALE SEMNIFICATIVE
Valoarea de piaţă determinată în raportul de evaluare este estimată în condiţiile realizării 

ipotezelor care urmează şi în mod special în ipoteza în care situaţiile la care se face referire mai jos nu 

generează nici un fel de restricţii, Dacă se va demonstra că cel puţin una din ipotezele sub care este realizat 

raportul şi care sunt detaliate în cele ce urmează nu este valabilă, valoarea estimată este invalidată. 
Ipoteze:

y  Valoarea opinată în acest raport de evaluare este estimată în condiţiile realizării ipotezelor care 

urmează şi în mod special în ipoteza în care situaţiile la care se face referire mai jos nu generează 

niciun fel de restricţii în afara celor arătate pe parcursul raportului şi al căror impact este expres 
scris că a fost luat în considerare. Dacă se va demonstra că cel puţin una din ipotezele sub care este 
realizat raportul nu este valabilă, valoarea estimată este invalidă; 

y  Evaluarea s-a efectuat pe baza documentelor furnizate de către beneficiarul lucrării. Se presupune 

că acestea sunt autentice. Evaluatorul nu-şi asumă nici o responsabilitate privind descrierea 

situaţiei jurid ice sau a titlu rilo r de proprietate. Dreptul de proprietate este considerat valabil şi 
tranzacţionabil (în circuitul civil) dacă nu se specifică altfel; 

y  Se presupune că afirm aţiile  făcute de către evaluator cu privire la descrierea legală a proprietăţii nu 

se substituie avizelor juridice exprimate de către specialist, evaluatorul neavănd competenţă în
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acest domeniu;
>  Evaluatorul a avut la dispoziţie documentele din care s-au extras datele prezentate anterior. 

Acestea au fost anexate prezentului raport şi considerate parte integrantă. Orice diferenţă între 

scriptic şi faptic determină invalidarea acestui raport, evaluatorul neavând nicio responsabilitate în 

privinţa corectitudinii in form aţiilo r primite.
>  Se presupune că proprietatea este în concordanţă cu toate reglementările locale privind mediul 

înconjurător, reglementările şi restricţiile de zonare, urbanism şi utilizare, în afara cazului în care a 

fost identificată o neconform itate, descrisă şi luată în considerare în prezentul raport;
>  Nu a fost realizată niciun fel de investigaţie pentru stabilirea existenţei contam inaţiilor. Se 

presupune că nu există condiţii ascunse sau neaparente ale proprietăţii, solului sau structurii, care 

să influenţeze valoarea. Evaluatorul nu îşi asumă nicio responsabilitate pentru asemenea condiţii 

sau pentru obţinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;

>  Proprietatea nu a fost expertizată detaliat. Orice schiţă din raportul de evaluare prezintă 

dimensiunile aproximative ale proprietăţii şi este realizată pentru a ajuta utilizatorul raportu lu i să 

vizualizeze proprietatea. în cazul în care există documente relevante (măsurători de cadastru, 

expertize) acestea vor avea priorita te;

>  Evaluatorul nu a făcut nicio măsurătoare a proprietăţii. Dimensiunile au fost preluate din 

documentele puse la dispoziţie. Se presupune că planurile, schiţele, dimensiunile puse la dispoziţie 

evaluatorului sunt corecte, dar nu se asumă nicio responsabilitate în această privinţă;

>  Se presupune că toate autorizaţiile, certificatele de funcţionare şi alte documente solicitate de 

către autorită ţile  locale, au fost sau pot fi obţinute pentru oricare d intre utilizările pe care se 
bazează estimările valorii din cadrul raportului;

>  Se presupune că legislaţia în vigoare se va menţine şi nu au fost luate în calcul eventuale modificări 
care pot să apară în perioada următoare;

Ipoteze speciale semnificative:

>  Pe teren se află o construcţie tip  garaj care este în proprietatea persoanei fizice Alic Liviu, şi nu face 

obiectul prezentului raport de evaluare. Solicitarea clientului a fost făcută doar pentru evaluarea 
terenului de sub construcţie în vederea vânzării acestuia.

3.12. TIPUL RAPORTULUI CARE VA FI ELABORAT

Raportul de evaluare este unul narativ, detaliat, întocm it în conform itate cu SEV 103 şi cuprinde, pe 

lângă term enii de referinţă, descrierea tu tu ro r datelor, faptelor, analizelor, calculelor şi judecăţilor 

relevante pe care s-a bazat opinia privitoare la indicaţia asupra valorii raportate, nefiind necesară nicio
excludere sau abatere de la respectivul Standard.

3.13. RESTRICŢII DE UTILIZARE, DIFUZARE SAU PUBLICARE A RAPORTULUI
Acest raport de evaluare este confidenţial, destinat numai pentru scopul m enţionat şi se adresează 

doar clientului şi utilizatorului desemnat specificat în raport. Evaluatorul nu îşi asumă nicio responsabilitate 
dacă acesta este transmis altei persoane, fie pentru scopul declarat sau pentru oricare alt scop.

Raportul de evaluare, în to ta lita te  sau pe părţi, sau oricare altă referire la acesta, nu poate fi
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publicat, nici Indus într-un document destinat publicităţii fără acordul scris şi prealabil al evaluatorului cu 

specificarea form ei şi contextului în care urmează să apară. Publicarea, parţială sau integrală, precum şi 

utilizarea lui de către alte persoane decât cele la care s-au făcut referiri anterior, atrage după sine 

încetarea obligaţiilor contractuale.
Valoarea estimată de către evaluator este valabilă la data prezentată în raport şi încă un interval de 

tim p lim ita t după această dată, dacă nu apar modificări semnificative care pot afecta opiniile estimate. în 

prezenţa modificărilor, evaluatorul nu este responsabil decât în lim ita in form aţiilo r valabile şl cunoscute de 

acesta la data evaluării.
Condiţiile de lim itare a utilizării raportului sau a rezultatelor evaluării sunt:

>  Concluziile sunt valabile numai la data evaluării;

>  Nu ne asumăm responsabilitatea pentru efectele juridice;

> Raportul nu trebuie să fie utilizat parţial;

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

>  Estimarea costurilor nu este validă pentru scopuri de asigurare sau alte scopuri decât cele 
specificate în raport;

>  Nu ne asumăm responsabilitatea pentru orice modificare neautorizată adusă raportului;
> Pentru valid itate este necesară semnătura originală.

Raportul de evaluare este valabil în condiţiile economice, fiscale, Juridice şi politice de la data 

întocm irii sale. Dacă aceste condiţii se vor modifica, concluziile acestui raport îşi vor pierde valabilitatea.

3.14. DECLARAREA CONFORMITĂŢII EVALUĂRII CU SEV
Raportul de evaluare a fost realizat în concordanţă cu reglementările Standardelor de evaluare a 

bunurilor şi în conform itate cu metodologia de lucru recomandată de ANEVAR.

Definiţiile şi conceptele pe care se bazează acest raport sunt cele din:

>  SEV 100 -  „Cadrul general {IVS Cadrul general)"

>  SEV 101 -  „Termenii de referinţă ai evaluării (IVS 101)''.

