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1. SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

Obiectul raportului de evaluare: Proprietate imobiliara, UNITATE INDIVIDUALA - POD, inscris in CF nr.
60143'C1-U43 Deva.

Adresa: Localitatea Deva, Strada 1 Decembrie 1918, nr. 13, ap. POD, Jud. Hunedoara, cod postal
330025

Client: PRIMARIA MUNICIPIULUI DEVA

Proprietar: MUNICIPIUL DEVA

Utilizator desemnat: PRIMARIA DEVA

Data Inspectiei: 10.05.2023

Data evaluarii: 10,05.2023

Scopul evaluarii: estimarea valorii de piata pentru informarea clientului.
Tipul valorii estimate: valoarea de piata a proprietatii.

Dreptul de proprietate: in cadrul prezentului raport afostevaluatdreptul deplin deproprietate
evaluat: asupra imobilului analizat, detinut de catre MUNICIPIUL DEVA.

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

Ipoteze speciale: Nu sunt necesare.

Moneda in care se exprima valoarea estimata: Opinia finala a evaluarii este prezentata LEl. Cursul de
valoare schimb LEU/EUR valabil la data evaluarii (.'.0,05.2023) este cel afisat de BNR, anume 4,9221

lei/euro.
Membru corporativ ANEVAR; GAMA EVAL INVEST SRL, autorizatie nr. 0796 valabila in anul 2023,

Concluzia asupra valorii; in urma aplicarii metodologieideevaluare, valoare depiataestimata prin
abordarea prin cost, la data de 10.05.2023 este:

Valoarea de piata recomandata 30.411 LA

Valoarea de piata a fost determinata prin abordarea prin cost

Evaluator autorizat:
jyilHAL, nr. legitimatie

18635
Vv RN

LeghiikrtlaN-1«635
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2. CERTIFICARE

Referitor la proprietatea imobiliara UNITATE INDIVIDUALA - POD, situata in localitatea Deva,

Strada 1 Decembrie 1918, nr. 13, ap. POD, cod postal 330025, Jud. Hunedoara, certific, dupa cele mai

bune cunostinte ale mele, ca:

V' afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte;

y

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

nu am niciun interes actual sau de perspectiva, referitor ta bunul care face obiectul evaluarii si
nu am niciun interes personal fata de vreuna din partile implicate;

nu sunt influentat de nicio constrdngere legatd de bunul evaluat in raportul de evaluare sau
de partile implicate Tn aceasta activitate de evaluare;

implicarea mea in aceasta activitate de evaluare nu se bazeazad pe solicitarea din partea
nimanui, de ob{inere a unor rezultate predeterminate;

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

analizele, opiniile si concluziile au fost exprimate in conformitate cu prevederile standardelor
de evaluare si cu respectarea Codului de etica al profesiei de evaluator autorizat;

am realizat personal inspectia bunului evaluat;

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

pentru realizarea raportului nu am primit asistentd din partea altor persoane nesemnatare ale
certificarii;

la data acestui raport, evaluatorul este membru titular ASIEVAR in domeniul evaluarii
bunurilor imobile;

Semnatura si data certificarii
SENDRONI MIHAI, Memb
10.05.2023
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3. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1. IDENTIFICAREA EVAIUATORULUI

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

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

necesara consultarea altor specialisti tehnici sau de oricare alta natura.

2. IDENTIFICAREA CLIENTULUI (CLIENTILOR)

Clientul PRIMARIA MUNICIPIULUI DEVA prin reprezentantul legal, a solicitat evaluarea
dreptului integral de proprietate asupra proprietatii imobiliare detinute de catre MUNICIPIUL DEVA,
situat in localitatea Deva, Strada 1 Decembrie 1918, nr. 13, ap. POD, Jud. Hunedoara, cod postal
330025, Jud, Hunedoara, inscris in CF nr. 60143-C1-U43 Deva, nr. CAD. 60143-C1-U43.

Prezenta lucrare se adreseaza exclusiv clientului, orice altd persoana care define o copie a
acestui raport sau care poate avea acces la raportul de evaluare nu poate fi considerata client al
raportului de evaluare in sensul acestuia.

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

circumstanta in care raportul de evaluare ar putea fi utilizat,

3. IDENTIFICAREA ALTOR UTILIZATORI DESEMNATI

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

Evaluatorul nu isi asuma responsabi itatea in fata niciunui tert, niciodata si in nici o alta

circumstanta in care raportul de evaluare ar putea fi utilizat.

4. ACTIVUL (ACTIVELE) SUPUS(E) EVALUARII

Prezenta evaluare se referd la proprietatea imobiliard UNITATE INDIVIDUALA - POD, situat& in
localitatea Deva, Strada 1 Decembrie 1918, nr. 13, ap, POD, cod postal 330025, Jud. Hunedoara, in
suprafata utila de 300,01 mp.

Unitatea individuala este situata intr-o cladire de tip P+1, avand destinatie de pod al cladirii
respective. A fost evaluat dreptul de proprietate al MUNICIPIULUI DEVA asupra bunului imobil
prezentat mai sus, considerat drept real principal, in ipoteza in care acesta nu este afectat de niciun
fel de sarcini, neexistand nicio diferenta scriptico-faptica intre dreptul de proprietate dovedit prin
extrasul de carte funciara si situatia identificata de catre evaluator.



