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1. SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

Obiectul raportului de evaluare: Proprietate imobiliară, UNITATE INDIVIDUALĂ - POD, înscris în CF nr. 

60143'C1-U43 Deva.

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

Client: PRIMĂRIA MUNICIPIULUI DEVA 

Proprietar: MUNICIPIUL DEVA 

Utilizator desemnat: PRIMĂRIA DEVA 

Data Inspecţiei: 10.05.2023 

Data evaluării: 10,05.2023

Scopul evaluării: estimarea valorii de piaţă pentru informarea clientului.

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, deţinut de către MUNICIPIUL DEVA.

Sarcini înregistrate: în Extrasul de Carte Funciară enumerat mai sus nu există înscrieri privitoare la 
sarcini. Evaluarea s-a făcut în ipoteza că dreptul de proprietate asupra proprietăţii este liber de 
sarcini.

Ipoteze speciale: Nu sunt necesare.

Moneda în care se exprimă valoarea estimată: Opinia finală a evaluării este prezentată LEI. Cursul de
valoare schimb LEU/EUR valabil la data evaluării (.'.0,05.2023) este cel afişat de BNR, anume 4,9221 
lei/euro.

Membru corporativ ANEVAR; GAMA EVAL INVEST SRL, autorizaţie nr. 0796 valabilă în anul 2023,
Concluzia asupra valorii; în urma aplicării metodologiei de evaluare, valoare de piaţă estimată prin
abordarea prin cost, la data de 10.05.2023 este:

Valoarea de piaţă recomandată 30.411 LEI
Valoarea de piaţă a fost determinată prin abordarea prin cost

Evaluator autorizat: 

jyilHAI, nr. legitimaţie 
18635

V_____ _«< ^  J'\

LeghiiKrtlaNr-1«635
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2. CERTIFICARE

Referitor la proprietatea imobiliară UNITATE INDIVIDUALĂ - POD, situată în localitatea Deva, 

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

bune cunoştinţe ale mele, că:

V' afirmaţiile susţinute în prezentul raport sunt reale şi corecte;
y  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 predeterminate; 
nu am niciun interes actual sau de perspectivă, referitor ta bunul care face obiectul evaluării şi 

nu am niciun interes personal faţă de vreuna din părţile implicate; 
y  nu sunt influenţat de nicio constrângere legată de bunul evaluat în raportul de evaluare sau 

de părţile implicate în această activitate de evaluare; 
y  implicarea mea în această activitate de evaluare nu se bazează pe solicitarea din partea 

nimănui, de obţinere a unor rezultate predeterminate; 
y  onorariul p lătit de către client nu are nicio legătură cu obţinerea unor rezultate 

predeterminate sau cu vreo acţiune sau eveniment, rezultate în urma utilizării analizelor, 

opiniilor şi concluziilor prezentului raport; 
y  analizele, opiniile şi concluziile au fost exprimate în conformitate cu prevederile standardelor 

de evaluare şi cu respectarea Codului de etică al profesiei de evaluator autorizat; 

y  am realizat personal inspecţia bunului evaluat;
y  deţin cunoştinţele şi experienţa necesară pentru efectuarea, în mod competent, a acestei 

lucrări;

y  pentru realizarea raportului nu am prim it asistenţă din partea altor persoane nesemnatare ale 
certificării;

y  la data acestui raport, evaluatorul este membru titu la r AiSIEVAR în domeniul evaluării 
bunurilor imobile;

Semnătura şi data certificării 
ŞENDRONI MIHAI, Memb 

10.05.2023
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3. TERMENII DE REFERINŢĂ Al EVALUĂRII

1. IDENTIFICAREA EVAIUATORULUI

Prezentul raport de evaluare este realizat de către membru ANEVAR, ŞENDRONI MIHAI, având 
legitimaţia nr. 18635 din cadrul societăţii GAMA EVAL INVEST SRL, membru corporativ, prin 

autorizaţia nr. 0796, cu sediul în Municipiul Hunedoara, Sat Peştişu Mare, nr, 203A, Jud, Hunedoara, 
care deţine calitatea de evaluator în domeniul evaluării bunurilor imobile (EPI). Evaluatorul deţine 

cunoştinţele şi experienţa necesară pentru efectuarea în mod competent 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.

2. IDENTIFICAREA CLIENTULUI (CLIENŢILOR)

Clientul PRIMĂRIA MUNICIPIULUI DEVA prin reprezentantul legal, a solicitat evaluarea 
dreptului integral de proprietate asupra proprietăţii imobiliare deţinute de către MUNICIPIUL DEVA, 

situat în localitatea Deva, Strada 1 Decembrie 1918, nr. 13, ap. POD, Jud. Hunedoara, cod poştal 
330025, Jud, Hunedoara, înscris în CF nr. 60143-C1-U43 Deva, nr. CAD. 60143-C1-U43.

Prezenta lucrare se adresează exclusiv clientului, 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. IDENTIFICAREA ALTOR UTILIZATORI DESEMNAŢI

Prezenta lucrare se adresează exclusiv utilizatorului desemnat al evaluării proprietăţii 
imobiliare - Primăria Municipiului Deva prin reprezentant legat. 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 responsabi itatea în faţa niciunui te rţ, niciodată şi în nici o altă 

circumstanţă în care raportu l de evaluare ar putea fi utilizat.

4. ACTIVUL (ACTIVELE) SUPUS(E) EVALUĂRII
Prezenta evaluare se referă la proprietatea imobiliară UNITATE INDIVIDUALĂ - POD, situată în 

localitatea Deva, Strada 1 Decembrie 1918, nr. 13, ap, POD, cod poştal 330025, Jud. Hunedoara, în 
suprafaţă utilă de 300,01 mp.

