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1. SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

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

folosinţă curţi construcţii, în suprafaţă totală de 21 mp.

Client: Primăria Municipiului Deva

Proprietar asupra terenului: Municipiul Deva

Utilizator desemnat; Primăria Municipiului Deva

Localizare proprietate: Municipiului Deva, Aleea Panseluţelor, spate bl. 29 si 30, Judeţul Hunedoara 

Data inspecţiei; 31.08.2023 

Data evaluării: 31.08.2023

Scopul evaluării: Stabilirea valorii de piaţă pentru vânzare.

Tipul valorii estimate: Valoarea de piaţă a proprietăţii.

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

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

Deva. Dreptul de proprietate asupra terenului este înscris în Cartea Funciară nr. 75243 Deva, nr. cadastral 

75243 din 05.12.2022.

Sarcini înregistrate: IMu sunt.

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

Mem bru corporativ ANEVAR; GAMA EVAL INVEST SRL, autorizaţie nr. 0796 valabilă în anul 2023.

Evaluator autorizat: Şendroni Mihai, nr. legitimaţie 18635 valabilă în anul 2023.

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

estimată este:

VALOAREA TOTALĂ DE PIAŢĂ TEREN INTRAVILAN 
12.196 lei (580,76191 lei/m p)

întocmit: Şendroni Mihai,

Membru titular ANEVAR 

31.08.2023
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2. CERTIFICARE

Referitor la proprietatea imobiliară -  teren intravilan în suprafaţă de 21 mp, înscris în Cartea

Funciară nr. 75243 Deva certific, după cele mai bune cunoştinţe ale mele, că: 

afirmaţiile susţinute în prezentul raport sunt reale şi corecte;

analizele, opiniile şi concluziile sunt limitate numai la ipotezele şi ipotezele speciale prezentate în 

raport şi reprezintă opinia mea imparţială, opinie care nu a fost influenţată de terţe părţi si nu este 

în niciun mod supusă vreunei cerinţe de a ajunge la concluzii predeterminate; 

v ' nu am niciun interes actual sau de perspectivă, referitor la bunul care face obiectul evaluării şi nu 

am niciun interes personal faţă de vreuna din părţile implicate;

'V' nu sunt influenţat de nicio constrângere legată de bunul evaluat în raportul de evaluare sau de

părţile implicate în această activitate de evaluare;

■V' implicarea mea în această activitate de evaluare nu se bazează pe solicitarea din partea nimănui, de 

obţinere a unor rezultate predeterminate;

onorariul plătit 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;

V' 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; 

am realizat personal inspecţia bunului evaluat;

deţin cunoştinţele şi experienţa necesară pentru efectuarea, în mod competent, a acestei lucrări;

V' pentru realizarea raportului nu am primit asistenţă din partea altor persoane nesemnatare ale 

certificării;
la data acestui raport, evaluatorul este membru titular ANEVAR in domeniul evaluării bunurilor 

imobile;

Semnătura şi data certificării

Şendroni Mihai, Membru titular ANEVAR

31.08.2023

Lesicm-Rw Nr. IHS'SS 
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3. TERMENII DE REFERINŢĂ Al EVALUĂRII

3.1. IDENTIFICAREA EVALUATORULUI

Prezentul raport de evaluare este realizat de către GAMA EVAL INVEST SRL, membru corporativ 

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

adresa de email gamaevalinvest@gmaii.com, prin evaluator Şendroni Mihai, membru titular ANEVAR nr. 

legitimaţie 18635, 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 şl 

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

altor specialişti tehnici sau de oricare altă natură.

3.2. IDENTIFICAREA CLIENTULUI (CLIENŢILOR)

Primăria Municipiului Deva prin reprezentantul legal, a solicitat evaluarea dreptului integral de 

proprietate asupra proprietăţii imobiliare, respectiv teren intravilan localizat în Municipiuiui Deva, Aleea 

Panseluţelor, spate bl. 29 sl 30, Judeţul Hunedoara, având nr. cadastral 75243, CF nr. 75243 Deva.

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

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

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

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

circumstanţă în care raportul de evaluare ar putea fi utilizat.

3.3. IDENTIFICAREA ALTOR UTILIZATORI DESEMNAŢI

Prezenta lucrare se adresează exclusiv utilizatorului desemnat al evaluării proprietăţii imobiliare 

Primăria Municipiului Deva prin reprezentanţii legali.

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

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

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

circumstanţă în care raportul de evaluare ar putea fi utilizat.

3.4. ACTIVUL (ACTIVELE) SUPUS(E) EVALUĂRII

Prezenta evaluare se referă la o proprietate imobiliară de tip teren intravilan - curţi construcţii, 
situat în Municipiului Deva, Aleea Panseluţelor, spate bl. 29 si 30, judeţul Hunedoara, având o suprafaţă 

totală de 21 mp, având număr cadastral 75243, intabulat în Cartea funciară nr. 75243 a localităţii 

Municipiului Deva, conform extrasului de carte funciară, eliberat de O.C.P.I. Hunedoara.

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

drept real principal, în ipoteza în care acesta nu este afectat de niciun fel de sarcini, neexistând nicio

diferenţă scriptico-faptică între dreptul de proprietate dovedit prin extrasul de carte funciară şi situaţia

identificată de către evaluator. Proprietatea privată reprezintă ''d rep tu l t itu la ru lu i de a poseda, fo lo s i şi
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dispune de un bun, în m od exclusiv, absolut şi perpetuu, în lim ite le  s ta b ilite  de lege''(Codul Civil Român, 

a rt.5 5 5 (l) ].