[IvilfS 7" GAMAEVAL/AMNVESTS.R.L. - L/t/ff*docifcj

Proprietatea privata reprezinta, "dreptul titularului de a poseda, folosisidispune de un bun,
in  mod exclusiv, absolut si perpetuu, in limitele stabilite de lege" (CodulCivil Roméan,art.555(l)).
Proprietarul imobilului este MUNICIPIUL DEVA.

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

> Extrasul de carte funciara nr. CF nr. 60143-C1-U43 Deva.

> Plan-Releveu.

5. MONEDA EVALUARII

Valoarea estimata este raportata in lei. Conversia valorii in lei s-a facut la cursul de 1 EUR =
4,9221 lei, valabil pentru data de 10.05.2023.

6. SCOPUL EVALUARII
Evaluarea este cerutd de catre clientul PRIMARIA MUNICIPIULUI DEVA pentru estimarea

valorii de piatd a proprietatii imobiliare in vederea informarii pentru vanzare. Aceasta evaluare nu

poate fi folosita Tn alte scopuri si/sau in afara contextului prezentat.

7. TIPUL/TIPURILE VALORII UTILIZAT(E)

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

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

Conform Standardelor de evaluare a bunurilor editia 2022, SEV 104 - Tipuri ale valorii (IVS
104), para. 30.1, definitia valorii de piata este urmatoarea: ,Valoarea de piata este suma estimata
pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(d) la data evaluarii, intre un cumparator
hotarat si un vdnzéator hotarét, intr-o tranzactie nepaértinitoare, dupd un marketing adecvat si in care
partile au actionatfiecare in cunostintd de cauza, prudent gifard constrangere”.

Activul subiect este expus pentru vanzare pe o piatd deschisa si concurentiald unde
participantii actioneaza in mod liber.

8. DATA EVALUARII

Inspectia a fost efectuata in data de 10.05.2023 de catre evaluator SENDRONI MIHAI, in
prezenta reprezentantului proprietarului. Cu aceastd ocazie, a fost inspectata si fotografiata
proprietatea de evaluat.

Data evaluarii, adicd data la care sunt valabile toate analizele, judecatile, calculele, ipotezele
de lucru si concluzia privind valoarea de piata estimata, este 10.05.2023.
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9. NATURA SI AMPLOAREA ACTIVITATILOR EVALUATORULUI SI ORICARE LIMITARI ALE
ACESTORA

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

Inspectia proprietatii a avut loc in data de 10.05.2023 in prezenta reprezentantului
proprietarului. Cu aceasta ocazie, s-au facut fotografii, au fost preluate informatii referitoare la
proprietatea evaluata.

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

> Extrasul de carte funciara nr. CF nr. 60143-C1-U43 Deva.

> Plan-Releveu.

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

Documentarea necesara evaluarii a avut in vedere;

> inspectia proprietatii la exterior si interior, din incinta imobilului si din zonele de acces
din caile publice;

> cercetarea pietei locale specifice, inclusiv identificarea proprietatilor comparabile;

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

> au fost efectuate verificari Tmpreuna cu reprezentantul clientului privind
corespondenta scriptic-faptic (acte proprietate vs. cadastru vs. constatari in urma
inspectiei conform fotografiilor anexate) si s-a investigat corespondenta intre
amplasarea imobilului si situatia acestuia scriptica si fizica, nefiind identificate
neconcordante.

Documentarea realizata pentru efectuarea evaluarii a fost suficienta pentru a emite o opinie
total justificabila asupra valorii. La data inspectiei, proprietatea nu era folosita.

10. NATURA Sl SURSA INFORMATIILOR PE CARE SE VA BAZA EVALUAREA

Informatiile utilizate, primite de la client, pe baza carora afost realizata evaluarea au fost:
informatii din Extrasul de Carte Funciarg;
Informatii privind piata imobiliara specifica (preturi, nivel de chirii etc.);
Standardele de evaluare a bunurilor editia 2022;
> Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate;
Sursele de informatii au fost:
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Proprietarul pentru informatiile legate de proprietatea imobiliara evaluata (situatie
juridica, suprafete, istoric etc.) si care sunt responsabili exclusiv pentru
veridicitatea informatiilor furnizate;

A Baza de date a evaluatorului;
11. IPOTEZE SEMNIFICATIVE SJ/SAU IPOTEZE SPECIALE SEMNIFICATIVE

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

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

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

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

invalidata.

Ipoteze semnificative:

>

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

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

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

Se presupune ca proprietatea este in concordantd cu toate reglementarile locale privind
mediul Tnconjurator, reglementarile si restrictile de zonare, urbanism si utilizare, in afara
cazului in care a fost identificatda o neconformitate, descrisa si luata in considerare in
prezentul raport;

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

Proprietatea nu a fost expertizata detaliat. Orice schitd din raportul de evaluare prezinta
dimensiunile aproximative ale proprietatii si este realizata pentru a ajuta utilizatorul
raportului sa vizualizeze proprietatea. in cazul in care exista documente relevante (masuratori
de cadastru, expertize) acestea vor avea prioritate;
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> Evaluatorul nu a facut nicio masuratoare a proprietatii. Dimensiunile au fost preluate din
documentele puse la dispozitie;

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

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

Ipoteze speciale semnificative:
Nu au fost identificate ipoteze speciale semnificative.