Unitatea individuală este situată într-o clădire de tip P+1, având destinaţie de pod al clădirii 
respective. A fost evaluat dreptul de proprietate al MUNICIPIULUI DEVA 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 diferenţă scriptico-faptică între dreptul de proprietate dovedit prin 
extrasul de carte funciară şi situaţia identificată de către evaluator.
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Proprietatea privată reprezintă, "dreptul titu larului de a poseda, folosi şi dispune de un bun,
în mod exclusiv, absolut şi perpetuu, în limitele stabilite de lege" (Codul Civil Român, art.555(l)).

Proprietarul imobilului este MUNICIPIUL DEVA.
Pentru proprietatea subiect ce face obiectul prezentului raport de evaluare, au fost 

prezentate următoarele acte ce atestă dreptul de proprietate:
>  Extrasul de carte funciară nr. CF nr. 60143-C1-U43 Deva.

>  Plan-Releveu.

5. MONEDA EVALUĂRII

Valoarea estimată este raportată în lei. Conversia valorii în lei s-a făcut la cursul de 1 EUR = 
4,9221 lei, valabil pentru data de 10.05.2023.

6. SCOPUL EVALUĂRII

Evaluarea este cerută de către clientul PRIMĂRIA MUNICIPIULUI DEVA pentru estimarea 
valorii de piaţă a proprietăţii imobiliare în vederea informării pentru vânzare. Această evaluare nu 

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

7. TIPUL/TIPURILE VALORII UTILIZAT(E)

Tipul valorii a ţinu t cont de scopul evaluării, tipul proprietăţii, de recomandările standardului 
de evaluare GEV 630 -  „Evaluarea bunurilor imobile" şi se bazează pe nevoile de informaţii ale 
clientului şi ale utilizatorului desemnat în legătură cu valoarea dreptului de proprietate asupra 
proprietăţii imobiliare subiect.

în prezentul raport s-a urmărit o estimare a valorii de piaţă a proprietăţii subiect aşa cum este 
aceasta definită în standardul general SEV 104 -  Tipuri ale valorii (IVS 104). Tipul valorii este adecvat 

scopului evaluării şi anume -  estimarea valorii de piaţă pentru vânzare.
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 piaţa este suma estimata 

pentru care un activ sau o datorie ar putea f i  schimbat(ă) la data evaluării, între un cumpărător 
hotărât 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.

8. DATA EVALUĂRII

Inspecţia a fost efectuată în data de 10.05.2023 de către evaluator ŞENDRONI MIHAI, în 
prezenţa reprezentantului proprietarului. Cu această ocazie, a fost inspectată şi fotografiată 
proprietatea de evaluat.

Data evaluării, adică data la care sunt valabile toate analizele, judecăţile, calculele, ipotezele 
de lucru şi concluzia privind valoarea de piaţă estimată, este 10.05.2023.
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9. NATURA Şl AMPLOAREA ACTIVITĂŢILOR EVALUATORULUI Şl ORICARE LIMITĂRI ALE 
ACESTORA

Documentarea făcută pe durata evaluării este adecvată scopului evaluării solicitate şi tipului 

valorii care se va raporta, respectiv valoarea de piaţă.
Inspecţia proprietăţii a avut loc în data de 10.05.2023 în prezenţa reprezentantului 

proprietarului. Cu această ocazie, s-au făcut fotografii, au fost preluate informaţii referitoare la 

proprietatea evaluată.
în urma examinării extrasului de carte funciară şi adresei poştale, evaluatorul a identificat 

proprietatea împreună cu reprezentantul proprietarului. Locaţia indicată şi limitele proprietăţii 
precizate de către proprietar sunt corecte. Proprietatea nu a fost măsurată de către evaluator 
întrucât nu intră în atribuţiile sale acest lucru. Termenii de referinţă ai evaluării au fost stabiliţi 

împreună cu clientul şi au fost menţionaţi în scris. în realizarea analizelor, judecăţilor şi calculelor din 
prezentul raport, în vederea documentării şi colectării datelor despre bunul imobiliar evaluate, 

precum şi a celorlalte date necesare identificării, evaluatorul a avut acces la toate informaţiile 

relevante oferite de către client, respectiv la:
>  Extrasul de carte funciară nr. CF nr. 60143-C1-U43 Deva.

>  Plan-Releveu.
Responsabilitatea pentru suprafeţele puse la dispoziţia evaluatorului, autorizaţiile sau 

restricţiile legale privind utilizarea proprietăţii, natura şi adecvarea serviciilor {apă, salubritate, 

întreţinere etc.) sunt exclusiv ale clientului ce a pus la dispoziţia evaluatorului aceste date.
Documentarea necesară evaluării a avut în vedere;

>  inspecţia proprietăţii la exterior şi interior, din incinta imobilului şi din zonele de acces 
din căile publice;

>  cercetarea pieţei locale specifice, inclusiv identificarea proprie tăţilor comparabile;
>  discuţii telefonice cu persoane - vânzători ai unor proprietăţi imobiliare comparabile 

cu proprietatea subiect supusă evaluării;

>  au fost efectuate verificări împreună cu reprezentantul clientului privind 

corespondenţa scriptic-faptic (acte proprietate vs. cadastru vs. constatări în urma 
inspecţiei conform fotografiilor anexate) şi s-a investigat corespondenţa între 
amplasarea imobilului şi situaţia acestuia scriptică şi fizică, nefiind identificate 
neconcordanţe.

Documentarea realizată pentru efectuarea evaluării a fost suficientă pentru a emite o opinie 
total justificabilă asupra valorii. La data inspecţiei, proprietatea nu era folosită.