Misiunea de evaluare a fost condusă în conform itate cu prevederile

>  SEV 102 -  „Documentare si infoemare (iVS 102)", 

prezentul raport de evaluare fiind întocm it cu respectarea cerinţelor

>  SEV 103-„R apo rta re  (IV 103)" 
şi a ţin u t cont şi de prevederile

>  SEV 104 "Tipuri ale valorii" {IVS 104)

>  SEV 105 „Abordări si metode de evaluare"

>  SEV 230 -  „D repturi asupra proprietăţii imobiliare (IVS 400)",
>  GEV 630 -  „Evaluarea bunurilor imobile",

>  SEV 400 -  „Verificarea evaluării"

Scopul evaluării, complexitatea activului supus evaluării şi cerinţele utilizatorulu i au determ inat 
gradul adecvat de detaliere al raportului. Conform prevederilor contractuale şi a instrucţiunilor evaluării nu 
a fost necesară nicio deviere de la Standardele de evaluare a bunurilor.
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4. PREZENTAREA DATELOR

4.1. DATE DESPRE ARIA DE PIAŢĂ, ORAŞ, VECINĂTĂŢI Şl LOCALIZARE
în procesul de evaluare este necesară colectarea şi analiza datelor care se referă la aria pieţei.

„Datele despre aria de p ia ţă  sunt colectate la nivel de vecinătate, oraş, regiune si, atunci când este 

necesar, la nivel naţional şi internaţional, în funcţie  de întinderea geografică a acestei arii, jus tifica t 

apreciată de evaluator ca fiin d  adecvată pentru proprietatea im obiliară subiect. Aceste dote se referă la 

tendinţele sociale, situaţia economică, reglementările şi restricţiile legale şl condiţiile de mediu înconjurător 

care influenţează valoarea proprietă ţii imobiliare în aria de piaţă definită în acest scop" {Standardele de 

evaluare a bunurilor, ediţia 2022 - GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile, para. 18).

Datele generale sunt preluate de pe site-ul Primăriei Deva şi includ inform aţii referitoare la forţele 

sociale, economice, legislative şi ale mediului din jurul amplasamentului.
DEVA este municipiul de reşedinţă al judeţu lu i Hunedoara, fo rm a t din localităţile componente Deva 

(reşedinţă) şi Sântuhalm, şi din satele Archia, Bârcea Mică şi Cristur.

Deva se situează în partea centrală a jude ţu lu i Hunedoara, la o altitud ine de 187 m fa ţă  de nivelul mării, pe 

molul stâng al cursului m ijlociu al Mureşului. Oraşul se învecinează cu M un ţii Poiana Rusca şi M unţii 

Zarandulul în vest, cu M un ţii Apuseni în nord, cu Măgura Uroiului în est. Spre sud când condiţiile 

atmosferice sunt propice, se zăresc în depărtare M un ţii Parâng şi M un ţii Retezat. Dealurile din aproprierea 

oraşului sunt ultimele ram ifica ţii nordice ale M unţilo r Poiana Ruscâ (înălţimea lo r maximă este de 697 

metri) şi cuprind oraşul ca într-un semicerc, ferindu-l de excese climatice. Vârful Piatra Cozia (din satul 
Cozia) are altutid inea de 686 m.

La recensământul din 1910 Deva avea 8654 locuitori, din care 5827 vorbeau maghiara ca limbă  

materno, 2417 româna şi 276 germana. După religie, 3393 erau romano-catolici, 2551 ortodocşi, 1292 
reformaţi, 791 evrei, 314 greco-catolici şi 242 luterani.

Conform recensământului efectuat în 2011, populaţia M unicip iu lui Deva se ridică la 61.123 de 

locuitori, în scădere fa ţă  de recensământul anterior din 2002, când se înregistraseră 69.257 locuitori. 

M ajoritaea locu itorilo r sunt români (82,98%). Principalele m ino rită ţi sunt cele de maghiari (7,21%) şi rom i 

(1,24%). Pentru 7,84% din populaţie,apartenenţa etnică nu este cunoscută. Din punct de vedere 

confesional, m ajorita tea locu itorilo r sunt ortodocşi (76,5%), dar există şi m ino rită ţi de romano-catolici 

(6,46%), penticostali (2,68%), re form aţi (2,34%), baptişti (1,38%) şi greco-catollcl (1,14%). Pentru 8,13% din 
populaţie nu este cunoscută apartenenţa confesională.

Prima atestare documentară o cetăţii Deva dotează din anul 1269, fiin d  m enţionată prin cuvintele 
latine castra Dewa. Pe hărţile medievale ea apare fie  sub numele de Deva sau Dewan.

Ruinele Cetăţii Deva, de pe dealul Cetăţii, au fo s t şi român un obiectiv turistic im portant. în u ltim ii 

ani a fost conceput un program de amenajare a Cetăţii, proiect foa rte  controversat, pentru a o pune în 

valoare şi a o face accesibilă tu tu ro r vârstelor: instalarea unui telescaun şi amenajarea unui terse în incinta 
fo rtifica ţie i (idee abandonată u lterior la insistenţele reprezentanţilor Muzeului Deva).

Odată ajuns sus lângă ruinele cetăţii, n i se dezvăluie panorama oraşului şi a împrejurim ilor. Se
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vorbeşte despre existenţa unui tunel subteran care unea Cetatea Devei de Castelul de la Hunedoara. La 

poalele dealului se întinde „Parcul Cetăţii". La intrarea dinspre sud a parcului se află cosa lui Dr. Petru 

Groza. în nord-vestul parcului, la marginea dinspre dealul cetăţii, se află castelul Magna Curia, construit în 

secolul XVI. In iţia l castelul a fo s t conceput în s tilu l Renaşterii, dar restaurările ulterioare i-au adăugat şi 

elemente de arta barocă. în prezent complexul arhitectonic Magna Curia adăposteşte Muzeul Judeţean 

Deva.

Amplasament imobil
Proprietatea

sub iect

4.2. DESCRIEREA SITUAŢIEI JURIDICE
A fost evaluat dreptul absolut de proprietate asupra imobilului -  teren intravilan în suprafaţă de 21 

mp, aflat în proprietatea Municipiul Deva, conform actelor juridice prezentate, există un drept de 
concesiune asupra terenului în favoarea persoanei fizice Alic Liviu până la data de 18,11.2024.

Conform SEV 230 Drepturi asupra proprietăţii imobiliare „D rep tu l asupra unei proprietă ţi 

imobiliare conferă titu laru lu i dreptul de a poseda, a fo los i sau ocupa ori de a dispune de teren şi construcţii 

(...). Dreptul absolut asupra oricărei suprafeţe de teren. Titularul acestui drept are un drept absolut de a 

poseda şi a dispune de teren şl de orice construcţii existente pe acesta, în mod perpetuu, afectat numai de 
drepturi subordonate şi îngrădiri stabilite prin lege (...)".

Municipiul Deva în calitate de proprietar deţine dreptul de proprietate asupra imobilului din 

Municipiului Deva, Strada Nuferilor, jud. Hunedoara constând în teren intravilan cu suprafaţa totală de 21 

mp, înscris în CF nr. 69139 Deva. Construcţia edificată pe teren nu face obiectul prezentului raport de 
evaluare, aceasta fiind în proprietatea persoanei fizice Alic Liviu.