12. TIPUL RAPORTULUI CARE VA Fl ELABORAT

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

necesara nicio excludere sau abatere de la respectivul Standard.

13. RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE SAU PUBLICARE A RAPORTULUI

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

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

Valoarea estimata de catre evaluator este valabila la data prezentatd in raport si inca un
interval de timp limitat dupa aceasta data, daca nu apar modificari semnificative care pot afecta
opiniile estimate. in prezenta modificarilor, evaluatorul nu este responsabil decat in limita
informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data evaluarii.

Conditiile de limitare a utilizarii raportului sau a rezultatelor evaluarii sunt:

> Concluziile sunt valabile numai la data evaluarii;

> Nu ne asumam responsabilitatea pentru efectele juridice;

> Raportul nu trebuie sa fie utilizat partial,

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

> Estimarea costurilor nu este valida pentru scopuri de asigurare sau alte scopuri decat
cele prezentate in raportul de evaluare;

> Nu ne asumam responsabilitatea pentru orice modificare neautorizatd adusa raportului;

> Pentru validitate este necesara semnatura originala.

Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data
intocmirii sale. Daca aceste conditii se vor modifica, concluziile acestui raport isi vor pierde
valabilitatea.
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14. DECLARAREA CONFORMITATII EVALUARII CU SEV

Raportul de evaluare a fost realizat in concordantid cu reglementarile Standardelor de
evaluare a bunurilor siin conformitate cu metodologia de lucru recomandata de ANEVAR.

Definitiile si conceptele pe care se bazeaza acest raport sunt cele din:
> SEV 100 - ,Cadrul general (IVS Cadrul general)"
> sev 101-,Termenii de referinta ai evaluarii {IVS 101)".
Misiunea de evaluare afost condusa in conformitate cu prevederile
> SEV 102 - ,Documentare si conformare (IVS 102)",
prezentul raport de evaluare fiind intocmit cu respectarea cerintelor
> SEV 103 - ,Raportare (IV 103)"
si atinut cont si de prevederile
SEV 104 - "Tipuri ale valorii" (IVS 104)
SEV 105 - ,Abordari si metode de evaluare"
SEV 230 - ,Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)",
GEV 630 - ,Evaluarea bunurilor imobile",
SEV 400 - ,Verificarea evaluarii"
Scopul evaluarii, complexitatea activului supus evaluarii si cerintele utilizatorului au
determinat gradul adecvat de detaliere al raportului. Conform prevederilor contractuale si a
instructiunilor evaluarii nu a fost necesara nicio deviere de la Standardele de evaluare a bunului.

vV V V VvV

4. PREZENTAREA DATELOR

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

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

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

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

DEVA este municipiul de resedinta al judetului Hunedoara, format din localitdtile componente Deva
(resedinta) si Santuhalm, gl din satele Archia, Barcea Mica si Cristur.

Deva se situeaza in partea centrala ajudetului Hunedoara, la o altitudine de 187 m fata de
nivelul marii, pe malul stdng al cursului mijlociu al Muregului. Oragul se invecineaza cu Muntii Poiana
Ruscé sl Muntii Zarandului in vest, cu Muntii Apuseniin nord, cu Magura Uraluluiin est Spre sud cand
conditiile atmosferice sunt propice, se zaresc in departare Muntii Pardng si Muntii Retezat. Dealurile
din aproprierea orasului sunt ultimele ramificatii nordice ale Muntilor Poiana Ruscé (inaltimea lor
maxima este de 697 metri) si cuprind orasul ca intr-un semicerc, ferindu-I de excese climatice. Varful

Piatra Cozia (din satul Cozia) are altutidinea de 686 m.
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La recensdméntul din 1910 Deva avea 8654 locuitori, din care 5827 vorbeau maghiard ca
limba& materna, 2417 roméno si 276 germana. Dupa religie, 3393 erau romano-catolici, 2551
ortodocsi, 1292 reformati, 791 evrei, 314 greco-catolici gi 242 luterani.

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

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

Ruinele Cetétii Deva, de pe dealul Cetatii, au fost si ramén un obiectiv turistic important. in
ultimii ani afost conceput un program de amenajare a Cetéatii, proiectfoarte controversat, pentru a o
pune in valoare si a o face accesibila tuturor varstelor: instalarea unul telescoun gl amenajarea unui
terse in incinta fortificatiei (idee abandonata ulterior la insistentele reprezentantilor Muzeului Deva).
Odatéd ajuns sus ldnga ruinele cetatii, ni se dezvédluie panorama orasului gi a imprejurimilor. Se
vorbeste despre existenta unui tunel subteran care unea Cetatea Devei de Castelul de la Hunedoara.
La poalele dealului se intinde ,Parcul Cetétii". La intrarea dinspre sud a parcului se aflé casa lui Dr.
Petru Groza. in nord-vestul parcului, la marginea dinspre dealul cetéatii, se afld castelul Magna Curia,
construit in secolul XVI. Initiat castelul afost conceput in stilul Renasterii, dar restaurarile ulterioare I-
au adaugat si elemente de artd baroca. in prezent complexul arhitectonic Magna Curia addposteste
Muzeul Judetean Deva.

Amplasament imobil
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Proprietatea
subiect

w .