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: 
inform aţii din Extrasul de Carte Funciară;

Informaţii privind piaţa imobiliară specifică (preţuri, nivel de chirii etc.);
Standardele de evaluare a bunurilor ediţia 2022;

>4 Alte informaţii necesare existente în bibliografia de specialitate;
Sursele de inform aţii au fost:
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Proprietarul pentru informaţiile legate de proprietatea imobiliară evaluată (situaţie 

juridică, suprafeţe, istoric etc.) şi care sunt responsabili exclusiv pentru 

veridicitatea informaţiilor furnizate;
^  Baza de date a evaluatorului;

11. IPOTEZE SEMNIFICATIVE ŞJ/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 semnificative:

>  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;

> Evaluarea s-a efectuat pe baza documentelor furnizate de către utilizatorul lucrării şi 
proprietarul imobilului. Se presupune că acestea sunt autentice. Evaluatorul nu-şi asumă nici o 
responsabilitate privind descrierea situaţiei juridice sau a titlu rilo r de proprietate. Dreptul de 
proprietate este considerat valabii şi tranzacţionabil (în circuitul civil) dacă nu se specifică 

altfel;
>  Se presupune că afirmaţiile făcute de către evaluator cu privire la descrierea legală a 

proprietăţii nu se substituie avizelor juridice exprimate de către specialist, evaluatorul 

neavând competenţă în 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 aţiilor 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 neconformitate, descrisă şi luată în considerare în 
prezentul raport;

>  Nu a fost realizată niciun fel de investigaţie pentru stabilirea existenţei contaminaţiilor. 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 
raportului să vizualizeze proprietatea. în cazul în care există documente relevante (măsurători 
de cadastru, expertize) acestea vor avea prioritate;
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>  Evaluatorul nu a făcut nicio măsurătoare a proprietăţii. Dimensiunile au fost preluate din 

documentele puse la dispoziţie;
>  Se presupune că toate autorizaţiile, certificatele de funcţionare şi alte documente solicitate de 

către autorităţile locale, au fost sau pot fi obţinute pentru oricare dintre 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:
Nu au fost identificate ipoteze speciale semnificative.

12. TIPUL RAPORTULUI CARE VA FI ELABORAT
Raportul de evaluare este unul narativ, detaliat, întocmit în conformitate cu SEV 103 şi 

cuprinde, pe lângă termenii de referinţă, descrierea tu tu ror 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.

13. RESTRICŢII DE UTILIZARE, DIFUZARE SAU PUBLICARE A RAPORTULUI
Acest raport de evaluare este confidenţial, destinat numai pentru scopul menţionat şi se 

adresează doar clientului PRIMĂRIA MUNICIPIULUI DEVA prin reprezentantul legal 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 

publicat, nici inclus într-un document destinat publicităţii fără acordul scris şi prealabil al 
evaluatorului cu specificarea formei 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 timp 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 limita 
informaţiilor valabile şi cunoscute de acesta la data evaluării.

Condiţiile de limitare 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 prezentate în raportul de evaluare;

> Nu ne asumăm responsabilitatea pentru orice modificare neautorizată adusă raportului;
>  Pentru validitate 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.
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14. DECLARAREA CONFORMITĂŢII EVALUĂRII CU SEV

Raportul de evaluare a fost realizat în concordanţă cu reglementările Standardelor de 

evaluare a bunurilor şi în conformitate cu metodologia de lucru recomandata de ANEVAR.
Definiţiile şi conceptele pe care se bazează acest raport sunt cele din:

>  SEV 100 -  „Cadrul general (IVS Cadrul general)"
>  SEV 101-„T e rm en ii de referinţă ai evaluării {IVS 101)".

Misiunea de evaluare a fost condusă în conformitate cu prevederile
>  SEV 102 -  „Documentare si conformare (IVS 102)", 

prezentul raport de evaluare fiind întocmit cu respectarea cerinţelor
>  SEV 103 -  „Raportare (IV 103)" 

şi a ţinu t cont şi de prevederile
>  SEV 104 - "Tipuri ale valorii" (IVS 104)
>  SEV 105 - „Abordări şi metode de evaluare"
>  SEV 230 -  „Drepturi asupra proprietăţii imobiliare (IVS 400)",
>  GEV 630 -  „Evaluarea bunurilor imobile",
>  SEV 400 -  „Verificarea evaluării"

Scopul evaluării, complexitatea activului supus evaluării şi cerinţele utilizatorului au 
determinat 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 bunului.

4. PREZENTAREA DATELOR

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

„Datele despre aria de piaţă sunt colectate la nivel de vecinătate, oraş, regiune si, atunci cand 
este necesar, la nivel national si International, in funcţie de întinderea geografica a acestei arii, 
justifica t apreciata de evaluator ca fiin d  adecvata pentru proprietatea imobiliara subiect. Aceste date 

se referă la tendinţele sociale, situaţia economică, reglementările şi restricţiile legale şi condiţiile de 
mediu înconjuraţor care influenţează valoarea proprie tăţii 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 in form aţii re feritoare la 

fo rţe le  sociale, economice, legislative şi ale mediului din ju ru l amplasamentului.

DEVA este municipiul de reşedinţă al judeţulu i Hunedoara, fo rm a t din localităţile componente Deva 
(reşedinţă) şi Sântuhalm, şl din satele Archia, Bârcea Mică şi Cristur.

Deva se situează în partea centrală a judeţulu i Hunedoara, la o altitudine de 187 m fa ţă  de 
nivelul mării, pe malul sţâng al cursului mijlociu al Mureşului. Oraşul se învecinează cu M unţii Poiana 

Ruscâ şl M unţii Zarandului în vest, cu M unţii Apuseni în nord, cu Măgura Uralului în est Spre sud când 
condiţiile atmosferice sunt propice, se zăresc în depărtare M unţii Parâng şi M unţii Retezat. Dealurile 
din aproprierea oraşului sunt ultimele ram ificaţii nordice ale M unţilo r Poiana Ruscâ (înălţimea lor 
maximă este de 697 metri) şi cuprind oraşul ca într-un semicerc, ferindu-l de excese climatice. Vârful 
Piatra Cozia (din satul Cozia) are altutidinea de 686 m.
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La recensământul din 1910 Deva avea 8654 locuitori, din care 5827 vorbeau maghiară ca 

limbă maternă, 2417 româno 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 Municipiului Deva se ridică la 61.123 de 
locuitori, în scădere fa ţă  de recensământul anterior din 2002, când se înregistraseră 69.257 locuitori. 