Există o corespondenţă scriptico-faptică între actele de proprietate ale clientului şi rezultatele 

obţinute în urma inspecţiei. Nu există neconcordanţe între amplasarea din teren şi documentele prim ite.
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Extras de Carte Fundară:

Evaluatorul a avut la dispoziţie Extrasul de carte funciară din data de 15.09,2022, din care s-au 

extras datele mai sus prezentate, anexat prezentului raport şi considerat parte integrantă.

Din Extrasul de carte funciară pentru informare eliberat de BCPI Deva partea a Ii-a şi partea a lll-a, 

reiese că dreptul de proprietate deplin si nu este afectat de sarcini.

Plan ANCPI

\
i

A V-

4.3. DESCRIEREA PROPRIETĂŢII IMOBILIARE SUBIECT
Proprietatea imobiliară supusă descrierii, se află în proprietatea Municipiului Deva, situată în

M unicipiul Deva, Strada Nuferilor, Jud. Hunedoara şi reprezintă un teren intravilan în suprafaţă de 21 mp,
pe care este edificat un garaj aflat în proprietatea persoanei fizice Alic Liviu.

Proprietatea este amplasată intr-o zonă rezidenţială a Municipiului Deva. Terenul are ieşire la
strada Nuferilor domeniu public, fiind poziţionat între alte garaje. Accesul la teren se efectuează din Strada

Nuferilor, accesul este facil şi asigură intrarea mai m ultor garaje din zona respectivă, aflate între blocuri de 
locuinţe.

Descrierea şi analiza amplasamentului 
Caracteristici ale amplasamentului:
Amplasament: zona B;

Suprafaţă: 21 mp teren - curţi construcţii;
Topografie: teren pian;
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Formă: regulată;
Utilităţi: toate utilită ţile.
Acces: accesul se realizează către proprietate din drumul public de acces (drum asfaltat) Strada Nuferilor, 

Deschidere: 3,5 ml la stradă;
Situaţia actuală a terenului: teren construit, este edificată o construcţie de tip  garaj aflată în proprietatea 

persoanei fizice Alic Liviu,
Puncte de interes; terenul este amplasat în zona rezidenţială a Municipiului Deva, având o poziţie bună din 

punct de vedere al amplasamentului faţă de unele unităţi comerciale şi administrative.

4.4. ISTORICUL PROPRIETĂŢII SUBIECT
Terenul se află în proprietatea Municipiului Deva, conform documentelor puse la dispoziţie. Terenul 

face obiectul unui contract de concesiune nr. 703 din 19.11.1999 şi act adm inistrativ nr. 262/2022 din

13.09.2022 emis de Primăria Municipiului Deva în favoarea Alic Liviu până la data de 18.11.2024.

4.5. DATE PRIVIND IMPOZITELE Şl VALORILE DE IMPOZITARE
Valorile impozabile, impozitele, taxele locale si alte taxe asimilate acestora sunt hotărâri ale 

Consiliului Local Deva. Terenul se află în categoria terenurilo r intravilane de Impozitare, fiind situat în 

subzona B.
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5. ANALIZA PIEŢEI IMOBILIARE

Analiza pieţei constituie procesul de identificare şi studiere a pieţei unui anum it bun sau serviciu. 

Analiza pieţei este realizată pentru a estima cererea pentru un anumit tip  de proprietate imobiliară (analiza 

cererii) şi pentru a determina conformarea pieţei pentru proprietatea analizată (analiza ofertei) şi pentru a 

studia modul în care interacţiunea dintre cerere şi ofertă afectează valoarea proprietăţii subiect (analiza 

echilibrului). Analiza pieţei pune bazele determ inării celei mai bune utilizări a unei proprietăţi imobiliare şi, 

totodată, furnizează inform aţii im portante necesare aplicării celor tre i abordări în evaluare. O analiză 

corectă a pieţei impune parcurgerea de către evaluator a urm ătorilo r paşi:

1. Analiza productivităţii proprietăţii;

2. Delimitarea pieţei specifice;
3. Analiza cererii;

4. Analiza oferte i competitive (investigarea şi previziunea concurenţei);

5. Analiza interacţiunii dintre cerere şi ofertă;

6. Estimarea absorbţiei în piaţă a proprietăţii subiect.

Analiza pieţei are permanent în atenţie cei patru factori interdependenţi care creează valorile 

proprietă ţilo r imobiliare, fiind, de fapt, chiar o rezultantă a intercaţiunii între aceştia: utilitatea, raritatea, 

dorinţa şi puterea efectivă de cumpărare.

5.1. ANALIZA PRODUCTIVITĂŢII PROPRIETĂŢII
Proprietatea imobiliară dispune de o localizare bună, fiind situat în zona mediană a Municipiului Deva.

în zonă, se află preponderent construcţii rezidenţiale (locuinţe colective), spaţii comerciale cu 

magazine situate la parter de bloc sau în clădiri independente, dar şi locuri de parcare şi garaje. Distanţa 

faţă de proprietăţile complementare este mică. Accesul este facil, iar mijloacele de transport în comun 

sunt la distanţă mică. Strada la care are acces proprietatea are u tilită ţile  uzuale necesare : apă-canal, 

energie electrică, gaze. Imobilul este intabulat în Cartea Funciară nr. 69139 a localităţii Deva.

Ţinând cont de caracteristicile imobilului supus evaluării, teren intravilan cu suprafaţa de 21 mp 

(dimensiuni, facilitate, u tilită ţi existente) precum şi de zona în care acesta este amplasat se poate aprecia 

că proprietatea evaluată este atractivă pentru tipu l de construcţie edificată pe acesta, respectiv garaj.

5.2. DELIMITAREA PIEŢEI SPECIFICE

Zona studiată şi piaţa specifică este cea a Municipiului Deva. Piaţa specifică a acestei proprietăţi 

este cea a terenurilor intravilane pentru construcţia de proprietăţi destinată transporturilo r şi anume 

construcţia de garaje. Caracteristicile predominante ale proprietăţii, enumerate anterior, sunt cele care o 

particularizează pe piaţă, deci există o corelare între descrierea proprietăţii şi analiza pieţei sale. Aria pieţei 

din care face parte proprietatea subiect este una locală şi anume zona întregului oraş. Oferta de astfel de 
proprietăţi este variată.

pag. 15



£ \ / / \ L  IN V E S T  GAMÂ EVAL INVEST S.R.L - Hunedoara

5.2.1. Tipul proprietăţii imobiliare

Pentru proprietatea imobiliară supusă analizei, subpiaţa delim itată este cea a terenurilor 

intravilane având ca scop construcţia de proprietăţi destinată transporturilo r şi anume construcţia de 

garaje, situate în Municipiului Deva.

5.2.2. Caracteristicile proprietăţii imobiliare

Proprietatea evaluată este un amplasament cu suprafaţa de 21 mp, situat în Municipiul Deva, 

regimul acestuia fiind de teren intravilan. Accesul la proprietate se realizează din Strada Nuferilor, stradă 

amenajată (asfaltată), topografia este plană, iar u tilită ţile  disponibile în apropriere sunt energie electrică, 

gaz, apă-canal. Utilizatorii finali sunt persoane fizice sau juridice care vor să deţină o astfel de proprietate 
în scopuri persoanele.