4.2, DESCRIEREA SITUATIEI JURIDICE
Dreptul de proprietate:

A fost supus evaluarii dreptul integral de proprietate al MUNICiIPiIULUlI DEVA asupra
proprietatii imobiliare evaluate.

in cazut acestei proprietati, exista urmatoarele drepturi de proprietate; Hotarare
Judecatoreasca nr. 314/2002 - Sentinta civila din 13.03.2002 emis de Tribunalul Hunedoara, dosar nr,
368/2001, act administrativ nr. 12103 - adresa din 06.02.2023 emis de Municipiul Deva, intabulate,
drept de Proprietate cu titlu de drept de iesire din indiviziune, cota actuala 1/1 in favoarea Municipiul
Deva,

Drept documente de proprietate au fost puse la dispozitie urmatoarele acte, anexate in copie
ia prezentul raport;

> Extrasul de carte funciara CF nr. 60143-C1-U43 Deva.

> Plan-Releveu.

Exista o corespondenta scriptico-faptica intre actele de proprietate primite de la client gi
proprietar, cele de la Oficiul de Cadastru si rezultatele obtinute in urma inspectiei. Nu exista

neconcordante intre amplasarea din teren si amplasarea din documente puse la dispozitie.

Extras de Carte Funciara:

Evaluatorul a avut la dispozitie Extrasul de carte funciara, din care s-au extras datele mai sus
prezentate, anexat prezentului raport si considerat parte integranta.

Din Extrasul de carte funciara pentru informare eliberat de BCPI Deva partea a lll-a, reiese ca
dreptul de proprietate nu este grevat de sarcini. Pentru evaluare se formuleaza ipoteza ca dreptul de
proprietate este deplin.

11
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43. DESCRIEREA PROPRIETATII IMOBILIARE SUBIECT
Proprietatea imobiliara supusa descrierii, se afla in Municipiul Deva, Strada 1 Decembrie 191S,
nr, 13, ap. POD, cod postal 330025, Jud. Hunedoara, unde gradul de intensitate seismica este 6.
Strada la care are acces proprietatea are utilitatile uzuale necesare: apa-canalizare, energie
electrica, gaze. La data evaluarii imobilul subiect nu era utilizat/folosit.
Descrierea amplasamentului:
Amplasament; zona centrald a Municipiului Deva;
Topografie: teren plan;
Utilitati: energie electrica, reteaua de apa, canalizare, gaz;
72 Accesul: se realizeaza direct din calea de acces Strada 1 Decembrie 1918.
Descrierea constructiei;
w/ Tipul constructiei: sarpanta unei cladiri de tip P+IE;
Regim de inaltime: P+[+Pod;
utilizare prezenta; Pod;
Suprafata: Su = 300,01 mp;
An constructie; cca.1950.
Varsta cronologica constructie; 73 ani,
Structura de rezistenta a podului: sarpanta din lemn si Tnvelitoare din tigla ceramica, inchideri

partiale din caramida finisata partial la exterior

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

La momentul inspectiei, proprietatea imobiliara nu define elemente non-imobiiiare.

4.5 ISTORICUL PROPRIETATII SUBIECT

Proprietatea evaluatd se gaseste amplasat in zona centralda a Municipiului Deva. in apropiere
se situeaza cladiri administrative (Primaria Municipiului Deva) si proprietati comerciale in imobile
individuale sau la parter de bloc. Accesul rutier si pietonal principal se realizeaza din Strada 1

Decembrie 1918. Imobilul a intrat in proprietatea actualului proprietar prin hotarare judecatoreasca.

12
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5. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

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

Cea mai buna utilizare este definitda in Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2022 - SEV
104 ,Tipuri ale valorii”, para.140.1 si 140.2.: ,utilizarea care, din perspectiva unui participant de pe
piata, are ca rezultat cea mai mare valoare a unui activ"." Cea mai buna utilizare trebuie sa fie
posibila fizic (daca este cazui), fezabilda din punct de vedere financiar, permisd din punct de vedere
legal si s& genereze cea mai mare valoare a activului. Dacd cea mai bunéd utilizare este diferitd de
utilizarea curenta, valoarea este influentatd de costul conversiei activului la cea mai buné utilizare a
sa.”

Analiza pietei constituie baza pentru determinarea celei mai bune utilizari (CMBU) a unei
proprietati imobiliare.

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

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

posibilitatea fizica: se urmaresc conditiile fizice care influenteaza CMBU,;

3. fezabilitatea financiara: se identifica utilizarile din care rezulta fluxuri financiare pozitive;
4. profitabilitate maxima: utilizarea pentru care proprietatea subiect are cea mai mare valoare.

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

Avand in vedere proprietatea subiect evaluata putem concluziona ca singura utilizare si

posibila fizic este cea actuala, adica CMBU - POD.

13



EVAL INVEST GAMA EVAL INVEST S.R.L - Hunedoara

6. EVALUAREA PROPRIETATII

Pentru exprimarea unei concluzii asupra valorii unei proprietati imobiliare, evaluatorii
utilizeaza metode de evaluare specifice, care sunt incluse in cele trei abordari in evaluare:
a} abordarea prin piata - nu afost aplicat3;
b) abordarea prin venit - nu a fost aplicata;
c) abordarea prin cost;

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

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

Am considerat relevanta abordarea prin cost in cazul acestei proprietati deoarece celelalte
abordari nu pot fi folosite din lipsa informatiilor de piata si nu se regasesc astfel de proprietati la

vanzare sau inchiriere.