Majoritaea locuitorilor sunt români (82,98%). Principalele m inorită ţi sunt cele de maghiari (7,21%) şi 
romi (1,24%). Pentru 7,84% din populaţie,apartenenţa etnică nu este cunoscută. Din punct de vedere 

confesional, majoritatea locuitorilor sunt ortodocşi (76,5%), dar există şi m inorită ţi de romano-catollcl 

(6,46%), penticostali (2,68%), reformaţi (2,34%), baptişti (1,38%) şi greco-catolici (1,14%). Pentru 

8,13% din populaţie nu este cunoscută apartenenţa confesională.

Prima atestare documentară a cetăţii Deva datează din anul 1269, fiind  menţionată 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 fos t şi rămân un obiectiv turistic important. în 
ultim ii ani a fos t conceput un program de amenajare a Cetăţii, proiect foarte  controversat, pentru a o 
pune în valoare şi a o face accesibilă tuturor vârstelor: instalarea unul telescoun şl amenajarea unui 
terse în incinta fo rtifica ţie i (idee abandonată ulterior la insistenţele reprezentanţilor Muzeului Deva). 
Odată ajuns sus lângă ruinele cetăţii, ni se dezvăluie panorama oraşului şi a împrejurimilor. Se 
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 casa lu i Dr. 
Petru Groza. în nord-vestul parcului, la marginea dinspre dealul cetăţii, se află castelul Magna Curia, 
construit în secolul XVI. Iniţiat castelul a fos t conceput în stilul Renaşterii, dar restaurările ulterioare I- 
au adăugat şi elemente de artă barocă. în prezent complexul arhitectonic Magna Curia adăposteşte 
Muzeul Judeţean Deva.

Amplasament imobil

1
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Proprietatea 
subiect

w .

m

4.2. DESCRIEREA SITUAŢIEI JURIDICE 
Dreptul de proprietate:

A fost supus evaluării dreptul integral de proprietate al MUNlCiPiULUI DEVA asupra 
proprietăţii imobiliare evaluate.

în căzut acestei proprietăţi, există următoarele drepturi de proprietate; Hotărâre 
Judecătorească nr. 314/2002 -  Sentinţa civilă din 13.03.2002 emis de Tribunalul Hunedoara, dosar nr, 
368/2001, act administrativ nr. 12103 -  adresă din 06.02.2023 emis de Municipiul Deva, intabulate, 

drept de Proprietate cu titlu  de drept de ieşire din indiviziune, cotă actuală 1/1 în favoarea Municipiul 
Deva,

Drept documente de proprietate au fost puse la dispoziţie următoarele acte, anexate în copie 
ia prezentul raport;

>  Extrasul de carte funciară CF nr. 60143-C1-U43 Deva.
>  Plan-Releveu.

Exista o corespondenţă scriptico-faptică între actele de proprietate prim ite de la client şi 
proprietar, cele de la Oficiul de Cadastru şi rezultatele obţinute în urma inspecţiei. Nu există 

neconcordanţe între amplasarea din teren şi amplasarea din documente puse la dispoziţie.

Extras de Carte Funciară:

Evaluatorul a avut la dispoziţie Extrasul de carte funciară, 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 lll-a, reiese că 
dreptul de proprietate nu este grevat de sarcini. Pentru evaluare se formulează ipoteza că dreptul de 
proprietate este deplin.

11
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4 3 . DESCRIEREA PROPRIETĂŢII IMOBILIARE SUBIECT
Proprietatea imobiliară supusă descrierii, se află în Municipiul Deva, Strada 1 Decembrie 191S, 

nr, 13, ap. POD, cod poştal 330025, Jud. Hunedoara, unde gradul de intensitate seismică este 6.
Strada la care are acces proprietatea are utilităţile uzuale necesare: apâ-canalizare, energie 

electrică, gaze. La data evaluării imobilul subiect nu era utilizat/folosit.

Descrierea amplasamentului:
Amplasament; zona centrală a Municipiului Deva;

Topografie: teren plan;
Utilităţi: energie electrică, reţeaua de apă, canalizare, gaz;

2̂ Accesul: se realizează direct din calea de acces Strada 1 Decembrie 1918.

Descrierea construcţiei;
■/ Tipul construcţiei: şarpanta unei clădiri de tip  P+IE;

Regim de înălţime: P+l+Pod;

utilizare prezentă; Pod;
Suprafaţă: Su = 300,01 mp;
An construcţie; cca.1950.
Vârstă cronologică construcţie; 73 ani,
Structura de rezistenţă a podului: şarpantă din lemn şi învelitoare din ţiglă ceramică, închideri

parţiale din cărămidă finisată parţial la exterior

4.4. IDENTIFICAREA ORICĂROR BUNURI MOBILE SAU A ALTOR ELEMENTE CARE NU SUNT
PROPRIETĂŢI IMOBILIARE
La momentul inspecţiei, proprietatea imobiliară nu deţine elemente non-imobiiiare.

4.5 ISTORICUL PROPRIETĂŢII SUBIECT

Proprietatea evaluată se găseşte amplasat în zona centrală a Municipiului Deva. în apropiere 
se situează clădiri administrative (Primăria Municipiului Deva) şi proprietăţi comerciale în imobile 
individuale sau la parter de bloc. Accesul rutier şi pietonal principal se realizează din Strada 1 
Decembrie 1918. Imobilul a intrat în proprietatea actualului proprietar prin hotărâre judecătorească.

