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1. SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

Obiectul raportului de evaiuare: Proprietate imobiliara de tip - teren intraviian avand categoria de
folosinta curti constructii, In suprafata totala de 219 mp.

Client: Primaria Municipiului Deva

Proprietar: MUNICIPIUL DEVA

Utilizator desemnat: Primaria Municipiului Deva

Localizare proprietate: Municipiului Deva, Zona Archia, nr. FN, Judetuf Hunedoara

Data inspectiei; 17.07.2023

Data evaluarii: 17.07.2023

Scopul evaluarii: informarea clientului in vederea valorificarii.

Tipul valorii estimate: Valoarea de piata a proprietatii.

Dreptul de proprietate: in cadrul prezentului raport afost evaluat dreptul deplin de proprietate evaluat
asupra imobilului analizat, detinut de catre MUNICIPIUL DEVA. Dreptul de proprietate asupra terenului
este inscris in Cartea Funciara nr. 63556 Deva, nr. cadastral 63556.

Sarcini inregistrate: Sunt.

Ipoteze speciale: Sunt.

Moneda in care se exprima valoarea estimata; Opinia finala a evaluarii este prezentata LEl

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

Evaluator autorizat; Sendroni Mihai, nr. legitimatie 18635 valabila in anul 2023.

Concluzia asupra valorii: in urma aplicarii metodologiei de evaluare, valoare de piata (fara TVA)

estimata prin abordarea prin piata (metoda comparatiei directe) este:

VALOAREA TOTALA DE PIATA TEREN INTRAVILAN
72.627 lei respectiv 331,63014 lei/mp

intocmit: $Sendroni Mihai,
Membru titular ANEVAR
17.07.2023

SENDRONIMHAI \
NApUIZOZ)
wINEVAH
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2. CERTIFICARE

Referitor la proprietatea imobiliara - teren intravilan in suprafata de 219 mp, inscris in Cartea
Funciara nr, 63556 DEVA certific, dupa cele mal bune cunostinte ale mele, ca:
afirmatiile susfinute in prezentul raport sunt reale si corecte;

V analizele, opiniile si concluziile sunt limitate numai la ipotezele slipotezele speciale prezentate
in raport si reprezinta opinia mea Impartiala, opinie care nu afost influentata de terte parti si nu
este Tn ntciun mod supusa vreunei cerinte de a ajunge la concluzii predeterminate;
nu am niciun interes actual sau de perspectiva, referitor la bunul care face obiectul evaluarii si
nu am niciun interes personal fata de vreuna din partile implicate;
nu sunt influentat de nicio constrangere legata de bunul evaluat in raportul de evaluare sau de
partile implicate in aceasta activitate de evaluare;
implicarea mea Tn aceasta activitate de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea din partea nimanui,
de obtinere a unor rezultate predeterminate;
onorariul platit de catre client nu are nicio legatura cu obt{inerea unor rezultate predeterminate
sau cu vreo actiune sau eveniment, rezultate in urma utilizarii analizelor, opiniilor si concluziilor
prezentului raport;

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

V' am realizat personal inspectia bunului evaluat;

‘A detin cunostintele si experienta necesara pentru efectuarea, In mod competent, a acestei
lucrari;
pentru realizarea raportului nu am primit asistenta din partea altor persoane nesemnatare ale
certificarii;

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

imobile;

Semnatura si data certificarii
Sendroni Mihai, Membrit titulat ANEVAR
17.07.2023

fNDRCNIMIHA!

‘St viliiowiozi
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3. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

3.1 IDENTIFICAREA EVALUATORULUI

Prezentul raport de evaluare este realizat de catre GAMA EVAL INVEST SRL, membru corporativ
ANEVAR, nr. autorizatie 0796, cu sediul in Hunedoara, cartier Pestisu Mare, nr. 203A, Jud. Hunedoara,
adresa de email gamaevalinvest@gmail.com, prin evaluator Sendroni Mihai, membru titular ANEVAR
nr. legitimatie 18635. Evaluatorul detine cunostintele si experienta necesara pentru efectuarea in mod
competent a acestei lucrari,

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

consultarea altor specialisti tehnici sau de oricare altda natura.

3.2 IDENTIFICAREA CLIENTULUI (CLIENTILOR)

Primaria Municipiului Deva prin reprezentantul legal, a solicitat evaluarea dreptului integral de
proprietate asupra proprietatii imobiliare, respectiv teren intravilan localizat in Municipiului Deva, Zona
Archia, nr. FN, Judeful Hunedoara, avand nr. cadastral 63556, CF nr. 63556 Deva.

Prezenta lucrare se adreseaza exclusiv Primaria Municipiului Deva in calitate de client al evaluarii
proprietatii imobiliare. Orice alta 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 Tsi asuma responsabilitatea in fata niciunui tert, niciodata si in nici o alta

circumstanta in care raportul de evaluare ar putea fi utilizat.

3.3 IDENTIFICAREA ALTOR UTILIZATORI DESEMNATI

Prezenta lucrare se adreseaza exclusiv utilizatorului desemnat al evaluarii proprietatii imobiliare
Primaria Municipiului Deva prin reprezentantii legali.

Orice alta 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 responsabilitatea in fata niciunui terf, niciodata si in nici o alta

circumstanta in care raportul de evaluare ar putea fi utilizat.

3.4 ACTIVUL (ACTIVELE) SUPUS(E) EVALUARII

Prezenta evaluare se refera la o proprietate imobiliara de tip teren intravilan - categoria de
folosinta curti constructii, situat in Municipiului Deva, Zona Archia, nr. FN, judetul Hunedoara, avand o
suprafata totala de 219 mp, avand numar cadastral 63556, intabulat in Cartea funciara nr. 63556 a
localitatii Municipiului Deva, conform extrasului de carte funciara, eliberat de O.C.P.l. Hunedoara.

A fost evaluat intregul dreptul de proprietate asupra bunului imobil prezentat mal 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. Proprietatea privata reprezinta "dreptul titularului de
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a poseda, folosi si dispune de un bun, in mod exclusiv, absolut si perpetuu, in limitele stabilite de
lege"(Codul Civil Roméan, art.555(1)).
Pentru proprietatea imobiliara de tip teren intravilan ce face obiectul prezentului raport de
evaluare, reprezentantul clientului a prezentat urmatoarele acte ce atesta dreptul de proprietate:
> Extras de carte funciara nr. 63S56 Deva din 18.05,2023.

3.5 MONEDA EVALUARII
Valoarea estimata este raportata in LEl. Conversia valorii in lei s-a facut la cursul de 1 EUR =
4,9406 lei, valabil pentru data de 17.07.2023.

3.6 SCOPUL EVALUARII

Evaluarea este ceruta de catre Primaria Municipiului Deva pentru estimarea valorii de piata
pentru valorificare, respectiv a terenului intravilan in suprafata totala de 219 mp, avand categoria de
folosinta curti construcitii.