6.1 ABORDAREA PRIN PIATA

Conform SEV 105 Abordari si metode de evaluare, parag. 20.1. - ,Abordarea prin piatd oferd o
indicatie asupra valorii prin compararea activului subiect cu active identice sau similare, ale caror
informatii privind pretul de vanzare se cunosc.”

Abordarea prin piatd - cunoscuta in domeniul evaluarii proprietatii imobiliare si sub denumirea
de comparatie directa sau comparatia vanzarilor este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii
proprietatii imobiliare subiect, prin analiza comparativd cu proprietati similare care au fost vandute
recent sau care sunt oferite pentru vanzare ori sunt contractate.

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

Tehnicile cantitative: analiza pe perechi de date: un proces in care doua sau mai multe tranzactii
de piatd sunt comparate pentru a se obtine o indicatie despre marimea unei singure ajustari aferente
unei singure caracteristici;

Ca elemente de comparatie sunt utilizate urmatoarele:

> drepturile de proprietate transmise;
> conditiile de finantare;
> conditiile de vanzare;
> cheltuielile necesare imediat dupa cumparare;
> conditiile de piata;
> localizarea;
> caracteristici fizice
Comparatia directa este metoda recomandata in primul rdnd pentru evaluarea constructiilor.

Aceasta se realizeaza pe baza tehnicilor recunoscute in cadrul abordarii prin piata:
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a) tehnicile cantitative:

* analiza pe perechi de date: un proces in care doua sau mai multe tranzactii de piata sunt
comparate pentru a se obtfine o indicatie despre marimea unei singure ajustari aferente
unei singure caracteristici;

+ analiza datelor secundare: o metoda pentru determinarea ajustarilor bazate pe date ce
nu se refera direct la proprietatile imobiliare comparabile;

* analiza statistica: analiza prin inferenta statistica si analiza prin regresie;

« analiza costurilor: ajustarile se bazeaza pe indicatorii costului.

b) tehnicile calitative:

+ analiza comparatiilor relative: studiul relatiilor indicate de datele de piata fara a recurge la
cuantificari;

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

+ analiza clasamentului: folositd pentru a sorta datele comparabile in functie de diferentele
dintre elementele de compartie specifice proprietatii;

* interviuri: culegerea de opinii ale unor persoane cunoscatoare In materie si ale unor
participanti pe piata imobiliara.

Dintre tehnicile enumerate anterior va fl folosita tehnica cantitativa, respectiv analiza pe

perechi de date si analiza costurilor.

Ca elemente de comparatie sunt utilizate urmatoarele:
> drepturile de proprietate transmise;
> conditiile de finantare;
> conditiile de vanzare;
> cheltuielile necesare imediat dupa cumparare;
> conditiile de piat3;
> localizarea;
> caracteristici fizice:

Tinand cont de tipul proprietatii evaluate, categoria acesteia, calitatea si cantitatea datelor

necesare evaluarii, abordarea prin piata este limitata, in acest caz nu a fost aplicata.

6.2 ABORDAREA PRIN VENIT

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

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

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

2. Fluxul de numerar actualizat (analiza DCF - Discounted Cash Flow (engl.)), care ia in
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considerare fluxurile viitoare de numerar, impreuna cu valoarea terminald (din revanzare), ce sunt
apoi convertite In valoare a proprietatii, prin actualizarea lor cu o ratd adecvata de actualizare.
Valoarea de rentabilitate a proprietatii imobiliare a fost determinatad prin metoda capitalizarii
venitului, cunoscuta si sub denumirea de metoda capitalizarii directe.
in cadrul metodei prin capitalizarea venitului se parcurg doua etape:
Determinarea marimii venitului anual (castigul disponibil prin inchiriere);

Stabilirea ratei de capitalizare.
Relatiile intre notiunile de baza ale metodei capitalizarii sunt prezentate mai jos:

Valoarea proprietéatii (Vp} = Venit net din expioatare/Rata de capitalizare

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

Multiplicator (Mv) = Valoarea proprietatii/Venit = 1/Rata de capitalizare

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

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

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

Venitul brut potential (VBP) = venitul total generat de o proprietate imobiliara, in conditiile
unui grad de ocupare a acesteia de 100% si Thainte de deducerea cheltuielilor de exploatare,

Pentru obtinerea valorii proprietatii subiect, in cadrul metodei prin capitalizarea venitului se
determina venitul brut potential (VBP) si rata de capitalizare totala in urma aplicarii analizei
compartiitor relative a comparabilelor din punctul de vedere al veniturilor ob{inute de catre acestea
in cazul inchirierii lor.

Aceasta abordare nu s-a aplicat, datorita faptului ca in zona de interes a evaluarii si in

localitatea Deva nu s-au gasit si nu se cunosc cazuri de inchirieri de proprietati ca imobilul subiect.