12
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5. ANALIZA CELEI M AI BUNE UTILIZĂRI

Conceptul de ,,cea mai bună utilizare" reprezintă alternativa de utilizare a proprietăţii 

selectată din diferite variante posibiie 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 şi 140.2.: „utilizarea care, din perspectiva unui participant de pe 
piaţa, are ca rezultat cea mai mare valoare a unui activ"." Cea mai bună utilizare trebuie să fie  
posibilă fiz ic (dacă este căzui), fezabilă din punct de vedere financiar, permisă din punct de vedere 

legal şi să genereze cea mai mare valoare a activului. Dacă cea mai bună utilizare este diferită de 
utilizarea curentă, valoarea este influenţată de costul conversiei activului la cea mai bună utilizare a 

sa."
Analiza pieţei constituie bază pentru determinarea celei mai bune utilizări (CMBU) a unei 

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

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

proprietăţii subiect, evaluatorul aplică patru teste:
1. permisîbilitatea legală: se determină care sunt utilizările permise de legislaţia în vigoare la

data evaluării;

2. posibilitatea fizică: se urmăresc condiţiile fizice care influenţează CMBU;
3. fezabilitatea financiară: se identifica utilizările din care rezultă fluxuri financiare pozitive;
4. profitabilitate 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, permisîbilitatea legală şi posibilitatea fizică a utilizărilor analizate fiind cele 
care reduc substanţial numărul de variante de utilizare a proprietăţii imobiliare subiect.

Având în vedere proprietatea subiect evaluată putem concluziona că singura utilizare şi 
posibilă fizic este cea actuală, adică CMBU -  POD.

13
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6. EVALUAREA PROPRIETĂŢII

Pentru exprimarea unei concluzii asupra valorii unei proprietăţi imobiliare, evaluatorii 
utilizează metode de evaluare specifice, care sunt incluse în cele trei abordări în evaluare: 

a} abordarea prin piaţă -  nu a fost aplicată;
b) abordarea prin venit -  nu a fost aplicată;
c) abordarea prin cost;

în estimarea valorii unei proprietăţi imobiliare se pot utiliza una sau mai multe dintre aceste 

abordări. Alegerea lor depinde de tipul de proprietate imobiliară, de scopul evaluării, de termenii de 
referinţă ai evaluării, de calitatea şi cantitatea datelor disponibile pentru analiză.

Pentru determinarea valorii de piaţă a unei proprietăţi imobiliare de tipu l celei de faţă, 
Standardele Internaţionale de Evaluare prevăd posibilitatea utilizării a mai m ultor abordări de 
evaluare si anume; abordarea prin piaţă, abordarea prin venit şi abordarea prin cost.

Am considerat relevantă abordarea prin cost în cazul acestei proprietăţi deoarece celelalte 
abordări nu pot fi folosite din lipsa inform aţiilor de piaţă şi nu se regăsesc astfel de proprietăţi la 
vânzare sau închiriere.

6.1 ABORDAREA PRIN PIAŢĂ
Conform SEV 105 Abordări şi metode de evaluare, parag. 20.1. -  „Abordarea prin piaţă oferă o 

indicaţie asupra valorii prin compararea activului subiect cu active identice sau similare, ale căror 
in form aţii privind preţul de vânzare se cunosc."

Abordarea prin piaţă -  cunoscută în domeniul evaluării proprietăţii imobiliare şi sub denumirea 
de comparaţie directă sau comparaţia vânzărilor este procesul de obţinere a unei indicaţii asupra valorii 
proprietăţii imobiliare subiect, prin analiza comparativă cu proprietăţi similare care au fost vândute 
recent sau care sunt oferite pentru vânzare ori sunt contractate.

In abordarea prin piaţă se analizează asemănările şi diferenţele între caracteristicile 
proprietăţilor comparabile şi cele ale proprietăţii subiect şi se fac ajustările necesare, ajustări ce trebuie 
să reprezinte percepţia pieţei specifice.

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;

Ca elemente de comparaţie sunt utilizate următoarele:
>  drepturile de proprietate transmise;
>  condiţiile de finanţare;

>  condiţiile de vânzare;

>  cheltuielile necesare imediat după cumpărare;
>  condiţiile de piaţă;
>  localizarea;

>  caracteristici fizice

Comparaţia directă este metoda recomandată în primul rând pentru evaluarea construcţiilor.
Aceasta se realizeaza pe baza tehnicilor recunoscute în cadrul abordării prin piaţă:

îT
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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 comparaţiilor relative: studiul relaţiilor indicate de datele de piaţă fără a recurge la 

cuantificări;

• analiza tendinţelor: 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;

•  interviuri: culegerea de opinii ale unor persoane cunoscătoare în materie şi ale unor 
participanţi pe piaţa imobiliară.

Dintre tehnicile enumerate anterior va fl folosită tehnica cantitativă, respectiv analiza pe 
perechi de date şi analiza costurilor.

Ca elemente de comparaţie sunt utilizate următoarele:
>  drepturile de proprietate transmise;
>  condiţiile de finanţare;

>  condiţiile de vânzare;
>  cheltuielile necesare imediat după cumpărare;
>  condiţiile de piaţă;
>  localizarea;

>  caracteristici fizice:

Ţinând cont de tipul proprietăţii evaluate, categoria acesteia, calitatea şi cantitatea datelor 
necesare evaluării, abordarea prin piaţă este limitată, în acest caz nu a fost aplicată.

6.2 ABORDAREA PRIN VENIT
Abordarea prin venit reprezintă una dintre cele tre i abordări tradiţionale pe care evaluatorul 

le poate utiliza în procesul de evaluare. Abordarea prin venit are ca scop analiza capacităţii 

proprietăţii imobiliare de a genera fluxuri de numerar viitoare şi transformarea acestora într-o 
indicaţie asupra valorii printr-un proces de capitalizare sau de actualizare. Fluxurile de numerar pot să 
derive din contractele de închiriere în cazul unei locuinţe unifamiliale.

Metodele sau tehnicile de evaluare a unei proprietăţi imobiliare în cadrul abordării prin venit
sunt:

1. Capitalizarea venitului, prin care un venit reprezentativ dintr-o singură perioadă (de obicei 
anual} se împarte la o rată cu toate riscurile incluse sau o rată de capitalizare totală sau se înmulţeşte 
cu un multiplicator al venitului pentru a obţine o indicaţie asupra valorii.