Pentru proprietatea imobiliară de tip teren intravilan ce face obiectul prezentului raport de 

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

^  Extras de carte funciară nr. 75243 a localităţii Municipiului Deva.

3.5. MONEDA EVALUĂRII

Valoarea estimată este raportată în LEI.

3.6. SCOPUL EVALUĂRII

Evaluarea este cerută de către Primăria Municipiuiui Deva pentru estimarea valorii de piaţă a 

proprietăţii Imobilare în vederea valorificării, respectiv teren intravilan în suprafaţă totală de 21 mp, având 

categoria de folosinţă curţi construcţii.

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

3.7. TIPUL/ TIPURILE VALORII UTILIZAT(E)

Tipul valorii a ţinut 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 100 -  Cadrul general (iVS Cadrul general). Tipul valorii este 

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

Conform Standardelor de evaluare a bunu rilo r ediţia 2022, SEV 104 -  Tipuri ale valorii (IVS 104), 

para. 30.1 definiţia valorii de piaţă este următoarea: „Va loarea de p ia ţâ  este suma es tim a tă  pen tru  care un 

activ  sau o da to rie  o r pu tea  f i  schim bat(ă) la da ta  evaluării, în tre un cum pără to r h o tă râ t şi un vânzător 

hotărâ t, în tr-o  tranzacţie  nepărtin itoare , după un m arketing  adecvat ş i în care p ă rţile  au ac ţiona t fieca re  în 

cunoştin ţă  de cauză, p ruden t şi fă ră  constrângere".

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

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

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

3.8. DATA EVALUĂRII

Inspecţia a fost efectuată în data de 31.08.2023 de către evaluator Şendroni Mihai în prezenţa 

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

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

lucru şi concluzia privind valoarea de piaţă estimată, este 31,08.2023.
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3.9. 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 31,08.2023 şi a fost realizată de către evaluatorul 

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

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

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

dar şi cu ajutorul planului extras din georportalul ANCPI. Locaţia indicată şi limitele proprietăţii precizate de 

acesta se consideră a fi 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 imobilar evaluat, precum şi a celorlalte date necesare identificării, 

evaluatorul a avut acces la toate informaţiile relevante oferite de către client, respectiv la:

^  Extras de carte funciară nr. 75243 a localităţii Municipiului Deva.

Documentarea necesară evaluării a avut în vedere:

Inspecţia proprietăţii şi zona din care face parte proprietate Inclusiv a căilor de acces; 

cercetarea pieţei locale specifice, inclusiv identificarea şi inspecţia proprietăţilor 

comparabile;

'T' interviuri cu reprezentanţi ai proprietarului, discuţii telefonice cu persoane fizice şi juridice - 

vânzători ai unor proprietăţi imobiliare comparabile cu proprietatea subiect supusă 

evaluării;

^  au fost efectuate verificări împreună cu reprezentanţii 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 

sa scriptică şl fizică, nefiind identificate neconcordanţe.

Documentarea realizată pentru efectuarea evaluării a fost suficientă pentru a emite o opinie total 

justificabilă asupra valorii. La data inspecţiei terenul era ocupat de construcţie (garaj).

3.10. NATURA Şl SURSA INFORMAŢIILOR PE CARE SE VA BAZA EVALUAREA

Informaţiile utilizate, primite de la client, pe baza cărora a fost realizată evaluarea au fost:

>  Informaţii din Extrasul de Carte Funciară;

>  informaţii privind piaţa imobiliară specifică;

>  Istoricul utilizării proprietăţii imobiliare;

>  Standardele de evaluare a bunurilor ediţia 2022;

>  Alte informaţii necesare existente în bibliografia de specialitate;

Sursele de informaţii au fost:

>  Reprezentantul clientului pentru informaţiile legate de proprietatea imobiliară evaluată
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(situaţie juridică, suprafeţe, istoric etc.) şi care este responsabil exclusiv pentru 

veridicitatea informaţiilor furnizate;

>  înregistrări aie dreptului de proprietate (oficii/birouri de cadastru);

>  Presa de specialitate;

>  informaţii existente pe site-urile de profil;

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

în care se situează imobilul supus evaluării;

>  Baza de date a evaluatorului;

>  Interviurile cu părţile implicate în tranzacţii;

>  informaţii furnizate de către agenţii imobiliare privind tranzacţii similare;

3.11. IPOTEZE SEMNIFICATIVE ŞI/SAU IPOTEZE SPECIALE SEMNIFICATIVE

Valoarea de piaţă determinată în raportul de evaluare este estimată în condiţiile realizării 

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

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

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

Ipoteze:

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

urmează şi în mod special în ipoteza în care situaţiile ia 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 ŝ a efectuat pe baza documentelor furnizate de către beneficiarul lucrării. Se presupune 

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

situaţiei juridice sau a titlurilor de proprietate. Dreptul de proprietate este considerat valabil şi 

tranzacţionabii (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 ia 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 informaţiilor 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 contaminaţiilcr. 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
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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;

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

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

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

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

către 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:

>  Pe teren se află o construcţie tip garaj care este în proprietatea persoanelor fizice Petrui loan-Dorin 

şi Petrui Mariana, şi nu face obiectul prezentului raport de evaluare. Solicitarea clientului a fost

făcută doar pentru evaluarea terenului de sub construcţie în vederea vânzării acestuia.

3.12. TIPUL RAPORTULUI CARE VA FI ELABORAT

Raportul de evaluare este unul narativ, detaliat, întocmit în conformitate cu SEV 103 şi cuprinde, pe 

lângă termenii de referinţă, descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor şi judecăţilor 

relevante pe care s-a bazat opinia privitoare la indicaţia asupra valorii raportate, nefiind necesară nicio 

excludere sau abatere de la respectivul Standard.