5.2.3. Aria pieţei

Proprietatea imobiliară supusă descrierii, se află pe Strada Nuferilor, a Municipiului Deva şi este 
amplasată în zona mediană a oraşului.

Aria pieţei din care face parte proprietatea subiect este una locală. Gradul de ocupare al terenului 

în zona de interes a evaluării este mare, suprafeţele libere fiind destinate căilor de acces, spaţiilor verzi şi 
parcărilor.

în zona de interes a evaluării şi anume zona mediană, în piaţă nu există parcele de teren libere, 

construibile cu utilizări permise, utilizări privind cea mai bună utilizare de teren intravilan curţi construcţii, 

în această situaţie aria pieţei a fost extinsă şi către alte zone din municipiul Deva şi au fost alese doar 
inform aţile de piaţă adecvate scopului şi tipu lu i evaluării.

5.2.4. Proprietăţi substitut disponibile

Oferta de garaje este variată, pornind de la preţuri mai accesibile la preţuri mai mari, însă cea mai 

mare ofertă este doar de garaje o ferite  spre închiriere, deoarece în majoritatea cazurilor terenurile sunt 

concesionate. Există puţine oferte privind garajele oferite spre vânzare cu terenul aflat în proprietatea 
aceleaşi persoane.

în urma analizei pre ferinţe lor consumatorilor finali ai acestor tipuri de construcţii se observa că un 
impact pozitiv asupra valorii proprietăţii îl pot avea: localizarea şi suprafaţa.

Analiza efectuată s-a bazat pe identificarea proprietăţilor imobiliare similare cu proprietatea 
subiect din Municipiul Deva.
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5.3. ANALIZA CERERII
Cererea pieţii reflectă nevoile, dorinţele, puterea de cumpărare şi preferinţele consumatorilor. 

Analiza cererii se axează pe identificarea utliiza tcrilo r potenţia li (cumpărători, chiriaşi) pentru un anume tip 

de proprietate, Puterea de cumpărare este în menţinere spre o uşoară creştere.

Accesul este facil, iar mijloacele de transport în comun sunt la distanţă foarte mică. Strada la care 

are acces proprietatea este sistematizată superior, u tilită ţile  aferente existente sunt cele uzuale necesare: 

apă, energie electrică, gaze. Acest tip  de proprietate se adresează persoanelor fizice sau juridice care 

doresc să deţină o astfel de proprietate destinată trasporturilor si anume garaj.

Cererea este uşoară creştere datorită faptu lui că locurile de parcare şi garajele sunt căutate în 

special de persoane care stau la blocuri în zone rezidenţiale şi doresc o astfel de proprietate în special 
pentru protejarea automobilului personal.

Tipul acesta de proprietăţi are un număr de vizualizări pe site-urile agenţiilor imobiliare, pe sit-urile 

de spacialitaţe, fapt care prezintă rata mare de atractivitate şi dorinţa u tiliza torilo r de pe piaţă.

5.4. ANALIZA OFERTEI

Oferta aferentă proprietă ţilo r disponibile spre vânzare care sunt asimilabile proprietăţii subiect se 
numeşte ofertă competitivă.

Pe parcursul u ltim ilor ani, pretenţiile  vânzătorilor de astfel de construcţii şi-au m enţinut tendinţa 

de creştere. în ceea ce priveşte oferta competitivă pentru proprietatea imobiliară subiect, aceasta este în 
menţinere spre uşoară creştere.

Ofertele pentru garaje sunt variate, preţurile pornesc de la circa 6.000 euro (cele aflate în zona 

mediano-periferică a localităţii) şi ajung în unele cazuri la cca. 15.000 de euro, în funcţie de zona. Variaţia 
principală a p re ţurilo r este antrenată de localizarea proprie tă ţilo r şi suprafaţa construcţiei.

Oferta pentru închirierea garajelor este medie, sunt mai puţine decât cererea, fapt care deteremină 
o piaţă a vânzătorului.

5.5. ANALIZA ECHILIBRULUI PIEŢEI

Activitatea pieţei imobiliare este ciclică, fiind caracterizată prin perioade succesive de expansiune, 

vârfuri, restrângeri şi epuizare. în perioada analizată, comparând cererea existentă şi potenţială cu oferta 
curentă şi anticipată se observă o tendinţă de menţinere a cererii.

Comparând cererea existentă şi potenţială cu oferta curentă şi anticipată competitivă se poate 
observa că există o cerere pentru astfel de proprietăţi.

5.6. PREVIZIUNEA ABSORBŢIEI PROPRIETĂŢII SUBIECT ÎN PIAŢĂ

Prin compararea caracteristicilor proprietăţii subiect cu cele ale proprietă ţilo r competitive, există o 

rată a absorbţiei proprietăţii subiect mare, în condiţiile de piaţă, cerere şi ofertă competitive prezentate 

anterior. Din datele analizate este vorba despre o piaţă în uşoară dezvoltare, caracterizată printr-o uşoară
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creştere a cererii şi a existenţei unui trend ascendent al valorilor pe piaţa specifică, caracterizată printr-un 

număr mediu de oferte/tranzacţii.
Proprietatea imobiliară, subiect face parte din proprietăţiile  ce prezintă potenţial atractiv, datorită 

elementelor favorabile cumulate: poziţie bună - mediu urban, zonă mediană, zonă accesibilă. Creşterea 

cererii coroborată cu oferta actuală ne prezintă o rată de absorbţie ridicată a proprietăţii subiect.

Analiza pieţei şi analiza celei mai bune utilzări sunt interdependente si ambele sunt esenţiale 

pentru aplicarea abordării prin piaţă.

6. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZĂRI

Conceptul de „cea mai bună utilizare" reprezintă alternativa de utilizare a proprietăţii selectată din 

d iferite variante posibile care va constitui baza de pornire şi va genera ipotezele de lucru necesare aplicării 

metodelor de evaluare.
Cea mai bună utilizare este definită în Standardele de evaluare a bunurilor, ediţia 2022 - SEV 104 

„T ipuri ale valorii", para.140.1: „utilizarea care, din perspectiva unui partic ipant de pe piaţă, ore ca rezultat 

cea mai mare valoare a unui activ".

Analiza pieţei constituie baza pentru determinarea celei mai bune utilizări (CMBU) a unei 

proprietăţi imobiliare. Piaţa specifică proprietăţii imobiliare subiect este piaţa terenurilor intravilane, din 
Municipiul Deva.

în analiza celei mai bune utilizări, evaluatorul consideră mai întâi utilizările probabile în mod 

rezonabil ale proprietă ţii subiect. Pentru a ajunge la o opinie privind cea mai bună utilizare a proprietăţii 

subiect, evaluatorul aplică patru teste:

1. perm isibilitatea legală: se determină care sunt utilizările permise de legislaţia în vigoare data
eva luă rii;

2. posibilitatea fiz ică: se urmăresc condiţiile fizice care influenţează CMBU;

3. fezabilitatea financiară: se identifica utilizările din care rezultă fluxuri financiare pozitive;

4. pro fitab ilita te  maximă: utilizarea pentru care proprietatea subiect are cea mai mare valoare.