2. Fluxul de numerar actualizat (analiza DCF - Discounted Cash Flow (engl.)), care ia în
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considerare fluxurile viitoare de numerar, împreună cu valoarea terminală (din revânzare), ce sunt 
apoi convertite în valoare a proprietăţii, prin actualizarea lor cu o rată adecvată de actualizare.

Valoarea de rentabilitate a proprietăţii imobiliare a fost determinată prin metoda capitalizării 

venitului, cunoscută şi sub denumirea de metoda capitalizării directe.
în cadrul metodei prin capitalizarea venitului se parcurg două etape:

Determinarea mărimii venitului anual (câştigul disponibil prin închiriere);
Stabilirea ratei de capitalizare.

Relaţiile între noţiunile de bază ale metodei capitalizării sunt prezentate mai jos:

Valoarea proprietâţii (Vp} = Venit net din expioatare/Rata de capitalizare 
Rata de capitalizare totală (c) = Venit net din exploatare/Preţ (Valoarea proprietăţii) 
M ultiplicator (Mv) = Valoarea proprietăţii/Venit = 1/Rata de capitalizare 
Venitul net din exploatare (VNE) = diferenţa dintre venitul brut efectiv şi cheltuielile de 

exploatare totale.
Cheltuielile de exploatare totale = suma cheltuielilor fixe, variabile şi a alocărilor pentru 

înlocuiri.
Venitul brut efectiv (VBE) = venitul tota l anticipat a fi generat de o proprietate imobiliară, 

după deducerea alocărilor pentru gradul de neocupare şi/sau de neîncasare a chiriei.
Venitul brut potenţial (VBP) = venitul total generat de o proprietate imobiliară, în condiţiile 

unui grad de ocupare a acesteia de 100% şi înainte de deducerea cheltuielilor de exploatare,
Pentru obţinerea valorii proprietăţii subiect, în cadrul metodei prin capitalizarea venitului se 

determină venitul brut potenţial (VBP) şi rata de capitalizare totală în urma aplicării analizei 
comparţiitor relative a comparabilelor din punctul de vedere al veniturilor obţinute de către acestea 
în cazul închirierii lor.

Aceasta abordare nu s-a aplicat, datorită faptului că în zona de interes a evaluării şi în 
localitatea Deva nu s-au găsit şi nu se cunosc cazuri de închirieri de proprietăţi ca imobilul subiect.

6.3 ABORDAREA PRIN COST
Conform SEV 105 Abordări şi metode de evaluare, parag. 60.1. -  „Abordarea prin cost oferă o 

indicaţie asupra valorii prin utilizarea principiului economic conform căruia un cumpărător nu va p lă ti 
mai m ult pentru un activ decât costul necesar obţinerii unui activ cu aceeaşi utiiitate, fie  prin 
cumpărare, fie  prin construire, cu excepţia situaţiei când se interpun fac to ri precum momente 
inoportune, inconvenienţe, riscuri sau a lţi factori. Abordarea prin cost oferă o indicaţie asupra valorii 
prin calcularea costului curent de înlocuire sau de reconstruire a! unui activ şi aplicarea unor deduceri 
pentru deprecierea fizică a acestuia şi pentru alte forme relevante de depreciere."

în această abordare, valoarea proprietăţii imobiliare subiect este dată de suma dintre 
valoarea terenului şi cea a construcţiilor aferente acestuia, luând în considerare şi profitul 
dezvoltatorului imobiliar. Atunci când este aplicabilă, abordarea prin cost reflectă gândirea 
participanţilor de pe piaţă, prin admiterea faptului că aceştia recunosc relaţia dintre valoare şl cost.

Abordarea prin cost, ca şi abordarea prin piaţă si abordarea prin venit, se bazează pe 
comparaţia datelor de piaţă.

în abordarea prin cost, după inspectarea împrejurim ilor, a amplasamentului şi a construcţiei 
aferente proprietăţii subiect şi după culegerea tu tu ro r inform aţiilor relevante necesare în evaluare,

16



^ iP j\^£ S T ~  (j AMA EV AL !NV EST S.R.L. - HuyisdoctfQ

evaluatorul parcurge o serie de etape pentru a formula o concluzie asupra valorii proprietăţii 

imobiliare, prezentate în continuare:
1. Estimarea valorii de piaţă a terenului/ampiasamentului în ipoteza că este liber şi disponibil 

pentru dezvoltare la cea mai bună utilizare a sa. în cazul de faţă terenul nu face obiectul evaluării.
2. Stabilirea tipului de cost adecvat, respectiv costul de înlocuire sau costul de reconstruire.
3. Estimarea costurilor directe şi indirecte ale clădirilor şi, respectiv, ale construcţiilor 

speciale, la data evaluării.
4. Estimarea profitului sau stimulentul dezvoltatorului.
5. însumarea costurilor rezultate în etapa 3 şi a profitului sau stimulentului dezvoltatorului 

rezultat în etapa 4 pentru a obţine costul de nou al construcţiilor.
6. Estimarea deprecierii cumulate a fiecărei clădiri sau construcţii speciale. Deprecierea 

cumulată poate fi estimată fie în mod defalcat pe cele trei categorii ale sale -  deprecierea fizică, 

deprecierea funcţională şi deprecierea externă, fie în mod global (nedefalcată).
7. Scăderea deprecierii cumulate din costul de nou al clădirilor, respectiv al construcţiilor 

speciale, pentru a obţine o estimare a costului de înlocuire/reconstruire net.
8. Adăugarea valorii terenului la costul de înlocuire/reconstruire net al tu tu ror construcţiilor 

(clădiri şi construcţii speciale) de pe amplasament. Se obţine valoarea dreptului absolut asupra 
proprietăţii imobiliare subiect. în cazul de faţă terenul nu face obiectul evaluării.