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

3.7 TIPUL/ TIPURILE VALORII UTILIZAT(E)

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

in prezentul raport s-a urmarit o estimare a valorii de piatd a proprietatii subiect asa cum este
aceasta definita in standardul general SEV ICO - Cadrul general (iVS Cadrul general). Tipul valorii este
adecvat scopului evaluarii si anume - estimarea valorii de piata a proprietatii imobiliare.

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

Activul subiect este expus pentru vanzare pe o piata deschisa si concurentiala unde participantii
actioneaza in mod liber. Valoarea de piata este exprimata in lei. Aceasta poate fi necorespunzatoare
pentru o alta data, deoarece pietele si conditiile de piata se pot modifica.

3.8 DATA EVALUARII

Inspectia a fost efectuata in data de 17.07,2023 de catre evaluator Sendroni Mihai In prezenta
reprezentantului clientului. Cu aceasta ocazie, a fost inspectata si fotografiata proprietatea evaluata.

Data evaluarii, adica data la care sunt valabile toate analizele, judecatile, calculele, ipotezele de
lucru si concluzia privind valoarea de piata estimata, este 17.07.2023.
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3.9 NATURA S| AMPLOAREA ACTIVITATILOR EVALUATORULUI Sl 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 17.07.2023 si a fost realizatd de catre evaluatorul
Sendroni Mihai in prezenta reprezentatului clientului cu aceasta ocazie s-au facut fotografii, au fost
preluate informatii referitoare la proprietatea evaluata si au fost analizate documentele existente.

in urma examinarii documentelor, evaluatorul a identificat proprietatea in baza numaruiui
cadastral, dar si cu ajutorul planului extras din georportalui ANCPI. Locatia indicata si limitele
proprietatii precizate de acesta se considera a fi corecte. Proprietatea nu a fost masurata de catre
evaluator intrucat nu intra in atributiile sale acest lucru. La momentul inspectiei terenul intravilan era
construit, fiind edificata o casa de locuit si imprejmuit cu gard si a fost considerat limitele proprietatii
subiect. Termenii de referinta ai evaluarii au fost stabili{i 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 Imobilar evaluat, precum si a celorlalte date necesare identificarii,

evaluatorul a avut acces la toate informatiile relevante oferite de catre client, respectiv la:

A Extras de carte funciara nr. 63556 DEVA a localitatii Municipiului Deva din 18.05.2023.

Documentarea necesara evaluarii a avut in vedere:
inspectia proprietatii si zona din care face parte proprietate inclusiv a cailor de acces;
cercetarea pietei locale specifice, inclusiv identificarea si inspectia proprietatilor
comparabile;
interviuri cu reprezentanti ai proprietarului, discutii telefonice cu persoane fizice si
juridice - vanzatori ai unor proprietati imobiliare comparabile cu proprietatea subiect
supusa evaluarii;
au fost efectuate verificari impreuna cu reprezentantii ciientuiui 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
situafia sa scriptica si fizica, nefiind identificate neconcordante.

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

total justificabila asupra valorii. La data inspectiei terenul este folosit.

3.10 NATURA Sl SURSA INFORMATIILOR PE CARE SE VA BAZA EVALUAREA
Informatiiie utilizate, primite de ia client, pe baza carora afost realizata evaluarea au fost:
> Informatii din Extrasul de Carte Funciarg;
> Informatii privind piata imobiliara specifica;
> |storicul utilizarii proprietatii imobiliare;
> Standardele de evaluare a bunurilor editia 2022;

> Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate;
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Sursele de informatii au fost:

> Reprezentantul clientului pentru informatiile legate de proprietatea imobiliara
evaluata (situatie juridica, suprafete, istoric etc.) si care este responsabil exclusiv
pentru veridicitatea informatiilor furnizate;

> inregistrari ale dreptului de proprietate (oficii/birouri de cadastru);

> Presa de specialitate;

> Informatii existente pe site-urile de profil;

> Piata imobiliara referitoare la oferte si cereri de proprietati imobiliare similare din
zona in care se situeaza imobilul supus evaluarii;

> Baza de date a evaluatorului;

> Interviurile cu partile implicate in tranzactii;

> Informatii furnizate de catre agentii imobiliare privind tranzactii similare;

> Reviste de profil.

3.11 IPOTEZE SEMNIFICATIVE SI/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:

>

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 pufin 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 beneficiarul lucrarii. Se
presupune ca acestea sunt autentice. Evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate privind
descrierea situatiei juridice sau atitlurilor de proprietate. Dreptul de proprietate este considerat
valabil si tranzactionabil (in circuitul civil) daca nu se specifica altfel;

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

Evaluatorul a avut la dispozifie 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 concordan{a cu toate reglementarile locale privind mediul

fnconjurator, reglementarile si restrictiile de zonare, urbanism si utilizare, in afara cazului in care
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a fost identificata o neconfcrmitate, descrisa gl luata in considerare in prezentul raport;

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

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

> Evaluatorul nu a facut nicio masuratoare a proprietatii. Dimensiunile au fost preluate din
documentele puse la dispozitie. Se presupune ca planurile, schitele, dimensiunile puse la
dispozitie evaluatorului sunt corecte, dar nu se asuma nicio responsabilitate in aceasta privinta;

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

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

Ipoteze speciale semnificative:

> La momentul inspectiei pe teren era edificata o constructie de tip casa de locuit D+P+M ce
apartine persoanelor fizice Marcus Daniel si Marcus Lldia conform extrasului de carte funciara.
Valoarea de piata a fost emisa de catre evaluator doar pentru terenul intravilan in suprafata de

219 mp, constructia nu afost luata in calculul valorii terenului intravilan,

3.12 TIPUL RAPORTULUI CARE VA FI ELABORAT

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

excludere sau abatere de la respectivul Standard,

3.13 RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE SAU PUBLICARE A RAPORTULUI

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai pentru scopul mentionat si se
adreseaza doar clientului Primaria Municipiului Deva si utilizatorului desemnat specificat in raport.
Evaluatorul nu isi asuma nicio responsabilitate daca acesta este transmis altei persoane, fie pentru
scopul declarat sau pentru oricare alt scop.

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

Valoarea estimata de catre evaluator este valabila la data prezentata in raport si inca un interval
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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
specificate in raport;

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

> Pentru validitate este necesara semnatura originala.

Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de ia data

intocmirii sale. Daca aceste conditii se vor modifica, concluziile acestui raport isi vor pierde valabilitatea.