6.3 ABORDAREA PRIN COST

Conform SEV 105 Abordari si metode de evaluare, parag. 60.1. - ,Abordarea prin cost oferd o
indicatie asupra valorii prin utilizarea principiului economic conform caruia un cumparator nu va plati
mai mult pentru un activ decat costul necesar obtinerii unui activ cu aceeagsi utiiitate, fie prin
cumparare, fie prin construire, cu exceptia situatiei cand se interpun factori precum momente
inoportune, inconveniente, riscuri sau altifactori. Abordarea prin cost ofera o indicatie asupra valorii
prin calcularea costului curent de inlocuire sau de reconstruire a! unui activ si aplicarea unor deduceri
pentru depreciereafizica a acestuia sipentru alte forme relevante de depreciere.”

in aceasta abordare, valoarea proprietatii imobiliare subiect este datd de suma dintre
valoarea terenului si cea a constructiilor aferente acestuia, luand in considerare si profitul
dezvoltatorului imobiliar. Atunci cand este aplicabila, abordarea prin cost reflectd gandirea
participantilor de pe piata, prin admiterea faptului ca acestia recunosc relatia dintre valoare gl cost.

Abordarea prin cost, ca si abordarea prin piatd si abordarea prin venit, se bazeaza pe
comparatia datelor de piata.

in abordarea prin cost, dupa inspectarea imprejurimilor, a amplasamentului si a constructiei

aferente proprietatii subiect si dupa culegerea tuturor informatiilor relevante necesare in evaluare,
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evaluatorul parcurge o serie de etape pentru a formula o concluzie asupra valorii proprietatii
imobiliare, prezentate in continuare:

1. Estimarea valorii de piata a terenului/ampiasamentului in ipoteza ca este liber si disponibil
pentru dezvoltare la cea mai buna utilizare a sa. in cazul de fata terenul nu face obiectul evaluarii.

2. Stabilirea tipului de cost adecvat, respectiv costul de Tnlocuire sau costul de reconstruire.

3. Estimarea costurilor directe si indirecte ale cladirilor si, respectiv, ale constructiilor
speciale, la data evaluarii.

4. Estimarea profitului sau stimulentul dezvoltatorului.

5. insumarea costurilor rezultate in etapa 3 si a profitului sau stimulentului dezvoltatorului
rezultat in etapa 4 pentru a obtine costul de nou al constructiilor.

6. Estimarea deprecierii cumulate a fiecarei cladiri sau constructii speciale. Deprecierea
cumulata poate fi estimata fie in mod defalcat pe cele trei categorii ale sale - deprecierea fizica,
deprecierea functionala si deprecierea externa, fie in mod global (nedefalcata).

7. Scaderea deprecierii cumulate din costul de nou al cladirilor, respectiv al constructiilor
speciale, pentru a obtine o estimare a costului de Tnlocuire/reconstruire net.

8. Adaugarea valorii terenului la costul de inlocuire/reconstruire net al tuturor constructiilor
(cladiri si constructii speciale) de pe amplasament. Se obtine valoarea dreptului absolut asupra
proprietatii imobiliare subiect. Tn cazul de fata terenul nu face obiectul evaluarii.

in procesul de estimare a costului de construire se pot utiliza trei metode:

1. metoda comparatiilor unitare - este folositd pentru a determina costul pe unitate de
suprafatd sau pe unitate de volum (in suma absoluta);

2. metoda costurilor segregate - costul total al constructiei se estimeaza prin insumarea
costurilor unitare ale diferitelor elemente ale constructiei.

3. metoda devizelor - cea mai cuprinzatoare metoda de estimare a costului.

Evaluatorul identificd deprecierea datoratd unor cauze fizice, functionale si externe, analizadnd
constructiile similare si reactia pietei la starea tehnica a acestora.

Principalele metode de estimare a deprecierii sunt:

1. metoda preluarii de pe piata- presupune disponibilitatea unui numar suficient de mare de
tranzactii comparabile similare;

2. metoda varsta-durata de viata - costul de nou (reconstruire/ Tnlocuire) se inmulteste cu
raportul dintre varsta efectiva si durata de viatd economica a constructiei;

3. metoda segregarii - evaluatorul trebuie sa analizeze separat fiecare cauza de depreciere, sa
determine amploarea fiecareia si sa le cuantifice pentru a calcula suma totala deductibila din costul
de nou.

Cele trei tipuri de depreciere care pot afecta constructiile sunt:

» deprecierea fizica: recuperabila si nerecuperabil3;
» deprecierea functionala: recuperabila si nerecuperabila;

» deprecierea externa: temporara sau permanenta.
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Abordarea prin cost a proprietatii evaluate:

Etapa 1. - Evaluarea terenului - in cazul de fata terenul nu face obiectul evaluarii.
Etapa 2. - Stabilirea tipului de cost adecvat

Tinadnd cont de vechimea &', ' cladirii, se considerd ca cel mai adecvat tip de cost este costul
de Tnlocuire
Etapa 3. - Estimarea costurilor directe si indirecte ale cladirii

in ceea ce urmeaza am apelat la o estimare a costului de Tnlocuire de nou prin metoda
costurilor segregate, respectiv in baza catalogului "Costuri de reconstructie-costuri de inlocuire-cladiri
rezidentiale".

in aceasta metoda se utilizeaza costuri unitare pentru diferite componente ale cladirii si
exprimate in unitati de masurd adecvate. Utilizadnd aceastd metoda, evaluatorul calculeazd un cost
unitar bazat pe cantitatea reala de materiale utilizate in constructie plus manopera, utilaje si
transporturi legate de tehnologia lucrarilor de constructii, pentru fiecare metru patrat de suprafata.

Pentru estimarea costurilor directe si indirecte se vor utiliza Cataloagele IROVAL care contin
costuri pentru urmatoarele tipuri de constructii; structura (infrastructura si suprastructura),
acoperisul, finisajele instalatiile electrice, sanitare, de incalzire.