3.13. RESTRICŢII DE UTILIZARE, DIFUZARE SAU PUBLICARE A RAPORTULUI

Acest raport de evaluare este confidenţial, destinat numai pentru scopul menţionat şi se adresează 

doar clientului şi utilizatorului desemnat specificat în raport. Evaluatorul nu îşi asumă nicio responsabilitate 

dacă acesta este transmis altei persoane, fie pentru scopul declarat sau pentru oricare alt scop.

Raportul de evaluare, în totalitate 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 evaiuator este valabilă la data prezentată în raport şi încă un interval de 

timp limitat 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;________________________________________
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>  Raportul nu trebuie să fie utilizat parţial;

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

>  Estimarea costurilor nu este validă pentru scopuri de asigurare sau alte scopuri decât cele 

specificate în raport;

>  Nu ne asumăm responsabilitatea pentru orice modificare neautorizată adusă raportului;

>  Pentru validitate este necesară semnătura originală.

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

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

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

bunurilor şi în conformitate cu metodologia de lucru recomandată de ANEVAR.

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

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

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

Misiunea de evaluare a fost condusă în conformitate cu prevederile

>  SEV 102 -  „Documentare si informare (IVS 102)", 

prezentul raport de evaluare fiind întocmit cu respectarea cerinţelor

>  SEV 103 -  „Raportare (IV 103)" 

şl a ţinut cont şi de prevederile

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

>  SEV 105 „Abordări si 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 bunurilor,
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4. PREZENTAREA DATELOR

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

„D a te le  despre aria  de p ia ţă  sun t colectate la n ivel de vecinătate, oraş, regiune si, a tunc i când este 

necesar, la n ivel na ţiona l şi in ternaţiona l, in fu n c ţie  de în tinderea geografică a acestei arii, ju s tif ic a t  

apreciată de eva lua to r ca f i in d  adecvată pentru p rop rie ta tea  Im obilia ră  su b ie c t Aceste date se re feră la 

tendinţe le  sociale, s itua ţia  economică, reg lem entă rile  şi res tric ţiile  legale ş i cond iţiile  de mediu încon ju ră to r 

care Influenţează valoarea p ro p rie tă ţii im ob ilia re  în aria  de p ia ţă  de fin ită  în acest scop" (Standardele de 

evaluare a bunurilor, ed iţia  2022 - GEV 630 Evaluarea bunu rilo r Imobile, para. 18).

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

sociale, economice, legislative şi ale mediului din jurul amplasamentului.

DEVA este m unic ip iu l de reşedinţă a l ju d e ţu lu i Hunedoara, fo rm a t din loca iitâ ţile  com ponente Deva 

(reşedinţă) şi Sântuhalm , şi din satele Archla, Bârcea M ică şi Cristur.

Deva se situează în pa rtea  centra lă  a Judeţulu i Hunedoara, la o a ltitud ine  de 187 m fa ţă  de n ive lu l m ării, pe 

m alu l stâng al cursului m ijloc iu  a l Mureşului. Oraşul se învecinează cu M u n ţii Poiana Rusca şi M u n ţii 

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

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

oraşulu i sunt u ltim e le  ra m ifica ţii nordice ale M u n ţilo r Poiana Ruscă (înă lţim ea lo r  m axim ă este de 697  

m etri) şi cuprind oraşul ca în tr-un semicerc, fe rln d u -l de excese clim atice. Vârfu l P iatra  Cozla (din sa tu l 

Cozia) are a ltu tid inea  de 686 m.

La recensăm ântul din 1910 Deva avea 8654 locu itori, din care 5827 vorbeau m agh iară  ca lim bă  

m aternă, 2417 rom âna şi 276 germana. După religie, 3393 erau rom ano-cato lic i, 2551 ortodocşi, 1292 

re fo rm aţi, 791 evrei, 314 greco-cato lic i ş i 242 luterani.

Conform recensăm ântu lu i e fectua t în 2011, popu la ţia  M un ic ip iu lu i Deva se rid ică la 61.123 de 

locuitori, în scădere fa ţă  de recensăm ântul an te rio r din 2002, când se înregistraseră 69.257 locu itori. 

M ajo ritaea  locu ito rilo r sunt rom ân i (82,98%). Principalele m in o rită ţi sun t cele de m agh ia ri (7,21%) şi rom i 

(1,24%). Pentru 7,84% din popu la ţie ,apartenen ţa  etn ică nu este cunoscută. Din punct de vedere 

confesional, m a jo rita tea  locu ito rilo r sunt ortodocşi (76,5%), dar există şi m in o rită ţi de rom ano-ca to lic i 

(6,46%), pen ticosta li (2,68%), re fo rm a ţi (2,34%), bap tiş ti (1,38%) şi g reco-cato lic i (1,14%). Pentru 8,13% din 

popu la ţie  nu este cunoscută apartenenţa  confesională.

Prima a testare docum entară a ce tă ţii Deva datează din anul 1269, f i in d  m en ţiona tă  prin  cuvintele  

la tine  castro Dewa. Pe hă rţile  m edievale ea apare f ie  sub num ele de Deva sau Dewan.

Ruinele Cetăţii Deva, de pe dealu l Cetăţii, au fo s t şi răm ân un obiectiv tu ris tic  im portan t. în u ltim ii 

an i a fo s t conceput un program  de am enajare a Cetăţii, p ro iec t fo a r te  controversat, pen tru  a o pune în 

valoare şi a o face  accesibilă tu tu ro r vârste lor: insta larea unui telescaun şi am enajarea unui terse în incinta  

fo r t if ic a ţie i (idee abandonată u lte rio r la insistenţe le rep rezentan ţilo r M uzeu lu i Deva).