3.14 DECLARAREA CONFORMITATII EVALUARII CU SEV
Raportul de evaluare afost realizat in concordanta cu reglementarile Standardelor de evaluare a
bunurilor si in conformitate cu metodologia de lucru recomandata de ANEVAR.
Definitiile si conceptele pe care se bazeaza acest raport sunt cele din:
> SEV 100-,Cadrul general (IVS Cadrul general)"
> SEV 101-,Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101}".
Misiunea de evaluare afost condusa in conformitate cu prevederile
> SEV 102 - ,Documentare si infoemare (IVS 102)",
prezentul raport de evaiuare fiind intocmit cu respectarea cerinfelor
> 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 bunurilor.
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4. PREZENTAREA DATELOR

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

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

,Datele despre aria de piata sunt colectate la nivel de vecinatate, oras, regiune si, atunci cdnd
este necesar, la nivel national si international, infunctie de intinderea geografica a acestei arii, justificat
apreciata de evaluator cafiind adecvata pentru proprietatea imobiliara subiect. Aceste date se refera lo
tendintele sociale, situatia economicd, reglementérile si restrictiile legale i conditiile de mediu
inconjurétor care Influenteaza valoarea proprietdtii imobiliare in aria de piatad definitd in acest scop”
(Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2022 - GEV 630 Evaluarea bunurilorimobile, 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 resedintad al judetului Hunedoara, format din localitatile componente Deva
(resedinta) si Sdntuhalm, gi din satele Archia, Borcea Mica si Cristur.

Deva se situeaza in partea centrald ajudetului Hunedoara, la o altitudine de 187 mfatéa de nivelul marii,
pe molul stdng al cursului mijlociu al Muregului. Orasul se invecineaza cu Muntii Poiana Rusca si Muntii
Zarandului in vest, cu Muntii Apuseni in nord, cu Magura Uroiului in est. Spre sud cédnd conditiile
atmosferice sunt propice, se zaresc in depdartare Muntii Pardng si Muntii Retezat. Dealurile din
aproprierea orasului sunt ultimele ramificatii nordice ale Muntilor Poiana Rusca (indltimea 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.

La recensamaéntul din 1910 Deva avea 8654 locuitori, din care 5827 vorbeau maghiara ca limba
materna, 2417 romana si 276 germana. Dupa religie, 3393 erau romano-cotoHci, 2551 ortodocsi, 1292
reformati, 791 evrei, 314 greco-catolici si 242 luterani. Conform recensamantului efectuat in 2011,
populatia Municipiului Deva se ridicd la 61.123 de locuitori, in scddere fatd de recensaméntul anterior
din 2002, céand se inregistrasera 69.257 locuitori. Majoritaea locuitorilor sunt roméani (82,98%).
Principalele minoritdti sunt cele de maghiari (7,21%) si romi (1,24%). Pentru 7,84% din
populatie,apartenenta etnicd nu este cunoscutd. Din punct de vedere confesional, majoritatea
locuitorilor sunt ortodocgi (76,56%), dar exista si minoritdti de romano-catolici (6,46%), penticostali
(2,68%), reformati (2,34%), baptisti (1,38%) si greco-catolici (1,14%). Pentru 8,13% din populatie nu este
cunoscutad apartenenta confesionald. Prima atestare documentara a cetatii Deva dateaza din anul 1269,
fiind mentionata prin cuvintele latine castro Dewa. Pe héartile medievale ea apare fie sub numele de
Deva sau Dewan. Ruinele Cetéatii Deva, de pe dealul Cetétii, au fost si rdamén un obiectiv turistic
important. in ultimii ani afost conceput un program de amenajare a Cetdtii, proiectfoarte controversat,
pentru a o pune in valoare si a o face accesibila tuturor véarstelor: instalarea unul telescaun si
amenajarea unui terse in incinta fortificatiei (idee abandonata ulterior la insistentele reprezentantilor
Muzeului Deva). Odata ajuns sus ldngad ruinele cetatii, ni se dezvaluie panorama orasului si a

imprejurimilor. Se vorbeste despre existenta unui tunel subteran care unea Cetatea Devei de Castelul de
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la Hunedoara. La poalele dealului se intinde ,Parcul Cetatii". La intrarea dinspre sud a parcului se afla
casa lui Dr. Petru Groza. in nord-vestul porcului, la marginea dinspre dealul cetatii, se afla castelul
Magna Curia, construit in secolul XVI. Initial castelul afost conceput in stilul Renasterii, dor restaurarile

ulterioare i-au adaugat si elemente de arta baroca. in prezent complexul arhitectonic Magna Curia
adéposteste MuzeuldJudetean Deva.

Amplasament imobil

* grem

Proprietatea
subiect
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4.2. DESCRIEREA SITUATIEI JURIDICE

A fost evaluat dreptul absolut de proprietate asupra imobilului - teren intravilan, aflat in
proprietatea MUNICIPIUL DEVA, conform actelor juridice prezentate, asupra imobilului existd un
contract de comodat nr. 285/263/11.01.2008 emis de Consiliul Local al Municipiului Deva, cu drept de
folosinta gratuita a terenului pe intreaga durata a constructiei incepand cu data de 11.01.2018 in
favoarea lui Marcus Daniel.

Conform SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare ,Dreptul asupra unei proprietati
Imobiliare confera titularului dreptul de a poseda™ a folosi sau ocupa oh de a dispune de teren sl
constructii (...). Dreptul absolut asupra oricdrei suprafete de teren. Titularul acestui drept are un drept
absolut de a poseda si a dispune de teren si de orice constructii existente pe acesta™ in mod perpetuu,
afectat numai de drepturi subordonate siingradiri stabilite prin lege

MUNICIPIUL DEVA in calitate de proprietar detine dreptul de proprietate asupra imobilului din
Municipiului Deva, Zona Archia, nr. FN, jud. Hunedoara constand in teren intravilan cu suprafata totala
de 219 mp, inscris in CF nr. 63556 Deva, categoria de folosinta curti constructii, nr. cadastral 63556. Nu
exista neconcordante intre amplasarea din teren si documentele primite.

Extras de Carte Funciara:

Evaluatorul a avut la dispozitie Extrasul de carte funciara din data de 18.05.2023, din care s-au
extras datele mal sus prezentate, anexat prezentului raport si considerat parte integranta. Din Extrasul
de carte funciara pentru informare eliberat de BCPI Deva partea a ll-a si partea a lll-a, reiese ca dreptul
de proprietate este deplin.

PLAN ANCPI
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4.3. DESCRIEREA PROPRIETATII IMOBILIARE SUBIECT
Proprietatea imobiliara supusa descrierii, se afla in proprietatea MUNICIPIUL DEVA, situata in

Municipiul Deva, Zona Archia, nr. FN, Jud. Hunedoara si reprezinta un teren intravilan in suprafata de
219 mp, Timprejmuit.

Proprietatea este amplasata in zona periferica a Municipiului Deva, zona Archia. Terenul are
iesire la un drum neasfaltat care face legatura cu Strada Paiului, fiind pozitionat langa alte imobile de tip
case de locuit.

Accesul la teren se efectueaza dintr-un drum neasfaltat, care face legatura la Strada Paiului,
mijloacele de transport in comun sunt la distantd mica, frontul stradal are o lungime de circa 14 ml, iar

terenul are la limita de proprietate toate utilitatile necesare: apa-canalizare, energie electrica, gaz.

Descrierea si analiza amplasamentului
Caracteristici ale amplasamentului:

Amplasament: zona Archia;

Suprafata: 219 mp teren - curti constructii;

Destinatie: teren cu destinatie pentru imobile de tip rezidentiale;

Topografie: teren in usoara panta;

Forma: regulat3;

Utilitati: utilitati existente la limita proprietatii (apa-canal, energie electrica, gaz).