Calcularea coeficientilor de corectie a valorilor tindnd cont ca extrasele de manopera sunt
corespunzatoare nivelului |l de salarizare, iar extrasele de costuri pentru chiria utilajelor si a

costurilor de transport materiale la 5 km distanta fata de punctul de lucru.

Cosi unitardo Costrl* mxt ostd™ Qﬂ]V\O‘aI
* . . - H SwTM
oonctrucliv sur nou indexat si eoniirvKilM raalizjre M’%V&MAJAE N
TVA (KiAMMJ fa-a TVA) {leifaraTVAL favaTVAI
7-86 fo*r-9 n 12
SP'SARP(3REU X - Sarp«rtfl ivnn Oank V irvelitCT! 9r«IB etide ngCD G 1K
din liglft. olane sau li*la beton Ix h x la
toj|Tindo. mont* matonaJ *emrw'-aio
lidvie penvurezervare
treia%lemn cu vopsea iQniiuge si
septce. VBnspiTt)
2.'za7 X -Z*d.viede cararvda pla*acie37.5 @023 ’[IXD
cm JXh X O fevprincj* caramide. mcTt»-
k1100 ce hKtoizolsbe le baza, moii9
NI25Z if.Qr.sBttmicd.7: morLar M50Z
af.gr*esmic 77.9; a-m9eQf.ad s-eemtc
7.B.S. transport)
SP'TigPROFI X - inweiifcjri grele <Sn figia oerainica mp B AS5,12 e 352 ax? 10D o 4 133

profilate pe sarpariB lemn (cul:)irde:
mvDniiaresupfjltflla+-iBi», monit

transport}

F'STROP Fatada urredefliiscviti sau svep jaj -b B 4IB 177,11 7.621,04 100.00 o
fBtB finala vBzus Din mcrto' de arner®
Blbfcuprirvde: scfiela bp Bacst,
tencu eli ou morto' hBC-T. tinci <e
fetaoB din mert*- exacLi* cu omart
alb. tranapcxtj

TOTAL FISA

Stabilirea uzurii fizice
Gradul de uzura fizica s-a estimat tindnd seama de urmatoarele aspecte de ordin general:
- Durata de viata consumata pentru structura de rezistenta ;
- starea finisajelor, data ultimei refaceri a acestora si durata lor normala de viata;

- starea instalatiilor, durata de viata, nivelul de reparatii sau inlocuire, perioada executarii
acestor lucrari;

Nivelul uzurii fizice a cladirilor s-a orientat dupa ,Ghidul cuprinzand coeficientii de uzura fizica
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normala

la mijloacele fixe din grupa 1 - Constructii”

(JAMA EVAL INVEST S.R.L. - lhmedoara

avizati de Consiliul Tehnico-Stiintific

M.LP.A.T. cu avizul nr. 67/23.08.1999, facandu-se ajustari in functie de starea fizica a construciiei.

FSTIMAREA DEPRECIERILOR-METODA SEGREGARII

A. DEPRECIEREA FIZICA

Stabilirea componentelor cu viaia scurtd si cu viata k
Cost de inlocuire

Denumire )
brut CIB (lei)
Suprastructura (pereti) 62.240,29
fnvelitoare 147.882,14
Finisaje 7.621,04
Cost de inlocuire
Denumire
(lei)
invelitoare 147.882
Finisaje 7.621
155.503
Cost de inlocuire
Denumire

(lei)

62.240
62.240

Suprastructura (pereti)

Depreciere fizica nerecuperabild totala

Tip Element

viata lunga
viata scurta

viata scurta

Varsta scriptica

(ani)

73
73

Varsta scriptica

(ani)

73

Cost ramas dupa aplicarea deprecierii fizice:

Durata de viata fizica Procent aplicat Depreciere fizici

(ani) la cost nerecuperablla
80 91% 134,942
80 91% 6.954

141.897

Durata de viata fizica Procent aplicat Depreciere fizica

(ani) la cost nerecuperabila
100 73% 45.435
45.435
187.332
30.411

al

Aplicand aceasta depreciere la costul de inlocuire / reconstructie brut diminuat cu uzura fizici
rezultd un cost de inlocuire / reconstructie net al constructiei {sarpanta - pod) de :

Valoarea de piata prin abordarea prin cosLs3CL411 lei

A SWO'ON MHA

\einvtla 18638
VaWsti iw -
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7. ANALIZA REZULTATELOR $l CONCLUZII ASUPRA VALORII

in fundamentarea concluziei, {indnd cont de scopul evaluarii, de calitatea, cantitatea si
credibilitatea informatiilor disponibile, evaluatorul, prin rationamentul sau, in procesul de evaluare a
stabilit o valoare de piatd a proprietatii subiect folosind abordarea utilizatd in evaluarea proprietatii
imobiliare.

Avand in vedere scopul raportului, aceasta estimare trebuie perceputa de destinatar asa cum
este definita n literatura de specialitate, ca o concluzie impartiala, rezonabila, bazatd pe analiza

tuturor informatiilor relevante si cunoscute.