Succesiunea de aplicare a testelor, pentru fiecare dintre utilizările existente şi potenţiale, este cea

prezentată mai sus, perm isibilitatea legală şi posibilitatea fizică a utilizărilor analizate fiind cele care reduc 
substanţial numărul de variante de utilizare a proprietăţii imobiliare subiect.

Obiectul evaluării este un teren cu suprafaţa de 21 mp, având formă regulată, situat în zonă 

mediană din Municipiul Deva, cu acces direct la strada amenajată asfaltată. Proprietatea dispune de toate 
u tilită ţile  necesare.

Având în vedere form a, dimensiunile şi tipu l construcţiei edificate pe terenul subiect, cea mai bună 
utilizare este cea actuală şi anume teren cu destinaţia construcţie de tip garaj.
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1. EVALUAREA PROPRIETĂŢII

7.1 ESTIMAREA VALORII TERENULUI
Valoarea terenului constituie o analiză distinctă, realizată înainte de aplicarea abordării prin piaţa. 

Metodele de evaluare a terenului liber sunt derivate din cele tre i abordări tradiţionale ale valorii: 

abordarea prin piaţă, abordarea prin venit şi abordarea prin cost.

Metodele de evaluare a terenului liber se clasifică astfel:

• Metoda comparaţiei directe;

• Metode alternative:
o Extracţia de piaţă; 

o Alocarea (proporţia); 

o Tehnicile capitalizării venitului:
■ Capitalizarea directă: Metoda reziduală;

• Capitalizarea directă: Capitalizarea rentei funciare;

■ Analiza fluxului de numerar actualizat: Metoda parcelării şi dezvoltării.

în abordarea prin piaţă se analizează asemănările şi diferenţele în tre  caracteristicile proprietă ţilo r 

comparabile şi cele ale proprietăţii subiect şi se fac ajustările necesare, ajustări ce trebuie să reprezinte 

percepţia pieţei specifice.

Abordarea prin p iaţă  -  cunoscută în domeniul evaluării p roprie tă ţii imobiliare şi sub denumirea de 

comparaţie directă sau comparaţia vânzărilor (GEV 630, para. 44) este procesul de obţinere o unei indicaţii 

asupra valorii proprie tă ţii imobiliare subiect, prin analiza comparativă cu proprie tă ţi similare care au fost 

vândute recent sau care sunt oferite pentru vânzare (GEV 630, para. 43) ori sunt contractate.

Comparaţia directă este cea mai credibilă metodă de evaluare a terenurilor libere. Aceasta se 
realizează pe baza tehnicilor recunoscute în cadrul abordării prin piaţă:

a) tehnicile cantitative:

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

pentru a se obţine o indicaţie despre mărimea unei singure ajustări aferente unei singure
caracteristici;

• analiza datelor secundare: o metodă pentru determinarea ajustărilor bazate pe date ce nu se referă
direct la proprietăţile imobiliare comparabile;

• analiza statistică: analiza prin inferenţa statistică şi analiză prin regresie;

• analiza costurilor: ajustările se bazează pe indicatorii costului.

b) tehnicile calitative:

• analiza com paraţiilor relative: studiul re laţiilor indicate de datele de piaţă fără a recurge la
cuantificări;

• analiza tendinţe lor: analiză bazată pe un număr mare de date de piaţă;

• analiza clasamentului: folosită pentru a sorta datele comparabile în funcţie de diferenţele dintre
elementele de comparţie specifice proprietăţii;
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• interviuri: culegerea de opinii ale unor persoane cunoscătoare în materie şi ale unor participanţi pe 

piaţa imobiliară.
Dintre tehnicile enumerate anterior vor fi folosite două metode alternative şi anume:

7.1.1 METODA ALOCĂRII - conform GEV 630 art. 92, cunoscută şi ca metoda proporţie i, se bazează 

pe principiul echilibrului şi pe principiul contribuţie i, care afirmă că există un raport tip ic sau normal între 

valoarea terenului şi valoarea proprietăţii imobiliare, pentru anumite categorii de proprietăţi imobiliare, 

din anumite localizări.

H M m
C h irle lu n a ra  solicitata 60 50 SC 100

V enit Brut Potential (EUR/an] 720 600 960 1.200

Grad de neocupare 1Q% 1Q% 10% 10%

V en it Brut Efectiv (EUR/an) 64S 540 S64 1.080

Cheltuieli aferente proprietarului 5 5 5 5

V en it N e t din Exploatare (EUR/an) B43 S35 859 1.075

Valoarea solicitata a proprietăţii negociatâ (EUR) 12.000 9.000 15 .000 19.000

Rata de copita lirare (%j s . w 5,9% 5,7% 5,7%

H H S i i H H

Rata de capitalizare = VNE/  V 

NOTA: In anexa se regăsesc datele de identificare a le  com parabile lor

A. Venituri

Spaţiu/utilizare Suprafaţa
chirie (€) 

lunara anuala
1 GARAJ 21 mp 6 0  € 7 2 0  £

V en itu ri d in  c h irii soc 7 2 0  £

|a . V e n it b ru t d in  inch irîere 720 €|

P rocen tua l

Hata de neocupare 

Impozit pe proprietate 

Asigurare clăd ire

lo .o m
1.50%
1,00%

Cheltuieli aferente proprie ta ru lu i 5,00%
Costuri cumulate 

B. Costuri totale

Valoare
£

72 £ 

7 i€  

55 €

36,00 €

334 £

234 £

C. Venit net din inchirîere 4SS€

D, Rata de capitalizare 

E; Valoare de piaţa

F. Elemente adiţionale care afecteaza valoarea

5,9%

8.170C

■BBl

pag. 20



EVAL INVEST 0AM A EVAL INVEST S.R.L - Hunedoara

8. ANALIZA REZULTATELOR Şl CONCLUZII ASUPRA VALORII

în fundamentarea concluziei, ţinând cont de scopul evaluării, de calitatea, cantitatea şi 

credibilitatea in form aţiilor disponibile, evaluatorul prin raţionamentul său, în procesul de evaluare a 

stabilit o valoare de piaţă a proprietăţii subiect folosind metoda alocării. Având în vedere scopul raportului, 

această estimare trebuie percepută de destinatar aşa cum este definita în literatura de specialitate, ca o 

concluzie imparţială, rezonabilă, bazată pe analiza tu tu ro r in form aţiilor relevante si cunoscute.

Adecvarea, precizia şi cantitatea in form aţiilo r utilizate în evaluare sunt criteriile pe baza cărora 

evaluatorul a form ulat opinia finală asupra valorii p roprietăţii subiect.

Adecvarea: Prin acest criteriu, evaluatorul a judecat cât de pertinentă este abordare /  metoda, scopul şi 

utilizarea evaluării. Adecvarea unei abordări şi a metodei din cadrul abordării se referă direct la tipul 

proprietăţii imobiliare şi viabilitatea acesteia pe piaţă.

Precizia: Precizia evaluării este legată de încrederea evaluatorului în acurateţea datelor, in form aţiilor 

folosite în procedurile şi tehnicile de analiză aplicate precum şi în abordarea în evaluare utilizată, cu alte 

cuvinte este dată de încrederea evaluatorului în corectitudinea datelor şi a calculelor efectuate.