Odată ajuns sus lângă ru ine le  cetăţii, n i se dezvăluie panoram a oraşulu i şi a îm pre ju rim ilo r. Se
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vorbeşte despre existenţa unui tune l subteran care unea Cetatea Devei de Castelui de la Hunedoara. La 

poalele dea lu lu i se întinde „P a rcu l Cetăţii". La in tra rea  dinspre sud a parcu lu i se a flă  casa lu i Or. Petru 

Groza. în nord^vestul parculu i, la m arg inea dinspre dealul cetăţii, se a flă  caste iu l M agna Curia, constru it în 

secolul XVI. in iţ ia l castelul a fo s t conceput în s tilu l Renaşterii, da r restaurările  u lte rioare  i-au adăugat şi 

elem ente de a rtă  barocă. în prezent com plexul arh itecton ic M agna Curia adăposteşte M uzeul Judeţean 

Deva.

Amplasament imobil

m

i

P ro p r ie ta te a

s u b ie c t
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4.2. DESCRIEREA SITUAŢIEI JURIDICE
A fost evaluat dreptul absolut de proprietate asupra imobilului -  teren intravilan în suprafaţă de 21 

mp, aflat în proprietatea Municipiul Deva, conform actelor juridice prezentate, asupra terenului a existat 

un drept de concesiune până în octombrie 2017 în favoarea lui Petrui loan-Dorin.

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

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

(...). D reptu l absolut asupra oricăre i suprafeţe de teren. T itu la ru l acestui d rep t are un d rep t absolut de a 

poseda şi a dispune de teren ş i de orice construcţii existente pe acesta, m m od perpetuu, a fec ta t num ai de 

drep tu ri subordonate şi îngrăd iri s tab ilite  prin  lege

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

Municipiului Deva, Aleea Panseluţelor, spate bl, 29 si 30, Jud. Hunedoara constând în teren intravilan cu 

suprafaţa totală de 21 mp, înscris în CF nr. 75243 Deva, Construcţia edificată pe teren nu face obiectul 

prezentului raport de evaluare, aceasta fiind în proprietatea persoanelor fizice Petrui loan-Dorin şi Petrui 

Mariana. Există o corespondenţă scriptică-faptică între actele de proprietate ale clientului şi rezultatele 

obţinute în urma inspecţiei. Nu există neconcordanţe între amplasarea din teren şi documentele primite.

Extras de Carte Funciară:

Evaluatorul a avut la dispoziţie Extrasul de carte funciară din data de 31.07.2023, 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 ll-a şi partea a lll-a, reiese că dreptul de 

proprietate deplin şi există sarcini asupra imobilului.

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

Municipiul Deva, Aleea Panseluţelor, spate bl. 29 sl 30, Jud. Hunedoara şi reprezintă un teren intravilan în 

suprafaţă de 21 mp, pe care este edificat un garaj aflat în proprietatea persoanelor fizice Petrui loan-Dorin 

şl Petrui Mariana.

Proprietatea este amplasată într-o zonă rezidenţială a Municipiului Deva. Terenul are Ieşire la Alea 

Panseluţelor, domeniu public, fiind poziţionat între alte garaje. Accesul la teren se efectuează din Alea 

Panseluţelor, accesul este facil şi asigură intrarea mai multor garaje din zona respectivă, aflate între blocuri 

de locuinţe.

Descrierea şi analiza amplasamentului 
Caracteristici ale amplasamentului:

Amplasament; zona B;

Suprafaţă: 21 mp teren - curţi construcţii;

Topografie: teren plan;

Formă: regulată;

Utilităţi: toate utilităţile.

Acces: accesul se realizează către proprietate din drumul public de acces (drum asfaltat} Alea Panseluţelor. 

Deschidere: 3,4 ml la stradă;

Situaţia actuală a terenului: teren construit, este edificată o construcţie de tip garaj aflată în proprietatea 

persoanei fizice Petrui loan-Dorin şi Petrui Mariana.

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

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

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

Normativ nr. 1352/2001 din 28.08.2002 emis de Guvernul României; Act Administrativ nr. 389 din 

07.10.1997 emis de Primăria Municipiului Deva; Act Administrativ nr. 7715 din 26.05.2016 emis de SCCA 

Deva; Act Administrativ nr. 24708 din 04,07.2017 emis de Primăria Municipiului Deva.

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

Consiliului Local Deva. Terenul se află în categoria terenurilor intravilane de impozitare, fiind situat în 

subzona B.
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5. ANALIZA PIEŢEI IMOBILIARE

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

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

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

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

echilibrului). Analiza pieţei pune bazele determinării celei mai bune utilizări a unei proprietăţi imobiliare şl, 

totodată, furnizează informaţii importante necesare aplicării celor trei abordări în evaluare. O analiză 

corectă a pieţei impune parcurgerea de către evaluator a următorilor paşi:

1. Analiza productivităţii proprietăţii;

2. Delimitarea pieţei specifice;

3. Analiza cererii;

4. Analiza ofertei competitive (investigarea şi previziunea concurenţei);

5. Analiza interacţiunii dintre cerere şi ofertă;

6. Estimarea absorbţiei în piaţă a proprietăţii subiect.

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

proprietăţilor imobiliare, fiind, de fapt, chiar o rezultantă a intercaţiunii între aceştia: utilitatea, raritatea, 

dorinţa şi puterea efectivă de cumpărare.

5.1. ANALIZA PRODUCTIVITĂŢII PROPRIETĂŢII

Proprietatea imobiliară dispune de o localizare bună, fiind situat în zona mediană a Municipiului 

Deva, zona Dorobanţi.