Acces; accesul se realizeaza catre proprietate dintr-un drum neasfaltat care face legatura cu Strada
Paiului.

Deschidere: 14 ml catre drumul care deserveste ca acces;

Situatia actuala a terenului: teren ocupat-construit, situat in Municipiului Deva.

Puncte de interes: terenul este amplasat in zona periferica a Municipiului Deva, avand o pozitie buna

din punct de vedere al amplasamentului pentru imobile de tip rezidential.

4.4. ISTORICUL PROPRIETATII SUBIECT
Terenul se afla in proprietatea MUNICIPIUL DEVA, conform documentelor puse la dispozitie.
Terenul a intrat in proprietatea MUNICIPIUL DEVA prin contract de vanzare-cumparare nr. 3869/2006,

dobandit prin Conventie, cota actuala 1/1.

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

Consiliului Local Deva.
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5. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

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

Analiza productivitatii proprietatii;

Delimitarea pietei specifice;

Analiza cererii;

Analiza ofertei competitive (investigarea si previziunea concurentei);

Analiza interactiunii dintre cerere si oferta;

o O~ WN

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

raritatea, dorinta si puterea efectiva de cumparare,

5.1 ANALIZA PRODUCTIVITATI! PROPRIETATII

Proprietatea imobiliara dispune de o localizare buna, zona periferica a Municipiului Deva.

in zona, se afla preponderent constructii unifamiliale in cladiri independente cu regim de
inaltime P, P+M, P+1, dar si blocuri de locuinte la mica distanta. Distanta fata de proprietatile
complementare este mare. Accesul este facil, iar mijloacele de transport in comun sunt ta distanta
mica. Strada la care are acces proprietatea are utilitatile uzuale necesare : apa-canal, energie electrica,
gaze. Tinand cont de caracteristicile imobilului supus evaluarii, teren intravilan cu suprafata de 219 mp
(dimensiuni, facilitate, utilitat{i existente) precum si de zona in care acesta este amplasata se poate

aprecia ca proprietatea evaluata este usor atractiva.

5.2 DELIMITAREA PIETEI SPECIFICE

Zona studiata si piata specifica este cea a Municipiului Deva. Piata specifica a acestei proprietati
este cea a terenurilor intravilane. Caracteristicile predominante ale proprietatii, enumerate anterior,
sunt cele care o particularizeaza pe piata, deci existd o corelare intre descrierea proprietatii si analiza
pietei sale. Aria pietei din care face parte proprietatea subiect este una locala - zona periferica, dar
poate fi extinsa la nivelul intregului oras. Oferta de astfel de proprietati la nivelul este variata, pornind
de la preturi mai accesibile la preturi mai mari, in functie de nevoile fiecarui client si de elementele
specifice pentru astfel de proprietate. Proprietatile cu o atractivitate mai mare, ce concureaza cu

proprietatea subiect in aria de piata au o disponibilitate curenta mica prin oferte, o parte din ele
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regasindU'Se siin grila datelor de piata,

5.2.1 Tipul proprietatii imobiliare
Pentru proprietatea imobiliara supusa analizei, subpiata delimitata este cea a terenurilor

intravilane, situate in Municipiului Deva, zona periferica, dar si aite zone din oras.

5.2.2 Caracteristicile proprietatii imobiliare
Proprietatea evaluata este un amplasament cu suprafata de 219 mp, situat in Municipiul Deva,

regimul acestuia fiind de teren intravilan construit-categoria de folosinta curti constructii. Accesul la
proprietate se realizeaza dintr-o strada neasfaitata care face legatura la Strada Paiului, topografia este

in usoara panta, utilitatile disponibile ia limita proprietatii sunt energie electrica, gaz, apa-canal.

5.2.3 Aria pietei

Proprietatea imobiliara supusa descrierii, se afla in Zona Archia, nr. FN, a Municipiului Deva si
este amplasata in zona periferica a orasului.

Aria pietei din care face parte proprietatea subiect este una locala. Gradul de ocupare ai
terenului in zona de interes a evaluarii este mic, parcelele de teren libere sunt construibiie, destinate
pentru utilizari rezidentiale, dar exista si terenuri extravilane in zona respectiva.

in zona periferica, exista parcele de teren libere, construibiie cu utilizari premise conform
certificatelor de urbanism, utilizari privind cea mai buna utilizare de teren cu destinatie rezidentiala, dar
si parcele de teren cu destinatie extravilan arabil/pasune. Aria pietei din care face parte proprietatea
subiect este una locala. Zona a urcat rapid in preferintele cumparatorilor imobiliari datorita avantajelor:

acces facil, acces la utilitatile necesare, zona linistita.

5.2.4 Proprietati substitut disponibile

Oferta terenurilor libere este variata, pornind de ia preturi mai accesibile la preturi mai mari, in
functie de nevoile fiecarui client.

Proprietatile cu o atractivitate similara, ce concureaza cu proprietatea subiect in aria de piata au
o disponibilitate curenta mica prin ofertele afisate.

in urma analizei preferintelor consumatorilor finali ai acestor tipuri terenuri se observa ca un
impact pozitiv asupra valorii proprietatii il pot avea: localizarea, utilitatile existente si suprafata
terenului.

Analiza efectuata s-a bazat pe identificarea proprietatilor imobiliare similare cu proprietatea
subiect, care au suprafata aterenurilor curpinsa intre 300-500 mp. Aceste dimensiuni sunt recunoscute

pe piata proprietatilor imobiliare de tip teren liber in zona urbana.

5.3 ANALIZA CERERII

Cererea pietii reflecta nevoile, dorintele, puterea de cumparare si preferiniele consumatorilor.
Analiza cererii se axeaza pe identificarea utilizatorilor potentiali (cumparatori, chiriasi) pentru un anume
tip de proprietate. Puterea de cumparare este in stagnare in aceasta perioada, datorita efectelor
economice la nivel global si a cresterii dobanzilor pentru imprumuturile bancare.

Accesul este facil, iar mijloacele de transport in comun sunt la distantda apropriata. Strada la

pag. 16



EVAL INVEST GAMA EVAL INVEST S.R.L - Hunedoara
care are acces proprietatea este sistematizata cu utilitatile aferente existente, iar pe amplasament sunt
cele uzuale necesare: apa-canal, energie electrica, gaze.

Acest tip de proprietate se adreseaza familiilor interesate de constructia unei case, celor cu
copii, care au venituri medii si mari, cu preferinte superioare in privinfa confortului, la zona verde.
Preferintele pe piata ale acestor familii se indreapta catre casa unifamiliala.

Terenurile ocupate de catre proprietari sunt mai multe decat cele inchiriate, fiind o cerere
crescuta pentru cumparari de terenuri si 0o cerere mai scazuta pentru inchirieri de terenuri libere.