în procesul de estimare a costului de construire se pot utiliza trei metode:
1. metoda comparaţiilor unitare - este folosită pentru a determina costul pe unitate de 

suprafaţă sau pe unitate de volum (în sumă absolută);
2. metoda costurilor segregate - costul tota l al construcţiei se estimează prin însumarea 

costurilor unitare ale diferite lor elemente ale construcţiei.
3. metoda devizelor -  cea mai cuprinzătoare metodă de estimare a costului.
Evaluatorul identifică deprecierea datorată unor cauze fizice, funcţionale şi externe, analizând 

construcţiile similare şi reacţia pieţei la starea tehnică a acestora.
Principalele metode de estimare a deprecierii sunt:

1. metoda preluării de pe piaţă- presupune disponibilitatea unui număr suficient de mare de 
tranzacţii comparabile similare;

2. metoda vârstă-durată de viaţă - costul de nou (reconstruire/ înlocuire) se înmulţeşte cu 
raportul dintre vârsta efectivă şi durata de viaţă economică a construcţiei;

3. metoda segregării - evaluatorul trebuie să analizeze separat fiecare cauză de depreciere, să 
determine amploarea fiecăreia şi să le cuantifice pentru a calcula suma totală deductibilă din costul 
de nou.

Cele trei tipuri de depreciere care pot afecta construcţiile sunt:

• deprecierea fizică: recuperabilă şi nerecuperabilă;

• deprecierea funcţională: recuperabilă şi nerecuperabilă;
• deprecierea externă: temporară sau permanentă.
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Abordarea prin cost a proprietăţii evaluate:
Etapa 1. - Evaluarea terenului -  în cazul de faţă terenul nu face obiectul evaluării.

Etapa 2. - Stabilirea tipului de cost adecvat
Ţinând cont de vechimea ş' ", ' clădirii, se consideră că cel mai adecvat tip  de cost este costul

de înlocuire
Etapa 3. - Estimarea costurilor directe şi indirecte ale clădirii

în ceea ce urmează am apelat la o estimare a costului de înlocuire de nou prin metoda 
costurilor segregate, respectiv în baza catalogului "Costuri de reconstrucţie-costuri de înlocuire-clădiri 

rezidenţiale".
în această metodă se utilizează costuri unitare pentru diferite componente ale clădirii şi 

exprimate în unităţi de măsură adecvate. Utilizând această metodă, evaluatorul calculează un cost 
unitar bazat pe cantitatea reală de materiale utilizate în construcţie plus manopera, utilaje şi 

transporturi legate de tehnologia lucrărilor de construcţii, pentru fiecare metru pătrat de suprafaţă.
Pentru estimarea costurilor directe şi indirecte se vor utiliza Cataloagele IROVAL care conţin 

costuri pentru următoarele tipuri de construcţii; structura (infrastructura şi suprastructura), 

acoperişul, finisajele instalaţiile electrice, sanitare, de încălzire.
Calcularea coeficienţilor de corecţie a valorilor ţinând cont că extrasele de manoperă sunt 

corespunzătoare nivelului III de salarizare, iar extrasele de costuri pentru chiria utilajelor şi a 

costurilor de transport materiale la 5 km distanţă faţă de punctul de lucru.
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62240.23 100.00

t86.se 84466.?: 100.00

177,11 7.621,04 100.00
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Stabilirea uzurii fizice
Gradul de uzură fizică s-a estimat ţinând seama de următoarele aspecte de ordin general:
- Durata de viaţă consumată pentru structura de rezistenţă ;
- starea finisajelor, data ultimei refaceri a acestora şi durata lor normală de viaţă;
- starea instalaţiilor, durata de viaţă, nivelul de reparaţii sau înlocuire, perioada executării 

acestor lucrări;

Nivelul uzurii fizice a clădirilor s-a orientat dupa „Ghidul cuprinzând coeficienţii de uzură fizică

18
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normală la mijloacele fixe din grupa 1 - Construcţii" - avizaţi de Consiliul Tehnico-Ştiinţific al 

M.LP.A.T. cu avizul nr. 67/23.08.1999, făcându-se ajustări în funcţie de starea fizică a construcţiei.

FSTIMAREA DEPRECIERILOR-METODA SEGREGĂRII 
A. DEPRECIEREA FIZICĂ
S tab ilirea  com ponen te lo r cu v ia i ă scurtă şi cu via tă  k

Denumire
Cost de înlocuire 

brut CIB (lei)
Tip Element

Suprastructu ra  (pereţi) 62.240,29 via ta  lunga

în v e lito a re 147.882,14 via ta  scurta

F in isa je 7.621,04 via ta  scurta

Denumire
Cost de înlocuire 

(lei)

Vârstă scriptică 

(ani)
Durata de viaţă fizică 

(ani)
Procent aplicat 

la cost
Depreciere fizici 
nerecuperabllă

în v e lito a re 147.882 73 80 91% 134,942

F in isa je 7.621 73 80 91% 6.954

155.503 141.897

Denumire
Cost de înlocuire 

(lei)

Vârstă scriptică 

(ani)
Durata de viaţă fizică 

(ani)
Procent aplicat 

la cost
Depreciere fizică 
nerecuperabilă

S uprastructu ra  (pere ţi) 62.240 73 100 73% 45.435

62.240 45.435

Depreciere fiz ică  nerecuperab ilă  to ta la

Cost rămas după aplicarea deprecierii fizice:

187.332

30.411

Aplicând această depreciere la costul de înlocuire /  reconstrucţie brut diminuat cu uzura fiz ic i 
rezultă un cost de înlocuire /  reconstrucţie net al construcţiei {şarpantă -  pod) de :

Valoarea de piaţă prin abordarea prin cosL s3CL411 lei

------
^  SWÔ ONl MiHAl

Vjê tînvrtla
VaW>ti iw-

1S63S
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7. ANALIZA REZULTATELOR Şl CONCLUZII ASUPRA VALORII

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

credibilitatea inform aţiilor disponibile, evaluatorul, prin raţionamentul său, în procesul de evaluare a 
stabilit o valoare de piaţă a proprietăţii subiect folosind abordarea utilizată în evaluarea proprietăţii 

imobiliare.
Având în vedere scopul raportului, această estimare trebuie percepută de destinatar aşa cum 

este definită în literatura de specialitate, ca o concluzie imparţială, rezonabilă, bazată pe analiza 

tu tu ro r inform aţiilor relevante si cunoscute.