Cantitatea informaţiilor: Adecvarea şi precizia influenţează calitatea şi relevanţa rezultatului unei abordări 

în evaluare. Ambele criterii au fost studiate în raport cu cantitatea in form aţiilo r furnizate de o anumită 

comparabilă sau de o anumită abordare.

8.1 ANALIZA REZULTATULUI Şl CONCLUZIA EVALUĂRII
Pentru proprietatea subiect analizată din punct de vedere a selectării unei anumite abordări pentru 

estimarea valorii de piaţă, evaluatorul a judecat cât de pertinentă este o anumită metodă de evaluare.

în această sitaţie la stabilirea valori de piaţa s-a ales metoda alocării, deoarece proprietatea subiect 

în opinia evaluatorului, face parte dintr-o categorie de proprietate imobiliarară specială şi anume teren cu 

destinaţie construcţie pentru transporturi {garaje, parcări, etc.). în ceea ce priveşte precizia rezultatului, la 

stabilirea valorii de piaţă prin selectarea metodei de evaluare, în piaţă s-au găsit proprietăţi comparabile, 

în zona evaluată şi în zone similare cu proprietatea de evaluat, iar în opinia evaluatorului metoda alocării 

prezintă o credibilitate mai mare decât cealaltă medoda datorită in form aţiilo r relevante şl credibile găsite 
pe piaţă.

Astfel, având în vedere pe de o parte rezultatul obţinut prin aplicarea metodei de evaluare, 

relevanţa acestuia şi inform aţiile de piaţă care au stat la baza aplicării, şi pe de altă parte scopul evaluării şl 

caracteristicile proprietăţii imobiliare supuse evaluării, în opinia evaluatorului valoarea de piaţă estimată 
prin a proprietăţii imobiliare este:

VALOAREA TOTALĂ DE PIAŢĂ TEREN INTRAVILAN 
13.210 iei (629,05 lei/mp)

rtSVlPM
autorizat ANEVAR, 

r. legitimaţie 18635
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9. ANEXE
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TEREN INTRAVILAN 
DEVA, STRADA NUFERILOR, JUD. HUNEDOARA
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RAPORT DE EVALUARE nr. 159

Beneficiar raport: PRlMARIA DEVA Destinatar: PRIMARIA DEVA 
Proprietate Evaluata: GARAJ 

HUNEDOARA, DEVA, DEVA STR. NUFERILOR

Data evaluării: 12.01.2023 / Curs la data evaluării: 4,936 lei/EUR 
Coef.de corecţie pentru distanta transport: 1 (conf. tabel din ANEXA 2) 

Coef. corecţie manopera: 0,983 (conf. tabel din ANEXA 2)
Grad seismic: 6

FISA NR. 1 - GARAJ - NUFERILOR

Nr. crt. Simbol Descriere element constructiv Comentariu UM

u.

stare
Fizica Cantitate

Cost unitar de 
nou indexat si 
corectat, tara 

TVA (lel/UM)

Cost de nou 
construcţie (iei 

fara TVA)

Grad
realizare

(%)

C o^ de nou 
lucrări executate 

(lei fara TVA)

Cost lucrări 
ramase de 

executat (lei 
fara TVA)

Sursa
Int. Pag.

Index 1 2 2A 3 4 5 6 7 = 5 x 6 8 9 = 7 x 8 /1 0 0 10 = 7 -9 11 12

1 GARAJCR6 Structura garaj pentru 1 autoturism, din 
zidărie cărămidă de 24 cm grosime pe 
fundaţii din beton simplu si placa din 
beton armat de 10 cm grosime; 
pardoseala din beton simplu de 10 cm 
grosime

mp Ad B 21 1.177,20 24,721,20 100,00 24.721 0 3 54

2 lOFTERMO Hidroizolatie simpla (fara termoizolatie) 
la acoperiş garaj din zidărie cu pianseu 
din beton armat

mp Ad B 21 110,95 2.329,95 100,00 2,330 0 3 55

3 B IS Finisaj interior garaj din zidărie: tencuidi 
interioare (tavan netencuit), spoiala de 
var, usi metalice vopsite: pardoseala nu 
este sclivîsita.

mp Ad B 21 114,17 2,397,57 100,00 2,398 0 3 55

4 STROP Finisaj exterior garaj din zidărie: tencuieli 
cu stropi

mp Ad 6 21 231,56 4,862,76 100,00 4.863 0 3 55

5 UMP2 Usa metalica 2,5 m x 2,1 m vopsita buc B 1 608,11 608,11 100,00 608 0 3 55

6 EiLFT Corp de iluminat incandescent 

TOTAL FISA

buc B 1 63,61 68,61

34.988

100,00 69

34.988

0

0

3 55

Note:



f  Oficiul de Cadastru şl Publicitate Im obiliară HUtMEDOARA
i'" Biroul de C adastru  şi Publicitate Im obiliară D eva

EXTRAS DE CARTE FUNCIARĂ
PENTRU INFORMARE

Carte Funciară Nr. 69139 Det/a

Nr. cerere 42416
1 Ziua ■ ^ 1 5 '
j  Luna 09
i Anul 2022

Cod  vertfic«r€

A. Partea I. Descrierea imobilului
TEREN intravilan  

Adresa: Loc. Deva, Str Nuferilor, Jud. Hunedoara
Nr.
Cit

Nr. cadastral Nr. 
topografic Suprafaţa* (nnp) Observaţii /  Referinţe

Al 69 139 21

Construcţii

Crt Nr cadastral 
Nr. topografic Adresa Observaţii /  Referinţe

A l . l 6 9 1 3 9 -C l Loc. D eva , Str Nuferilor, jud. 
H unedoara

Nr. n ive lu ri:!; S. constru ita ta sol:21 mp; dâaraj din placi 
beton

B. Partea II. Proprietari şi acte

înscrieri privitoare la dreptul de proprietate şl alte drepturi reale Referinţe

2 9 5 8 8  /  2 3 /0 8 /2 0 1 3
Act Adm inistrativ nr. 4 5 4 0 , din 0 5 /0 7 /2 0 1 3  em is de SCCA DEVA (HG nr. 1 3 5 2 /2 0 0 1  si HCL nr. 196 /1999);

B2 Intabulate, drept de PROPRIETATE, dobândit prin Lege, cota actuala  
1/1

A l

1) fVlUNICIPIUL DEVA, domeniul privat
1 3 8 6 3  /  2 1 /0 3 /2 0 2 2
Act Notarial nr. Contract de vanzare-cum parare autentic nr.455, din 1 8 /0 3 /2 0 2 2  em is de Orsa fvlarius;

84 Intabulate, drept de PROPRIETATE, dobândit prin Convenţie, cota 
actuala 1/1

A l . l

1) ALIC L IV IU , ca bun propriu

C. Partea III. SARCINI

înscrieri privind dezm em b răm in te le  dreptului de proprietate, d repturi reale
de garanţie  şl sarcini Referinţe

4 2 4 1 6  /  1 5 /0 9 /2 0 2 2
Act Adm inistrativ nr. 2 6 2 /2 0 2 2 , din 13 /09 /20 22  emis de MUNICIPIUL DEVA;

C2 Intabufare, drep t de CONCESIUNE Se prelungeşte durata contractului 
de concesiune nr. 7 0 3 /1 9 .1 1 .1 9 9 9  pana ia data de 1 8 .1 1 .2 0 2 4 .