Tipul acesta de proprietati are un numar mare de vizualizari pe site-urile agentiilor imobiliare,
fapt care prezinta rata mare de atractivitate si dorinta utilizatorilor de pe piata, dar puterea de
cumparare se regaseste doar la acei utilizatori cu venituri medii-superioare. in ultimii ani si in special
datorita anului 2020, cererea de terenuri libere este in crestere deoarece datorita izbucniri COVID-19,
declarata de O.M.S. drept Pandemie la data de 11 martie 2020, a avut impact seminificativ asupra
pietelor financiare globale, impunand restrictii de calatorie si distantare sociala. Incertitudinea in
evaluare nu ar trebui confundata cu riscul, acesta poate fi generat de factori diversi care afecteaza fie
activul propriu-zis, fie piaia pe care acesta este tranzactionat. Incertitudinea in evaluare poate fi data
de factori diferiti, care pot fi impartiti in trei categorii: perturbarea piefei, disponibilitatea datelor de
intrare si alegerea metodei sau a modelului. Aceste categorii ale incertitudinii evaluarii nu se exclud
reciproc.

De exemplu, perturbarea pietei poate afecta disponibilitatea datelor relevante, ceea ce poate
conduce implicit la incertitudine cu aceea la alegerea celei mai adecvate metode sau model. Prin
urmare, este probabil sa existe o interdependenta si corelare intre cauzele incertitudinii si trebuie sa
finem seama de acest faptin timpul procesului de evaluare.

Evenimentele pot fi de natura macroenomica (criza financiara din 2009) sau natura
microeconomica (dezastru natural, modificare legislative). in ceea ce priveste pandemia, poate fi
privita ca o perturbare a piefei la nivel microeconomic, insa in viitor s-ar putea sa ne confruntam si cu
implicatii macroeconomice,

La data evaluarii, consideram ca putem acorda o credibilitate mai mare ofertelor existente in
piata iar in ceea ce priveste tipul de proprietate analizata la nivelul municipiului, putem concluziona ca
pandemia nu a afectat preturile, acestea raméanand ta acelasi nivel, in consecinta, evaluare trebuie
tratata cu un grad rezonabil de certitudine si o doza mai mare de prudenta. Disponibilitatea facilitatilor
din acesta zona si prezenta serviciilor locale reprezinta unul din factorii importanti in analiza cererii pe
piata terenurilor libere si a terenurilor cu constuctiii edificate, care aduce un plus valoare proprietatii

subiect,

5.4 ANALIZA OFERTEI
Oferta aferenta proprietatilor disponibile spre vanzare care sunt asimilabile proprietatii subiect

se numeste oferta competitiva.
Pe parcursul ultimilor ani, pretentiile vanzatorilor de terenuri libere si-au mentinut tendinta de

crestere. in ceea ce priveste oferta competitiva pentru proprietatea imobiliara subiect, aceasta este in
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Stagnare. Pentru acest tip de proprietate ann ales ofertele de mai jos, iar prefurile pornesc de la circa 70
euro/mp péana la 97 de euro/mp. Ofertele de astfel de terenuri pentru inchiriere este inexistenta, fapt
care deteremina o piata a vanzatorului.

Negocierea prefurilor pentru terenurile intravilane avand cea mai buna utilizare de teren
construibil la nivelul municipiului Deva este cuprinsa intre 1-5% din pretul de oferta al proprietatii.

in cazul prezentei evaluari, procesul de obtinere a informatiilor relevante s-a concretizat prin
selectarea ofertelor similare cu proprietatea de evaluat, cu date si informatii verificate si documentate,

privind proprietati imobiliare oferite spre vanzare, valabile la data evaluarii.

DESCRIEREA COMPARABILELOR - DATE DE INTRARE IN EVALUARE
Informatii de piata

Terenul analizat C1 Cc2 c3
relevante
Suprafata (mp) 219 300 350 650
Pret (Euro) ” 21.000 24.500 63.050
Pret (Euro/mp) ' 70 70 97
A Deva_zona zona Archia Deva zona Archia De\a zona Archia
Localizare Archia str. _— . A
L langa str. Paiului  langa str. Palului langa str. Paiului
Paiului
drum neasfaltat drum neasfeltat drum neasfaltat
asfalt la mica asfelt la mica astalt la mica  drum neasfaltat asfalt
Drum acces distanta distanta distanta la mica distanta
Forma In plan si
deschidere (ml) poligonala poligonala poligonala poligonala
Utilitati diflIBanibile toate utilitatJle similar similar similar
Utilizari admise rezidential rezidential rezidential rezidential
Reglementari urbanistice - - - -
Componente non
imobiliare/ Constructii  considerat liber liber liber liber

demola bile

5.5 ANALIZA ECHILIBRULUI PIETEI

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

Piata achizitiilor este influentata si de dezvoltarea rapida a sistemului de credit ipotecar si
imobiliar, datorita cresterii dobanzilor la credite in ultima perioada acestea au avut un efect de stagnare
a cererii pe piata asupra imobilelor similare.

Comparand cererea existenta si potentiala cu oferta curenta si anticipatd competitiva se poate
observa ca exista o cerere pentru un numar mai mare de terenuri intravilane, in special terenurile
rezidentiale. in ceea ce priveste echilibrul pietei imobiliare, fatd de ultimii ani, raporturile s-au inversat
pe piata imobiliara, aceasta devenind o piata a vanzatorului incepand cu a doua parte a anului 2015.
Transformarea pietei imobiliare intr-o piata a vanzatorului s-a realizat in contextul cresterii economice
locale, a cresterii numarului locurilor de munca si a emigrarii din alte zone mai slab dezvoltate ale tarii,
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coroborat cu cresterea numarului tranzactiilor pe segmentul Imobiliar gi previziunile de mentinere a

unui trend de stagnare a evolutiei preturilor pe piata mentionata.

5.6 PREVIZIUNEA ABSORBTIEI PROPRIETATII SUBIECT IN PIATA

Prin compararea caracteristicilor proprietatii subiect cu cele ale proprietatilor competitive,
existd o rata a absorbtiei proprietatii subiect mica, in conditile de piata, cerere si oferta competitive
prezentate anterior. Din datele analizate este vorba despre o piata in stagnare, caracterizata printr-o
stagnare a cererii si a existen{ei unui trend ascendent al valorilor pe piata specifica, caracterizata printr-
un numar mic de oferte.

Proprietatea imobiliara, subiect - teren intravilan face parte din proprietatile ce prezinta
potential atractiv, datoritd elementelor favorabile cumulate; pozitie buna - mediu urban, zona
periferica - accesibila, insa datorita certificatului de urbanism unde sunt mentionate restrictiile de
construire, proprietatea subiect poate deveni atractiva doar pentru acele prevederi permise.

Analiza pietei si analiza celei mai bune utilzari sunt interdependente si ambele sunt esentiale

pentru aplicarea abordarii prin piata.

6. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

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

Cea mai buna utilizare este definita in Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2022 - SEV 104
.1ipuri ale valorii", para.140.1: ,utilizarea care, din perspectiva unui participant de pe piata, are ca
rezultat cea mai mare valoare a unui activ”.

Analiza pietei constituie baza pentru determinarea celei mai bune utilizari (CMBU) a unei
proprietati imobiliare. Piata specifica proprietatii imobiliare subiect este piata terenurilor intravilane,
din Municipiul Deva.

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. permisibiiitatea legald: se determina care sunt utilizarile permise de legislatia in vigoare data
evaluarii;
2. posibilitateafizica: se urmaresc conditiile fizice care influenteaza CMBU;

fezobiiitoteo financiara: se identifica utilizarile din care rezulta fluxuri financiare pozitive;

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

Succesiunea de aplicare a testelor, pentru fiecare dintre utilizarile existente si potentiale, este
cea prezentata mai sus, permisibiiitatea legala si posibilitatea fizica a utilizarilor analizate fiind cele care

reduc substantial numarul de variante de utilizare a proprietatii Imobiliare subiect.
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Obiectul evaluarii este un teren cu suprafata de 219 mp, avand forma regulata, situat in zona
Zavoi din Municipiul Deva, cu acces direct la strada amenajata asfaltata. Proprietatea dispune de toate
utilitatile.
in realizarea analizei celei mai bune utilizari a terenului, sunt identificate, mai Tntai, utilizarile
probabile in mod rezonabil ale terenului evaluat. Acestea sunt analizate apoi in cadrul celor patru teste:
de permisivitate legala, de posibilitate fizica, de fezabilitate financiara si de valoare maxima.
Avand in vedere ca terenul supus evaluarii este un teren intravilan pe care este edificat o casa

unifamiliala, putem deduce ca cea mai buna utilizare - CMBU este acela de teren rezidential.

Concluzii:
A cea mai buna utilizare aterenului evaluat este pentru o proprietate rezidentiala;

utilizarea poate fi realizata imediat si se poate mentine pe termen lung;
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7. EVALUAREA PROPRIETATII

7.1 ESTIMAREA VALORI! TERENULUI

Valoarea terenului constituie o analiza distincta, realizata Tnainte de aplicarea abordarii prin
piata,

Metodele de evaluare a terenului liber sunt derivate din cele trei abordari traditionale ale
valorii: abordarea prin piata, abordarea prin venit si abordarea prin cost.

Metodele de evaluare aterenului liber se clasifica astfel:

* Metoda comparatiei directe;
+ Metode alternative:
o Extractia de piata;
o Alocarea (proportia);
o Tehnicile capitalizarii venitului:
m Capitalizarea directa: Metoda reziduala;
m Capitalizarea directa: Capitalizarea rentei funciare;
m  Analiza fluxului de numerar actualizat; Metoda parcelarii si dezvoltarii,
in abordarea prin piata se analizeaza asemanarile si diferenfele Tintre caracteristicile
proprietatilor comparabile si cele ale proprietatii subiect si se fac ajustarile necesare, ajustari ce trebuie
sa reprezinte perceptia pietei specifice,

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

Comparatia directa este cea mal credibila metoda de evaluare a terenurilor libere. Aceasta se
realizeaza pe baza tehnicilor recunoscute in cadrul abordarii prin piata:

a) tehnicile cantitative:

* analiza pe perechi de date; un proces in care doua sau mai multe tranzactii de piata sunt
comparate pentru a se obtine 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;
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* analiza tendintelor: analiza bazata pe un numar mare de date de piata;
* analiza clasamentului: folosita pentru a sorta datele comparabile in functie de diferenfele dintre
elementele de compartie specifice proprietatii;
* interviuri: culegerea de opinii ale unor persoane cunoscatoare in materie si ale unor participanti
pe piata imobiliara.
Dintre tehnicile enumerate anterior va fi folosita analiza pe perechi de date,
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: suprafata, destin{ia, amenajari exterioare, topografie, forma in plan,
deschidere; utilitati disponibile; zonarea.

Primele cinci sunt elemente de comparatie specifice tranzactionarii, iar urmatoarele sase sunt
specifice proprietatii. in cadrul abordarii prin piata a fos{ analizata oferta de proprietati comparabile
disponibile pentru vanzare la data evaluarii, situate in aceeasi arie cu proprietatea subiect. Oferta de
proprietati comparabile disponibile pentru vanzare afost preluata de pe site-urile OLX.ro, imobillare.ro,
storia.ro, agentii imobilare, etc. Pentru a stabili veridicitatea informatiilor prezentate in ofertele de
vanzare, proprietarii sau reprezentantii acestora au fost contactati telefonic. in urma discutiilor
telefonice, s-a stabilit ca toate proprietatile comparabile analizate sunt reale si au caracteristicile fizice
conforme cu informatiile scriptice.

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

GRILA DE PIATA

Comparabila

Comparabila

Elemente de comuaratie Subiect 1 2 ComDarabila 3
. Deva zona Archia De\{a zona Devla zona Deva zona Archia
Localizare L Archia langa  Archia langa A
str. Paiului N N langa str. Paiului
str. Paiului str. Paiului
Suprafata teren (mp) 219 300 350 650
Data iul.23 lut. 23 iul.23 iul.23
Pret oferta/tranzactie (Euro) 21000 24500 63050
Pret oferta/tranzactie (Euro/mp) 70 70 97
Marja de negociere medie a Oferta Oferta Oferta
pietei (%} (1) -5% -5% -4 5% 14 -5% -5
Valoare ajustati 67 67 92
Ajustari sDecifice tranzactionarii
Drept de proprietate transmis integrat integral Integral
Valoarea corectiei (%,eur) mtegral 0% 0 0% 0 0% 0
Pret ajustat (Euro) 67 67 92
Conditii de finantare cash cash cash
Valoarea corectiei (%,Eur) cash 0% 0 0% 0 0% 0
Pret ajustat (Euro) 67 67 92
Conditii de vanzare , independent independent independent
Valoarea corectiei (%,Eur) independent 0% 0 0% 0 0% 0
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Pret ajustat (Euro)
Cheltuieli necesare imediat
dupa cumparare
Valoarea corectiei (%,Eur)
Pret ajustat (Euro)
Conditiile pietei
Valoarea corectiei (%,Eur)

Pret ajustat (Euro)

Localizare

Valoarea corectiei (%.Eur)

Explicatie ajustare

Suprafata teren (mp)
Diferenta desuprafafa (mp.)