7.1 ANALIZA REZULTATULUI Şl CONCLUZIA EVALUĂRII
Pentru proprietatea evaluată în condiţiile actuale singura abordare care poate fi aplicată este 

abordarea prin cost. Abordarea prin piaţă şi abordarea prin venit este recomandată doar în cazul în 
care informaţiile din piaţă sunt suficiente pentru a estima o astfel de valoare. Aceste două abordări 
nu au putut fi aplicate datorită lipsei de informaţii cu privire la vânzări s-au închirieri de astfel de 
proprietăţi.

Adecvarea şi precizia influenţează calitatea şi relevanţa rezultatului. Ambele criterii trebuie 
studiate în corelaţie cu cantitatea inform aţiilor despre o anumită comparabilă sau o anumită 

abordare. în cazul abordării prin piaţă/venit cantitatea inform aţiilor este lim itată chiar inexistentă 
decât în cazul abordării prin cost.

Astfel, având în vedere pe de o parte rezultatele obţinute prin aplicarea metodelor de 
evaluare, relevanţa acestora şi caracteristicile proprietăţii imobiliare supuse evaluării, în opinia 
evaluatorului valoarea de piaţă estimată a proprietăţii imobiliare descrise este:

Valoarea de piaţă recomandată 30.411 LEI
Valoarea de piaţă a fost determinată prin abordarea prin cost

Evaluator autorizat ANEVAR, nr. legitimaţie 18635,
ÎNDRONI MIHAI

SENMONlMIHÂl
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UNITATE INDIVIDUALĂ - POD 
Deva, Strada 1 Decembrie 1918, nr. 13, ap. POD, Jud. Hunedoara
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A N C E I

Oficiul de Cadastru şi Publicitate Imobiliară HUNEDOARA  
Biroul de Cadastru şi Publicitate Imobiliară Deva

EXTRAS DE CARTE FUNCIARĂ 
PENTRU INFORMARE

Carte Funciară Nr. 60143-C1-U43 Deva

Nr. cerere 
Ziua 
Luna 
Anul

57997
16
12

2022
Cod verificare

A. Partea I. Descrierea imobilului
Unitate individuală

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

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

Nr
crt Nr. cadastral Suprafaţa

construită
Suprafaţa 
utilă (mp)

Cote părţi 
comune Cote teren Observaţii /  Referinţe

A l 60143-C1-U43 - 300,01 .
B. Partea II. Proprietari şi acte

înscrieri privitoare la dreptul de proprietate şi alte drepturi reale Referinţe

57997 /16 /12 /2022
Hotarare Judecătoreasca nr, 314/2002 - Sentinţa civilă, din 13/03/2002 emis de TRIBUNALUL HUNEDOARA - 
dosar nr. 358/2001: Act Administrativ nr. 12103 - Adresă, din 06/02/2023 emis de Municipiul Deva;
81 Se înfiinţează cartea funciară 60143-C1-U43 Deva cu nr, cadastral 

60i43-el-U43
Al

82 Intabulare, drept de PROPRIETATE cu titlu de drept ieşire din 
indiviziune, dobândit prin Hotarare ludecatoreasca, cota actuala 1/1

Al

1) MUNICIPIUL DEVA
C. Partea III. SARCINI.

înscrieri privind dezmembrămintele dreptului de proprietate, drepturi reale
de garanţie şi sarcini Referinţe

NU SUNT

Document care conţine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. S77/2002. Pagina 1 din 2
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Carte Fundară Nr. 60143-C1-U43 Comuna/Oraş/Muniapiti: Deva
Anexa Nr. 1 La Partea I

Unitate individuală. Adresa: Loc. Deva. S tr 1 Decembrie 1918. Nr. 13. Ap. POD, Jud. Hunedoara. POD

Nr
crt Nr cadastral Suprafaţa

construită
Suprafaţa 
utilă (mp)

Cote părţi 
comune Cote teren Observaţii / Referinţe

A l 60143-C1-U43 - 300,01 ‘ ■

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 şî pentru dezbaterea succesiunilor, iar informaţiile prezentate sunt 
susceptibile de orice modificare, in condiţiile legii.
S-a achitat tariful de O RON, pentru serviciul de publicitate imobiliară cu codul nr. 214.

Data soluţionării,
10-02-2023
Data eliberării, 
_ /  /

Asistent Registrator, 
PETRU BOGDAN TOMA

(parafa şi semnătura)

Referent,

(parafa şi semnătura)

Document care confine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 din 2
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Anexa 1.37

Plâh-releveu pod
Scara 1:200

Nr. cadastral Suprafaţa utila (mp) Adresa imobilului
60143-C1-U.43 SOO.OImp Deva, str. 1 Decembrie 191S, nr. 13
Carte Funciara colectiva nr. 60143-C1 UAT Deva
Cod unitate indlviduala(UI) C1-U43 OF individuala 60143-C1-U43.

7~~7—y—7~7 y
2̂2Sm

:x : ■7 - ^ --7—7 7 y  7 /  ^ -y—yr - j-

c3
E
oo
3̂
ffl
Q-CA

*

spaţiu pod 
SC Ulpia

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

Nr. 
încăpere

1

Denumire
încăpere

Pod

Suprafaţa
[mp]

300.01
Suprafaţa utila pod=300.01p

Executant: SC TOP PROIECT AMV SRL 
Autorizaţie RO-B-J-173B, clasa II 

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

r'IPI FI f> - l l  CIPlEUVCTOfi
vyirrnD i>»tei2027i3is I vJn mis:«+02'oo

Data,
12.2022

57997

Data,

Recepţionat,

Dan
loan
Farcas

Digitally signed
by Dan loan
Farcas
Date:
2023.02.08
09:09:50 +02‘00‘