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

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

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

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

energie electrică, gaze. Imobilul este intabulat în Cartea Funciară nr. 75243 a localităţii Deva.

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

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

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

5.2. DELIMITAREA PIEŢEI SPECIFICE

Zona studiată şi piaţa specifică este cea a Municipiului Deva. Piaţa specifică a acestei proprietăţi 
este cea a terenurilor intravilane pentru construcţia de proprietăţi destinată transporturilor şi anume 

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

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

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

proprietăţi este variată.
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5.2.1. Tipul proprietăţii imobiiiare

Pentru proprietatea innobiliară supusă analizei, subpiaţa delimitată este cea a terenurilor 

intravilane având ca scop construcţia de proprietăţi destinată transporturilor şi anume construcţia de 

garaje, situate în Municipiului Deva.

5.2.2. Caracteristidie proprietăţii imobiliare

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

regimul acestuia fiind de teren intravilan. Accesul la proprietate se realizează din Alea Panseluţelor, stradă 

amenajată (asfaltată), topografia este plană, iar utilităţile disponibile în apropriere sunt energie electrică, 

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

în scopuri personale,

5.2.3. Aria pieţei

Proprietatea imobiliară supusă descrierii, se află pe Aleea Panseluţelor, spate bl. 29 si 30, a 

Municipiului Deva şi este amplasată în zona mediană a oraşului, zona Dorobanţi,

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

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

parcărilor,

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

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

în această situaţie aria pieţei a fost extinsă şi către alte zone din municipiul Deva şi au fost alese doar 

informaţile de piaţă adecvate scopului şi tipului evaluării,

5.2.4. Proprietăţi substitut disponibile

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

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

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

aceleaşi persoane.
în urma analizei preferinţelor consumatorilor finali ai acestor tipuri de construcţii se observa că un 

impact pozitiv asupra valorii proprietăţii îl pot avea: localizarea şi suprafaţa.

Analiza efectuată s-a bazat pe identificarea proprietăţilor imobiliare similare cu proprietatea 

subiect din Municipiul Deva.

5.3. ANALIZA CERERII
Cererea pieţii reflectă nevoile, dorinţele, puterea de cumpărare şi preferinţele consumatorilor. 

Analiza cererii se axează pe identificarea utilizatorilor potenţiali (cumpărători, chiriaşi) pentru un anume tip 

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

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

are acces proprietatea este sistematizată superior, utilităţile aferente existente sunt cele uzuale necesare:
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apă, energie electrică, gaze. Acest tip de proprietate se adresează persoanelor fizice sau juridice care 

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

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

special de persoane care stau la blocuri în zone rezidenţiale şi doresc o astfel de proprietate în special 

pentru protejarea automobilului personal.

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

site-urile de specialitate, fapt care prezintă rata mare de atractivitate şi dorinţa utilizatorilor de pe piaţă.

5.4. ANALIZA OFERTEI

Oferta aferentă proprietăţilor disponibile spre vânzare care sunt asimilabile proprietăţii subiect se 

numeşte ofertă competitivă.

Pe parcursul ultimilor ani, pretenţiile vânzătorilor de astfel de construcţii şi-au menţinut tendinţa 

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

menţinere spre uşoară creştere.

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

periferică-mediană a localităţii) şl ajung în unele cazuri la cca. 15.000 de euro, în funcţie de zonă. Variaţia 

principala a preţurilor este antrenată de localizarea proprietăţilor şi suprafaţa construcţiei.

Oferta pentru închirierea garajelor este medie, sunt mai puţine decât cererea, fapt care deteremină 

o piaţă a vânzătorului.

5.5. ANALIZA ECHILIBRULUI PIEŢEI

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

vârfuri, restrângeri şi epuizare. în perioada analizată, comparând cererea existentă şi potenţială cu oferta 

curentă şi anticipată se observă o tendinţă de menţinere a cererii.

Comparând cererea existentă şi potenţială cu oferta curentă şi anticipată competitivă se poate 

observa că există o cerere pentru astfel de proprietăţi.

5.6. PREVIZIUNEA ABSORBŢIEI PROPRIETĂŢII SUBIECT ÎN  PIAŢĂ

Prin compararea caracteristicilor proprietăţii subiect cu cele ale proprietăţilor competitive, există o 

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

anterior. Din datele analizate este vorba despre o piaţă în uşoară dezvoltare, caracterizată printr-o uşoară 

creştere a cererii şi a existenţei unui trend ascendent al valorilor pe piaţa specifică, caracterizată printr-un 

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

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

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

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

pentru aplicarea abordării prin piaţă.
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6. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZĂRI

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

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

m etodelor de evaluare.

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

„Tipuri ale valorii", para.140,1: „u tiliza rea  care, din perspectiva unui pa rtic ip a n t de pe p iaţă, are ca rezu lta t 

cea m ai m are valoare a unui activ".

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

proprietăţi im obiliare. Piaţa specifică proprietăţii im obiliare subiect este piaţa terenurilo r intravilane, din 

M unicipiul Deva.

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. perm is ib ilita tea  legală: se determ ină care sunt utilizările permise de legislaţia în vigoare data

e va lu ării;

2. posib ilita tea  fiz ică : se urmăresc condiţiile fizice care influenţează CMBU;

3. fe zab ilita te a  financ ia ră : se identifica utilizările din care rezultă fluxuri financiare pozitive;

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

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

prezentată mai sus, perm isibilitatea legală şi posibilitatea fizică a utilizărilor analizate fiind cele care reduc 

substanţial numărul de variante de utilizare a proprietăţii imobiliare subiect.