A l

1) ALIC LIVIU

D o c u m e n t cere  c o n ţ/n e  d a te  cu c a ra c te r  personah p ro te ja te  de p re v e d e rile  Legi} Nr. 6 7 7 /200 2< Pagina 1 din 3

Extrâse pentru informare on line la adresa «pay.ancpLro Formular versiunea 1 1



Carte Funciară Nr. 69139 Comuna/Oraş/M unicipiu: De^'a
Anexa Nr. 1 La Partea I

Teren
Nr cadastral Suprafaţa {m p)* Observaţii /  Referinţe

69 13 9 21

DETALII UNIARE IM O B IL

*8433

Da te referitoare a teren
Nr
Crt

Categorie
folosinţă

In tra
vilan

Suprafaţa
(m p) Tarla Parcelă Nr. topo Observaţii /  Referinţe

1 curti
construcţii

DA 2 1
. .

-
.  _ 1

Date referitoare la construcţii
Crt Num ăr Destinaţie

construcţie
Supraf, (mp) Situaţie

juridică Observaţii /  Referinţe

A l. l 6 9 1 3 9 -C l construcţii anexa 21 Cu acte S. construita ia sol:21 mp; Garai din piaci 
beton

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obţinute dtn proiecţie în plan.

Punct
început

Punct
sfârşit

Lungime segment 
<- ţm)

1 2 3.5
2 3 6.0
3 4 3.5
4 1 6.0

D o c u m e n t care con ţine  d a te  cu c a ra c te r  personal, p ro te ja te  d e  p re v e d e rile  Legii Nr. 6 7 7 /2 0 0 1 Pagina 2 din 3

Extrase pentru Informare t-n-Jine le adresa epay.ancpl.ro Porrr̂ ufar vers.l1/ne3 1.1



Carte Funciară Nr. 69139 C om una/O raş/M unicipiu: Deva

* *  Lungimile segmentelor sunt determinate Trs planul de proiecţie stereo 70 ţi sunt rotunjite la 1 milimetru, 
*** Distanţa dintre puncte este formată din segmente cumulate ce sunt mal micl decât valoarea 1 milimetru,

Certific că prezentul extras corespunde cu poziţiile in vigoare din cartea  funciară originală, păstrată de acest 
birou.
Prezentul extras de carte funciară este valabil la autentificarea de către notarul public a actelor juridice prin 
care se sting drepturile reale precum  şi pentru dezbaterea succesiunilor, iar inform aţiile  prezentate sunt 
susceptibile de orice m odificare, in condiţiile legii-
S-a actiitat tariful de 60 RON, -Chitanţa interna n r.20 2 1 0 1 2 7 8 7 /1 5 -0 9 -2 0 2 Z  in sum a de 60. pentru serviciul de 
publicitate imobiliară cu codul nr. 232.

Data soluţionării,
26 -09 -2022

Data eliberării,
/ /

Asistent Registrator, 
JENICA LAPUGEAN

ipa ra fa  şi sam nă tu ra j

Referent,

D o cu m en t care  con pne d a te  cv  c a ra c te r  perso n a /, p ro te ja te  de p re v e d e rile  Legii Nr. 6 7 7 /2 0 0 1 . Pagina 3 din 3

Extrase pentrv infoware oft-iine la adresa epay.ar>cpl-rD Formular versiunea 1 1
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Adaufla
anum
nâu

Q v'.jv C&ulare

^  Irtpâf lyjK P*b l/l I tfnahLare i.' riMtAflfg/l / 1 lLF>gâ r» 'iĥ nfeaoftrâ ugrt.' l  i  t>rva l/dcv<̂ ' >

f  / L i f

C o /o S

VAHZATOR
amionbuble
Pe CXX dinlirHJirV2021 
Acirv k'filăZţDJ

SiTia vânzătorul I  Trimită m<i»f |

Ma> nudia aikkHlv^ a c ^ o *  vh '\jM cif ]> 
(/ô erle/usef/qckW/'l

0  Deva,
l-tunedodM

04 sun» 1GÎ2
Garaj nou chirie,spaţiu de depozitare 
2 €

,(/PUftCHAff/PA0M01|/VAB|ANI/rAQ-

Fiimd Aicgc colcgotia: GBiaj<t

(P}eToro. BranduH p ra fe ra tv c u  0%  com ialon

l/PtiA<HA1i/kEFkESH/PltOViaEn/>Ati- 
C AEACtUAlt£IA2AlD-2iaK«l9«APkODUCI-

ia»PutHUPaBS*ADPAac.fu&>tupl

DESCRIERE
Garaje N oi d e  IncW^lat Olirientiunl^ 6.2 rn J iir ^ im e  A ? m lA ţiîm n  ^  î..^ m  inMţime l?şte  au 3 m lă ţlT ie  ; l 2,6 m 
Garajeje au paza 24^24 ore  p e  î l  Au curenl, apa ţ i  canalizafe ZPPa esie  In centru  Deva pe  ■sirsda Cuzî> VodA.ln curie  

privalâ



f.

a

rSG*t« Y

0«t* wtiv79?3 (fuKrr'»«z4ioon>w»Behkni

^oJb-~0 i l A  / A

A genţia jmobMiarâ ABEL vâ propune spre vânzare G araj 24 m p  Deva str Mihai E m inescu -M ic rc 16 ANL. G arajul e s te  cu te ren  concesionat pânâ in anul 2Q21 cu 

posibirrtate prefur^gire şi Peneftclază d e  canaj pen tru  acces reperaţi auto. P entru  ctetafrl con tac ta ţi agenţia  tmobrlrară A 6 £L  te n r 0 7 0 6 2 3 3 6 0 9 .

Detalii Proprietate;

ID oferta: 

Tip imobil; 

Tip oferta: 

Camere;

HI-10B57 

Garaje 

De Vânzare

c 9 i^ <

^ n r  ;  ^

^ Oaraj:

Suprafaţa;

1

24 m*

Detalii Adiţionale;

Comision cum părător: 016

Fâciiitâti:

X Aer cond iţiona t X Baicon X 6oxd

X d u c ata rie  de vara X Canalizare X Centra la  proprie

✓ C uren t e lec tric Drum  acces X Fântână

Garaj X G az h/ Ilum inat str&dal

X in te rn e t X M ansardă X N eces ita  renovare

X Piscif^a X P roespat renovat X de  apd

X S auna X S upraveghere  v ideo X Terasâ

Acesl site fotoseste cookle-uri total inofensive, care nu colectează informaţii personale, cum  ar fi. spre exemplu. IP-uri. care sunt anonimizate, Veti naviga anor>im.

Perfecţi lnch>de bara.



lajumate * r o ^ulenUficare Cont

Gojdu)
9 Deva, Hunedoara

80 EUR

u.„;i

Gajdu H' 'ir.v 

22 'r. .

parter 

Alte tipuri

i)s

3

2000

Decomandat

Bună

Vand sau închiriez garaj in Deva, zona Ai Pacii (Posta din Gojdu), suprafaţa 
totaia 22 mp, construcţie din zidărie, acoperita cu tabla, utititali, acces la 
sosea si curent. Este construit pe teren concesionat, concesiunea este 
valabila pana in anul 2027 si se plăteşte 170 lei/an Pret vanzare. 6000 euro. 
Preţ închiriere: 400 lei/luna Tel' 0724 293226 Mai multe poze si detalii la 
Agenţia imobiliara Ovidiu Deva.