Valoare ajustare (%, Eur)

Explicatie ajustare

GAMA EVAL INVESTS.R.L. - Hunedoara

67 67 92

Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul

Nu este cazul

0% 0 0% 0 0% 0
67 67 92
Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul
Data 0% 0 0% 0 0% 0
67 67 92
Ajustari sDBOifice DroDrietatil
Dev_a zona Dev_a zona Deva zona Archia
Deva_zona Archia Igng'a Archia I_ang_a langa str. Paiului
Archia str. str. Paiului str. Paiului ’
Paiului
0% 0 0% 0 0% 0
Nu este cazul, toate comparabiele au fost selectate din zona imobilului
de evaluat
300 350 650
219 -81 -131 -431
0% 0 0% 0 -27% -25

Ajustarea tine cont de diferenfa de cotatie de pret datorata suprafetei
loturilor (de evaluat si comparabile) - cu cat o suprafata de teren este
mal mare cu atat preful unitar tinde sa scada astfel: (97-70)/97 = 27%

drum drum
Drum acces drum neasfaltat neasfaltat neasfaltat drum neasfaltat
asfalt la mica asfalt la mica  asfalt la mica asfalt la mica
distanta distanta distanta distanta
Valoare ajustare (%. Eur) 0% 0 0% 0 0% 0
Explicatie ajustare Nu este cazul
Forma in plan si deschidere poligonala poligonala poligonala poligonala
Valoare ajustare (%, Eur) 0% 0 0% 0 0% 0
Explicatie ajustare Nu este cazul
Utmta;l‘dlsponlblle toate utilitatile similar similar similar
Valoare ajustare {%, Eur) 0% 0 0% 0 0% 0
Explicatie ajustare Nu este cazul
Utilizari admise . . rezidential rezidential rezidential
) rezidential
Valoare ajustare (%. Eur) 0% 0 0% 0 0% 0
Explicatie ajustare Nu este cazul
Reglementari urbanistice -
Valoare ajustare (%, Eur) 0% 0 0% 0 0% 0
Explicatie ajustare Nu este cazul
Pret ajustat (Euro/mp) 67 67 67
Ajustare totalad neta absoluta (%) 0% (3% -27%
Ajustare totala neta absolutd (Euro) 0 0 -25
Ajustare totala bruta absoluta (%) 0,0% 0,0% 27,0%
Ajustare totala bruta absoluta (Euro) 0 0 25
Numar ajustari 0 0 1
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Pentru comparabila C1 si C2 nu s-a aplicat nici o ajustare totala

bruta, s-a ales C1 fiind asemanatorcu proprietatea subiect 1 Euro = 4,9406

VALOARE DE PIATA | 14.700 EUR 1 72.627 RON

Valoarea de piatd prin comparatia directa = 72.627 lei, respectiv 331,63014 lei/mp
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8. ANALIZA REZULTATELOR $lI CONCLUZII ASUPRA VALORII

in fundamentarea concluziei, tinand cont de scopul evaluarii, de calitatea, cantitatea si
credibilitatea informatiilor disponibile, evaluatorul prin rationamentul sau, in procesul de evaluare a
stabilit o valoare de piata a proprietatii subiect folosind abordarea prin piata, utilizata in evaluarea
proprietatii imobiliare. in cadrul datelor de intrare au fost utilizate oferte de vanzare din zona specifica,
la care s-au aplicat marje de negociere. Avand in vedere scopul raportului, aceasta estimare trebuie
perceputa de destinatar asa cum este definita in literatura de specialitate, ca o concluzie impartiala,
rezonabild, bazata pe analiza tuturor informatiilor relevante si cunoscute.
Adecvarea, precizia si cantitatea informatiilor utilizate in evaluare sunt criterile pe baza carora
evaluatorul aformulat opinia finala asupra valorii proprietatii subiect.
Adecvarea: Prin acest criteriu, evaluatorul ajudecat cat de pertinenta este abordarea / metoda, scopul
si utilizarea evaluarii. Adecvarea unei abordari si a metodei din cadrul abordarii se refera direct la tipul
proprietatii imobiliare siviabilitatea acesteia pe piata.
Precizia: Precizia evaluarii este legata de increderea evaluatorului in acuratetea datelor, informatiilor
folosite in procedurile si tehnicile de analiza aplicate precum si in abordarea in evaluare utilizata, cu aite
cuvinte este data de increderea evaluatorului in corectitudinea datelor si a calculelor efectuate precum
si de ajustarile aduse preturilor de vanzare a proprietatiilor comparabile.
Cantitatea informatiilor: Adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta rezultatului unei
abordari in evaluare. Ambele criterii au fost studiate in raport cu cantitatea informatiilor furnizate de o
anumitd comparabild sau de o anumita abordare.

8.1 ANALIZA REZULTATULUI S| CONCLUZIA EVALUARII

Proprietatea subiect analizata din punct de vedere al abordarii prin piata, face parte dintr-o
categorie de teren intravilan. in ceea ce priveste precizia rezultatului, la stabilirea valorii de piata prin
abordarea prin piata s-a gasit proprietdt{i comparabile, in zona evaluata cu proprietatea de evaluat,
asupra carora s-a aplicat un minim de ajustari.

Astfel, avand in vedere pe de o parte rezultatul obtinut prin aplicarea metodei de evaluare,
relevanta acestuia si informatiile de piata care au stat la baza aplicarii, si pe de alta parte scopul
evaluarii si caracteristicile proprietatii imobiliare supuse evaluarii, in opinia evaluatorului valoarea de

piata estimata prin metoda comparatiei directe a proprietatii imobiliare este:

VALOAREA TOTALA DE PIATA TEREN INTRAVILAN
72.627 lei respectiv 331,63014 lei/mp

Evaluator autorizat ANEVAR,

°*NMApAADNi Mihai nr. legitimatie 18635
iINORONIMHW %, »

tURitnnli Nr, ALl
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9. ANEXE
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TEREN INTRAVILAN
DEVA, ZONA ARCHIA, NR. FN, JUD. HUNEDOARA
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Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara HUNEDOARA : Mr.Areje i 22878

/ Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliari Deva [ Ziva" "1 is" ']
[ Luna i 05
= "Anufy j 2023
-ANCCL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificare
iJt m,mj's’ﬂ PENTRU INFORMARE
Carte Funciard Nr. 63556 Deva fMRHHBwW

A. Partea l. Descrierea Imobllulul

Nr. CF vechi:2273N
TEREN Intravilan Nr, cadastral vechi:4998

Nr. Nr. cadastral Nr.
Crt topografic

Al 63556 219 Archia

Suprafata* (mp) Observatii / Referinte

Constructii

Nr cadastral
Nr. topografic

Al.l 63556-Cl Loc. Deva, Jud. Hunedoara

Crt Adresa Observatii / Referinte

construirii; 2021. Suorafata desfasurata: 246mp

B. Partea Il. Proprietari gl acte
inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si aite drepturi reale Referinte

15260 /14/11/2006
Contract De Vanzare-Cumparare nr. 3869/2006;
Bl Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Conventie, cota Al

actuala 1/1
1) MUNICIPIUL DEVA

OBSERVATII: (provenita din conversia CF2273N)
32378/ 30/06/2021

Nr. niveluri;3; S. construita fa sol;105 mp; S, construita
desfasurata;246 mp; CASA DE LOCUIT D-I-P+M. Anul

Act Administrativ nr. Certificat de atestare a edificarii constructiei nr.155/52834, din 26/05/2021 emis de

Primaria Municipiului Deva:
Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Construire, cota Al.l

actuala 1/1
1) MARCUS DANIEL, si sotia
2) MARCUS LIDIA, bun comun

C. Partea lll. SARCINI

inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale i
de garantie si sarcini j Rererinte

3343/ 23/01/2018

Act Administrativ nr. contract de comodat nr, 285/263, din il/DI1/2018 emis de CONSILIUL LOCAL AL

MUNLICtPIULUI DEVA,;
lintabulare, drept de COMODAT folosinta gratuita pe durata existentei Al

locuintei oroprietate personala inceoand cu data de 11,01,2018
11) MARCUS DANIEL

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 din 3

Extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancp1.no Fornnulaf ferjlunon A).