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

mediană din Municipiul Deva, cu acces direct la strada am enajată asfaltată. Proprietatea dispune de toate  

utilităţile  necesare.

Având în vedere fo rm a , d im ensiunile şi t ip u l construcţie i ed ificate pe terenu l subiect, cea m al bună 

utilizare este cea actua lă  şi anume teren cu destina ţia  construcţie  de tip  garaj.
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7. EVALUAREA PROPRIETĂŢII
7.1 ESTIMAREA VALORII TERENULUI

Valoarea terenului constituie o analiză distinctă, realizată înainte de aplicarea abordării prin piaţă. 

M etodele  de evaluare a terenulu i liber sunt derivate din cele tre i abordări trad iţionale ale valorii: 

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

M eto de le  de evaluare a terenului liber se clasifică astfel:

•  M etoda com paraţiei directe;

• M eto de  alternative:

o Extracţia de piaţă; 

o Alocarea (proporţia); 

o Tehnicile capitalizării venitului:

■ Capitalizarea directă: M etoda reziduală;

■ Capitalizarea directă: Capitalizarea rentei funciare;

■ Analiza fluxului de num erar actualizat: M etoda parcelării şi dezvoltării.

în abordarea prin piaţă se analizează asem ănările şi d iferenţele  în tre  caracteristicile proprietăţilor 

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

percepţia pieţei specifice.

Abordarea prin  p ia ţâ  -  cunoscută în dom eniu l evaluării p ro p rie tă ţii im ob ilia re  şi sub denum irea de 

com paraţie  d irectă  sau com paraţia  vânzărilor (GEV 630, para. 44) este procesul de obţinere  a unei ind ica ţii 

asupra va lo rii p ro p rie tă ţii im ob ilia re  subiect, p rin  analiza com parativă  cu p ro p rie tă ţi s im ila re  care ou fo s t  

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

Com paraţia directă este cea mai credibilă m etodă de evaluare a terenurilo r libere. Aceasta se 

realizează pe baza tehnicilor recunoscute în cadrul abordării prin piaţă:

a) tehnicile cantitative:

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

pentru a se obţine o indicaţie despre m ărim ea unei singure ajustări a ferente unei singure

caracteristici;

•  analiza datelor secundare: o m etodă pentru determ inarea ajustărilor bazate pe date ce nu se referă

direct la proprietăţile  im obiliare comparabile;

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

• analiza costurilor: ajustările se bazează pe indicatorii costului.

b) tehnicile calitative:

• analiza com paraţiilor relative: studiul relaţiilor indicate de datele de piaţă fără a recurge la

cuantificări;

•  analiza tendinţelor; analiză bazată pe un num ăr m are de date de piaţă;

•  analiza clasam entului: folosită pentru a sorta datele com parabile în funcţie de d iferenţele dintre

e lem entele  de com parţie specifice proprietăţii;

pag. 19



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

• interviuri: culegerea de opinii ale unor persoane cunoscătoare în m aterie  şi aie unor participanţi pe 

piaţa imobiliară.

Dintre tehniciie enum erate anterior vor fi folosite două m etode alternative şi anum e;

7 .1 .1  M ETO DA ALOCĂRII - conform GEV 630 art, 92, cunoscută şi ca m etoda proporţiei, se bazează 

pe principiui echilibrului şi pe principiui contribuţiei, care afirm ă că există un raport tipic sau norm al în tre  

valoarea terenului şi valoarea proprietăţii im obiliare, pentru anum ite categorii de proprietăţi im obiiiare, 

din anum ite locaiizări.

C hirie  lunara s o lic ita ta 80 60 70 100
Venit Brut Potential (EUR/an) 960 720 840 1.200
Grad de neocupare 10% 10% 10% 10%
Venit Brut Efectiv (EUR/an) S64 648 756 1.080
Cheltuieli aferente p roprie taru lu i 5 5 5 5
Venit Net din Exploatare {EUR/an} S59 643 751 1.075

Valoarea solicitata a proprietăţii negociată (EUR) 15.000 10.500 13.500 19.000

Rata de capitalizare (%) 5,7% 6,1% 5,6% 5,7%

H H H H H III H H I I

Rata de capitalizare = VNE/ V 

NOTA: In anexa se regăsesc date le  de id e n tifica re  a le  com p a ra b ile lo r

Chirie (€) 

lunara

ValoareProcentualSuprafaţa
anuala

21 mp1 GARAJ 60 € 720 € 10,00%
1,S0%
1,00%

Rata de neocupare 

Im pozit pe proprietate 

Asigurare clădire

72 €
71 €

5,imCheltuieli aferente proprie tarulu i

Venituri d in ch irii 60 € Costuri cumuîate 234 €720 €

Costuri totale720 CA. Venit brut din inchiriere 234 C

C> Venit net din închiriere 486 €

6/1%D. Rata de capitaJiiare

E. Valoare de piaţa 7.939 €

F. Elemente adiţionale care afecteaza valoarea 0 €

B. Costuri sl cheltuieliA. Venituri

Valoare proprietate prin venit (constnicţi + te ren) 
Valoare proprietate prin cost (construcţie) 

Valoare de piaţă teren

39.22a lei 

27.033 lei 

12.196 iei 2.46B £ respectiv

7.939 €
5.471 €

118 £
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8. ANALIZA REZULTATELOR Şl CONCLUZII ASUPRA VALORII

în  fundam entarea concluziei, ţinând cont de scopul evaluării, de calitatea, cantitatea şi 
credibilitatea inform aţiilor disponibile, evaluatorul prin raţionam entul său, în procesul de evaluare a 
stabilit o valoare de piaţă a proprietăţii subiect folosind metoda alocării. Având în vedere scopul raportului, 
această estim are trebuie percepută de destinatar aşa cum este definită în literatura de specialitate, ca o 
concluzie im parţială, rezonabilă, bazată pe analiza tu tu ror inform aţiilor relevante si cunoscute.