Confort: 1
Tip imobil . Alte tipuri

Publicat prin HomeZZ.ro, vezi anunţul comfdet asci.

Localizare anunţ



storla jikH  flisa ■ - - -I

4* înapoi I;) liţt̂ Deposit /  He'll,!<}<•-/rtrij/irf > HjreHo.ir,'^ > Deva icnmuna} > Orva > Gsr- î ?on?i Oor<;bfl'‘ns Co Cf prc

C n R A I

Garaj zona Dorobanţi, cu CF propriu, 21 mp
O -! .■*■•..• H i- -

15 000 €
714 €/m- 

PfODune un orct

estimaui; 326 RON /luna 
Avum: l l . l i S  RaN(1S%|
P^r^aâdâ imprumuiului: 30 ani

Prezentare generala

S SiJpr;5rAt.:î fon'̂ ti'uirri 

\  Suprafaţa utiia 

Tip p̂ oprifîlate 

Suprafaţa forcii fm̂) 

Stare 

•-, lipvan7stoi

Vir̂ onare la distanta 
1 ip Inru in ta

D A ' ^ A

21

21 m '

n<..'

U t il iz a t

ag e n ţie

Kolo^eMf» c a k « j|a to ru l dc c re d ite

Descriere

Garaj de vdnsare zonâ Durubam i, cu C f propriu, sup iafsta  utila 3 lm p .  

P ret: 15.000 euro

Coral im o b ilia re

Sediu agptîtie: Deva, B-dul Derehal, bl. 15, parter 

Telefort: 0723 698741, 0779 034836 

.casedeva.ro

Partîcu laritati



în  o b ilîa re .ro C i ^ L C o L ^

Vand garaj

19.0 0 0 €

ULI DANAtLA

LILItMOB

Open House (J.Oatp: Orîîr: Adaugă in calendar

Specificaţii

! ip itnn 'jil gara j f'uprnfrii:! totaiiî 

gara j în ă lţin io 'n a lu j

25  m p

;■? m

Notite

A daugă

RECOMANDARE

t.iijn:.r.j i : l ' l i /£ i i ' ’ |jrujjri(:'

CERTIFICAT ENERGETIC

tr;u’ !c;etică B

ALTE DETALII

'■■ane gafji s -/'jipp oo lerĉ n prop'ieioti.’ 
' tM jfe .i t r  p o a lA in t lH  o ;  T U v ,

Anunţuri din aceeaşi zonă



Q @ CAuiarc

^  Fn»pol £«akifl MifK EAIb I/I > / HLnwcJif lyh.irrdeai'q t̂ţ ţa ’  ̂ -'de*a.'l

c J c J  o < J «  A

VANZATOR

edt
P«CXXdlniun40 2atS 
Acţftraîlls ll;59 

^/oforleAjsc#/coOT/j

Suna vanz«<orut Trimlta tna»a(

Maimulle anunfuii die acntui vAn;Alar > 
f/erf e/1 e/u 5«//  c eOT/)

0  Dava. 
Hunedoara o

POUK K,;n« ÎQ77
fnchirlez garaj zona Dorobanf - Deva 
100 €

.(/pgaCHA»F/MOMOU/VAB«NT/?A&- 
o o A uj,2ÎJy8»OB*a*S-A6MOt_Paol>lO«|

Peisoana Tuica calĉoria' Gaî c

l/fUacHAaE/REFaEfH/PftOVIHR/tAD* 
c HiAcruAL|ziAzAiD-2X77S«a«tapaaDUCi'

n>.«iu&Huaa»»>aDtAOF.piJaMuP]

DESCRIERE
Inchirtaz garaj
Zona cJo/obani ■ Dcva
Garajul este proaspai zugravii si vopsii
27 m2 cosifulli
Nu are utfltat;
Pieiul ivj esie riegociabd

V<nM*rAn 2lB P ftwMrtWta

fhnDi://tfww.olK.fQ/ob5ervedl

[lm p<;//w w w .ot)(.ro /com /? ie tlo ](p»r» in ij 
Contijllutli-hHpJÎ4JAX2Fîf2Fwww.ol)i.toK3FdK2fD ferU ît2F)tKhll(«I- 

’  meu ţ»tj^BJfn-<¥o«>tMn(-ttev*-(i)9 SBZRhtm(â«e^0 f 
f actlbfll'tBrflFaCtorBFall Off m athodl*lndeKl

Adauţţd
anunt
n04J



î / to b i l ia r e .r o

închiriez garaj 

7 0

Specificaţii
irj i'V'i j r 1 

r.p iino ljr i

Ite iiijiin re  ifnobil

D ep o zita re  tot;,!:'! ci jpooibilS

G araj ■j.jpf.-i'aţâ to ‘ a!a ■•'ladir;

25 m p 

300  m p

Notite

ALTE DETALII

(J!er "ipre inrhifir_>'-(- (j.';roj 25 m o.i

Adaugă

Subspaţii

garaj

' )i ipi at aţă I nijni r i;j fji lâ 

Chir:c / n p I iuna 

ln;ilt:mosp:irn(

! .'at.Tii

25 nip

2.8  EU R/m p (to ta L  70  E U R /lunâ)

4 n'.

Anunţuri din aceeaşi zonă

Deva, Progresul

[k- 200 mp ^  Spaţiu strada)



S C O r iQ

I <- tnapoi I» Ima I Dtfiaîit / H,itiT t Ic u jfiijrF  > Hunrdn.ir.i > Otva (comunii) > Dfva > Vstn) JS'aj m Dom L*. ;ar!.i Dorob

Istd ^  ^

Vanct garaj in Deva, zona Dorobanţi, suprafaţa construita 27 mp.
9 H jr’ orlo.'^rj

15 000 €
556 €/m- 

Pl&lîliOÊFiĈ-l

Rcitâ e'̂ tifnMâ; 326 NON /Iuha 
AVdns; H .1 3B  R 0 N (1 5 ‘H1 
ppriojfJa impî ornuttjltji; 30ans

I i.de-t; ' ' r  .-.i w . i'

A i

F o 1o » s t«  c^cuF i)[07u l dtf c re d ite

Prezentare generala

\  SiJpr.if̂ M construitul 
\  Suprafatfl utila 

tJi Tip proprietate

Suprafaţa teren (m?) 

Stare 

R  r ip v,in7Jtor

Vizionare la distanta 

o  Tip locuinţa

27 rn>

27 m ' 

in d u s tria l

u tiliz a t

ag e n ţie

lo cu in ţa  u t iliz a ta

Descriere

Vand garaj in Deva, zona Dorobanti.TEREN PROPTRIETATE, suprafaţa construita 27 mp, construcţie din zidane, acoperit cu tabla, renovat recent atat exterior cai 
s( interior, curent tras in g ara j- Pret: ÎS  000  euro uşor neg. Tel: 0724 293226. Mai m ulte poze si detafii pe .apartam entedeva.ro sau ia Agenţia im obiliara Ovidiu 

Deva.

Partîcularitati

Anul r.cnstructie 2010

Infrastructura c a n a liza re