7.1 ANALIZA REZULTATULUI SI CONCLUZIA EVALUARII
Pentru proprietatea evaluata in conditiile actuale singura abordare care poate fi aplicatad este

abordarea prin cost. Abordarea prin piata si abordarea prin venit este recomandata doar in cazul in
care informatiile din piata sunt suficiente pentru a estima o astfel de valoare. Aceste doua abordari
nu au putut fi aplicate datoritéd lipsei de informatii cu privire la vanzari s-au inchirieri de astfel de
proprietati.

Adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta rezultatului. Ambele criterii trebuie
studiate in corelatie cu cantitatea informatiilor despre o anumitd comparabild sau o anumita
abordare. in cazul abordarii prin piata/venit cantitatea informatiilor este limitata chiar inexistenta
decéat in cazul abordarii prin cost.

Astfel, avand in vedere pe de o parte rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de
evaluare, relevanta acestora si caracteristicile proprietatii imobiliare supuse evaluarii, Tn opinia

evaluatorului valoarea de piata estimata a proprietatii imobiliare descrise este:

Valoarea de piata recomandata 30.411 LH

Valoarea de piata afostdeterminata prin abordarea prin cost

Evaluator autorizat ANEVAR, nr. legitimatie 18635,
INDRONI MIHAI

SENMONIMIHAI
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UNITATE INDIVIDUALA - POD
Deva, Strada 1 Decembrie 1918, nr. 13, ap. POD, Jud. Hunedoara

- Hunedoara
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Nr. cerere 57997

Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara HUNEDOARA
Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Deva Ziua 16
onr Luna 12
o Anul 2022
ANCEI EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificare
PENTRU INFORMARE

Carte Funciara Nr. 60143-C1-U43 Deva

Semnat: cu semnatura
electronica extinsa, cf. L
455/2001 sie IDAS

A. Partea I. Descrierea imobilului
Unitate individuala

Adresa: Loc. Deva, Str 1 Decembrie 1918, Nr. 13, Ap. POD, Jttd, Hunedoara, POD

Nr Suprafata Suprafata Cote parti . .
crt Nr. cadastral construita utild (mp) comune Cote teren Observatii / Referinte
Al 60143-C1-U43 - 300,01

B. Partea Il. Proprietari si acte

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

57997 /16/12/2022
Hotarare Judecatoreasca nr, 314/2002 - Sentinta civila, din 13/03/2002 emis de TRIBUNALUL HUNEDOARA -

dosar nr. 358/2001: Act Administrativ nr. 12103 - Adresa, din 06/02/2023 emis de Municipiul Deva;
Se infiinfeaza cartea funciara 60143-C1-U43 Deva cu nr, cadastral Al

81 60i43-el-U43
Intabulare, drept de PROPRIETATE cu titlu de drept iesire din

indiviziune, dobandit prin Hotarare ludecatoreasca, cota actuala 1/1
1) MUNICIPIUL DEVA

Al

C. Partea lll. SARCINI.
inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie si sarcini
NU SUNT

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. S77/2002. Pagina 1 din 2
Formirlsr versiunea I.i

Ejctrase pertru infonnDrt; on-rfnc ia adresa ep3y.ancpr.ro



Carte Fundara Nr. 60143-C1-U43 Comuna/Oras/Muniapiti: Deva
Anexa Nr. 1 La Partea |
Unitate individuala. Adresa: Loc. Deva. Str 1 Decembrie 1918. Nr. 13. Ap. POD, Jud. Hunedoara. POD

Nr Suprafata  Suprafata  Cote parti , .
crt Nr cadastral construita  utils (mp) comune Cote teren Observatii / Referinte
Al 60143-C1-U43 - 300,01 . [

Certific ca prezentul extras corespunde cu pozitille in vigoare din cartea funciara originala, pastrata de acest
birou.

Prezentul extras de carte funciara este valabil la autentificarea de catre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.

S-a achitat tariful de ORON, pentru serviciul de publicitate imobiliara cu codul nr. 214,

Data solutionarii, Asistent Registrator, Referent,

10-02-2023 PETRU BOGDAN TOMA

Data eliberarii,

_ / (parafa gi semnétura) (parafa si semnétura)
Document care confine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 din 2

Eytrase pentru Informare on-line Is adresa epsy.ancpt.ro Formufar versiunea 1.1



Nr. cadastral

60143-C1-U.43 S$00.0Imp
Carte Funciara colectiva nr. 60143-C1 UAT
Cod unitate indlviduala(Ul) C1-U43
~——~7 'y
229n
X & N-77 7y 7 S Ny
E
o
o
"3
A
spatiu pod
SC Ulpia

Suprafata utila (mp)

Plah-releveu pod

Scara 1:200

Parti comune: acces subsol si etaj, curte, terenul aferent constructiilor

Nr. Denumire Suprafata
incapere incapere [mp]
1 Pod 300.01

Suprafata utila pod=300.01p

Adresa imobilului
Deva, str. 1 Decembrie 191S, nr. 13

Anexa 1.37

Deva
OF individuala 60143-C1-U43.

Executant: SC TOP PROIECT AMV SRL
Autorizatie RO-B-J-173B, clasa Il

Cipteu Victor, autorizatie RO-B-F-0218, categoria D

L.'-Illl:>I Flf CIPIEUVCTOfi
vyirm\l}% >ia
Data,
12.2022
Receptionat,
57997
Dan
loan
Farcas

Data,

Digitally signed
by Dan loan
Farcas

Date:
2023.02.08
09:09:50 +0200°