Carte funciara ivt.
Anexa Nr. 1 La Partea 1

Teren

Nr cadastral  jSuprafata (mp)* Observatii / Referinte.

219 Archia
mjtterminata in'planul de proiectie Stereo 70.
PETOILINIAREJMOBIL,, i

2-0452
635S6
57562
63442
6S535
Dalte referitoare a teren
nr Categorie Intra Suprafata = .. .
crt folosinta  vilan (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1 curli - pa 219 - - -
constructii
Date referitoare la constructii
= Destinatie Situatie i, :
Crt Numar constructie Supraf. (mp) juridica Observatii / Referinte
constructii de S. construita la sohlOS mp; S, construita
_ locuinte desfasurata;246 mp; CASA DE LOcCuUll
Al 63556-Cl t 105 Cuacte iy, Anul construiri  2021. Suprafat:
desfasurata: 245mp
Lungime Segmente
Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit t (m)
1 2 0.821
2 3 3.663
3 4 5.685
Document care confine date ca caracterpersonal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 din 3

1 arti-psa eDay.ancpl.n3 Formular versiunea 1.1



Carte Funciard Nr. 63556 Comuna/Orag/Municipiu: Deva

Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit t* (m)
4 5 6.638

5 6 15.506

6 7 4.971

7 8 5.291

8 1 16.942

** Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru,
*** Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mal micl decat valoarea 1 milimetru,

Certific ca prezentul extras corespunde cu pozitiile 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. lar Informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.

S-a achitat tariful de 75 RON, -Chitanta Interna nr.2021017521/18-05-2023 In suma de 75, pentru serviciul de

publicitate imobiliara cu codul nr, 251P, 241.

Data solutionarii, it Registrator, Referent,
18-05-2023 ORGIANUM4AANZAT
Data eliberarii, 15 BURLMUWImIA
I { Slsemnafuraj (parafafkfeMsatura)
Document care contine date cu caracter persona/, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 3 din 3
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Ce anume cauti? =
Q, I @ Toata tara Cautare

A tnapol i/ Terenuri - Deva
IflimcMtere/leienutl/devaa

PRIVAT 0

RADU

Pe OLX din Klom brie 2014
Activ all la 14:17
(/oferte/user/wlPn/]

Suna vanzatorul Trimite mesaj

’) Mal rnutie anunturi ale acesluivanzator

iloferte/user/wIPn/i

'mar Hi

LOCALIZARE

iM if Deva,

Hunedoara

O

DAEI»TURILE CONSUMATOtIILOR

Ace&t anun” 4 foM pubHcsi d« cAlr« tin
vAnzAtor privat.

R8eZ Fiilie 203
Teren intravilan in ZAVOI-DEVA (DEVA NOUA ]
57 €

mj VREt UWCREWT IPOTECARV

Arata tnal multe

(/IPURCHASE/REFRESH/RHC

Q MMPUaCHAS(/PﬂOMOTC/\/AKIANT/7A0>
o0 ftEACTUAL12£AZAAD-ID«2S0835071aPRODU«

ID-2SDa3507|a«$-ADPA<3E_PROMOTE] ID-PUSHUPHBS-ADPAGE.F

Persoana nziot * 17 Fxtrawllan / Intravifan: In(ravi[3n Supra*ala uiHa: >450
(P) VidaXL; R«lax«rO si confort In gradina ta
inchide X

DESCRIERE menide

SunteU in cautarea unui lot de casa? Nu mal stall pe ganduri.

Va oferim loturi de case incepand de la 300 mp pana la 5S0 mp, In cel mal exclusivist

cartier, DEVANOUA ( In spatele parcelelor oferite tinerilor de catre Primaria Deva ). 0 | K
(https:y/www.olx,ro/conl/|

PAriiiT )y y , . . Contul[urll=httpsW3Ai42F%2Fww |

FA LII MosaM/mv4«ouht/eénswars/) [isUmmit A tau  inlrdviian-in-Zavot-deva-dJla-houa-1 8 YIEX htmifcTe[ QY

FiMils/SEaift/] [actionl=redlifectDr&reffoUmOthod1=ndeY!



- Cartierul de afla i'ntr-o zona Urtistita, cu rj priveliste deosebita asupra Cetatil Devei Fanord,
iarla sud se zaresc piscurile semete ale Muntilor Retezat;

- Biserica Sf, Mare Mucenic Gheorghe, care va polariza intreaga zona (in constructie), iar
vizavi se va construi un parc cu o plateta;

- Cartier modern in care suntimpuse si respectate reguliie de urbanism;

- Apa/canalizare, gaz metan, curent eiectric ia marginea cartierului, urmand sa se aduca pe
proprietate in cel mai scurt timp posibil ( pe Sir. Paiuiui sunt toate utilitalile trase ), pentru
apal/canaiizare este realizat proiectul ti deja este bugetat de catre Primaria Deva, urmand sa
se realizeze anul acesta;

Chiuvete Granit iaveilp
- Strézi de 10m latime care strabat Intregul cartier in suprafata de cca. 40.000 m.p.;

Uveil?" =
- In partea de Nord a cartierului se realizeaza un drum de 26 m iatime care duce pana in str.
Sadoveanu [ Dacia Service ], iar la Sud, se extinde actualul drum spre Macon, pe langa
Baltata Romaneasca si Sala Polivalenta (proiect finantat prin C.N.i,j; PUBUCITATE
- Minimarket si spatii comerciale: " Oplkini v -iya
- Transport facil spre centrul orasului cu ajutorul microbuzelor;
- Gradinitd noua construita pe str. Viorelelor;
- Spatii verzi cu locuri de Joaca pentru copii; t A
- Bazin de inot, cresa sl scoala; yo )
“ Centru de echitatie Paradise Horses si Conacul Archia se afla la doi pasi; .
P i MoV€S
Preturile pornesc de ia 57 Euro/mp pana ia 97 Euro/mp, in functie de amplasamentul iotului.
la 230B18Q7 Vizuall2dri 6S9
KIWI K FINANCE'
Expert de ajutorin credite
Vrei acces ia peste 190 de credite ipotecare intr-un singur loc?
AM NEVOIE SA IMPRUMUT
VOI RETURNA IMPRUMUTUL IN 360 Luni
NaN = APUCAACUM
Rata lunara
CONTACTEAZA VANZATORUL
Triinlte mesaj
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