Adecvarea, precizia şi cantitatea inform aţiilor utilizate în evaluare sunt criteriile pe baza cărora 
evaluatorul a form ulat opinia finală asupra valorii proprietăţii subiect.
Adecvarea: Prin acest criteriu, evaluatorul a judecat cât de pertinentă este abordare /  m etoda, scopul şi 
utilizarea evaluării. Adecvarea unei abordări şi a m etodei din cadrul abordării se referă direct la tipul 
proprietăţii imobiliare şi viabilitatea acesteia pe piaţă.
Precizia: Precizia evaluării este legată de încrederea evaluatorului în acurateţea datelor, inform aţiilor 
folosite în procedurile şi tehnicile de analiză aplicate precum şi în abordarea în evaluare utilizată, cu alte 
cuvinte este dată de încrederea evaluatorului în corectitudinea datelor şi a calculelor efectuate.
Cantitatea inform aţiilor: Adecvarea şi precizia influenţează calitatea şi relevanţa rezultatului unei abordări 
în evaluare. Am bele criterii au fost studiate în raport cu cantitatea inform aţiilor furnizate de o anum ită  

com parabilă sau de o anum ită abordare.

8.1 ANALIZA REZULTATULUI Şi CONCLUZIA EVALUĂRII
Pentru proprietatea subiect analizată din punct de vedere a selectării unei anum ite abordări pentru  

estim area valorii de piaţă, evaluatorul a judecat cât de pertinentă este o anum ită m etodă de evaluare.
în această situaţie la stabilirea valori de piaţa s-a ales m etoda alocării, deoarece proprietatea  

subiect în opinia evaluatorului, face parte dintr-o categorie de proprietate im obillarară specială şi anum e  
teren  cu destinaţie construcţie pentru transporturi (garaje, parcări, etc.).

în ceea ce priveşte precizia rezultatului, la stabilirea valorii de piaţă prin selectarea m etodei de 
evaluare, în piaţă s-au găsit proprietăţi com parabile, în zona evaluată şi în zone similare cu proprietatea de 

evaluat, iar în opinia evaluatorului m etoda alocării prezintă o credibilitate mai m are decât cealaltă m edoda  
datorită inform aţiilor relevante şi credibile găsite pe piaţă.

Astfel, având în vedere pe de o parte rezultatul obţinut prin aplicarea m etodei de evaluare, 
relevanţa acestuia şi inform aţiile de piaţă care au stat la baza aplicării, şi pe de altă parte scopul evaluării şi 
caracteristicile proprietăţii im obiliare supuse evaluării, în opinia evaluatorului valoarea de piaţă estim ată  

prin a proprietăţii im obiliare este:

VALOAREA TOTALA DE PIAŢA TEREN INTRAVILAN 
12.196 lei (580,76191 lei/m p)

Evaluator autorizat ANEVAR, 

Şendroni M ihai nr. legitimaţie 18635

Ş 1
U jidnatfc  Nr, ÎS C l j  

Vâ!«bf; Zt’Zifv
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9. ANEXE
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TEREN INTRAVILAN 
DEVA, ALEEA PANSELUŢELOR, SPATE BL 29 Sl 30, JUD. HUNEDOARA

I
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RAPORT DE EVALUARE nr. 232

Beneficiar raport; PRlMARIA DEVA Destinatar: PRIMĂRIA DEVA 
Proprietate Evaluata; GARAJ 

HUNEDOARA, DEVA, DEVA AL. PANSELUŢELOR SPATE BL.29 si 30

Data evaluării; 31.03.2023^ Curs la data evaluării: 4,941 lei/EUR 
Coef.de corecţie pentru distanta transport; 1 (cont. tabel din ANEXA 2) 

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

Index

1

FISA NR. 1 - GARAJ - PANSELUŢELOR

Cost unitar de

Nr. crt. Simbol Descriere element constructiv Comentariu UM Stare
Fizica

'

Cantitate nou indexat si 
corectat, fara

TVA (tei/UM)

Cost de nou 
construcţie (lei 

tara TVA)

Grad
realizare

( % >

2A

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

3

mp Ad

5
21 1.040,48

7 = 5 x 6  B

21.850,08 100,00

Cost de nou 
lucrări executate 

(lei fara TVA)

Cost lucrări 
ramase de 

executat (tei 
fara TVA)

Sursa
inf.

9 = 7 x 8 / 1 0 0

21.850

10 = 7 - 9  11

O 3

Pag.

12

54

2 iOFTERMO Hidrolzolatie simpla (fara termoizolatie) 
la acoperiş garaj din zidărie cu pianseu 
din beton armat

mp Ad B 21 127,17 2.670,57 100,00 2.671 0 3 55

3 BIS Finisaj inta"ior garaj din zidărie: tencuieli 
interioare (tavan netencuit). spoiala de 
var. usi metalice vopsite; pardoseala nu 
este sciivislta.

mp Ad B 21 132,35 2.779,35 100,00 2.779 0 3 55

4 EILFT Corp de iluminat Incandescent buc B 1 90,25 90,25 100,00 90 0 3 55

5 STROP Finisaj exterior garaj din zidărie: tencuieli 
cu stropi

mp Ad B 21 407,74 8.562,54 100,00 8.563 0 3 55

6 UMP2 Usa metalica 2,5 m x 2,1 m vopsita buc B 1 1.281,86 1.281,86 100,00 1.282 0 3 55

TOTAL FISA 37.235 37.235

Note:



A<«f.«VTKV XAT-jft.VAH 
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O ficiu i de Cadastru şi Publicitate Im obiliară HUNEDOARA 
Biroul de Cadastru şl Publicitate Im obiliară Deva

EXTRAS DE CARTE FUNCIARĂ 
PENTRU INFORMARE

Cdfte Fundară Nr. 75243 Deva

Nr, cerere 1
_Zm_a
Luna
Anul

I
34509
■31

” 07'  ■
2023

Cod verificare  
100150896159

A. Partea I. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Nr,
Crt

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

A l 75243 21 Teren neim pre jm uit;

Construcţii

Crt Nr cadastral 
Nr, topografic Adresa Observaţii /  Referinţe

A l . l 75243-C l Loc. Deva. Al Panseluţelor, Jud. 
Hunedoara, spate bl. 29 si 30

S. c o n s tru ita la  sol,-21 m p; S. constru ita desfasurata '? 
mp; Garaj- cu cadre din beton arm at sau cu pesa . 
exteriori din cărăm idă arsa P. Anul c o n s tru ir ii;!991 
Suprafaţa dasfasurata:21m p_______________________

B. Partea II. Proprietari şl acte

înscrieri privitoare la dreptul de proprietate şi alte drepturi reale Referinţe

27554 / 06/07/2017
Act Normativ nr. 1352/2001, din 28/08/2002 eniTs de Guvernul României; Act Administrativ nr, 389. U 
07/10/1997 emis de Primărie mun.Deva; Act Administrativ nr, 7717, din 26/05/2017 emis de SCCA Deva; / 
Administrativ nr. 24708, din 04/07/2017 emis de Primaria mun.Deva;
B2 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobândit p r i n  Lege, cota actuala 

1 /1 ...........................
A l

1) MUNICIPIUL DEVA-DOMENIUL PRIVAT
S3 Intabulare, drept de CONCESIUNEpe o durata de 20 de ani pana in 

octombrie 2017
Al

1) PETRUI lOAN - DORIN
84 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobândit prin Lege, cota actuala 

1/1
A l. l

1) PETRUI lOAN - DORIN
2) PETRUI MARIANA

C. Partea Iii. SARCINI.
înscrieri privind dezmembrămintele dreptului de proprietate, drepturi reale

de garanţie şi sarcini Referinţe

NU SUNT

D ocum ent care con fine  date cu caracte r personal, p ro te ja te  de prevederile Legii tir. 677/2001. Paa:~n

: ;--iir^e iiresa epay.ar«:ţil,ro



C arte  F u n c ia ră  Nr. 7 5 2 4 3  C o m u n a /O ra ş /M u n ic ip iu : D eva

Anexa Nr. 1 La Partea
Teren

Nr cadastral Suprafaţa (mp)* Observaţii / Referinţe j

75243 21
1

* Su p ra fa ţa  este determinată in planul de proiecţie Stereo 70.

DETALII UNIARE IMOBIL

75237

Date referitoare a teren
Nr
Crt

Categorie
folosinţă

Intra
vilan

Suprafaţa
(mp) Tarla Parceia Nr, topo Observaţii / Referinţe !

1 curţi
construcţii

DA 2 1
1
1

)
i

Date referitoare la construcţii

Crt Număr Destinaţie
construcţie Supraf. (mp) Situaţie

juridică Observaţii / Referinţe !
i

A l. l 75243-Cl
c o n s tru c ţ ii a n e xa

21 Cu acte

S. constru ita  la sol:21 rnp; S. constru itu l 
desfasurata;21 mp; Garaj- cu cadre din dett.'r | 
a rm at sau cu pereţi exte rio ri din caramido arsa; 
P. Anul cor>struirii;1993,Suprafaţa desfasura ta j 
21mD i

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

Punct
început

Punct
sfârşit

Lungime segment
Cm)

1 2 3.405
2 3 6.147

Document care conft'ne dare cu caracter personal, protejate de preirederi/e ie g ii tJr. 677/200i.

r  > -as= on-line i<i adresa epay.ancp l.ro



lajumate . r o

■# *“ ■ ■
AutenUficare Creare Cent

proprietate, Nuferilor
9 Oeva, Hunedoara

15.000 EUR Ovidiu

q ^ l c o c ^  y 2 / r A

?oiia Gojdu MiiiMiir ciitncrr 3

flirpiafa^n utila (m ■} 24 ' u I nnll/aro f.oiiitiaciip 1990

[ rn, parter I'o n ip a rlitn e tK . i Ncdeeomandat

filMMiiiUil AKq tipuri S'. jI-.'proprietate Bună

Vand garaj in Deva. amplasat pe teren in proprietate, zona Marastr 
(Nuferilor), construit din zidărie, acoperit cu tabla, iluminat si betonat, 
suprafaţa construita 24 mp Preţ: 15 000 euro neg. Tel: 0724 293226. Mai 
multe poze si detalii pe www.apartamentedeva.ro sau la Agenţia Imobiliara 

Ovidiu Deva.

Confort; 3
Tip imobil: Alte tipuri

Publicat prin HomeZZ ro. vezi anunţul complet aici.

Localizare anunţ

w

http://www.apartamentedeva.ro


V  Lajumate .ro 

spate la strand
9 Deva, Hunedoara

Autentificare Creare Cont

80 EUR Ovidiu

n

4 . m
is. - 1

;nii,T

rip

Gojdu [ 1(1 tr;iii7iK'1ii’ închiriere

Industrial SuiJ'jtdlâ uîrlă ('n ') 17

Închiriez GARAJ in Deva, zona Aleea Molilor in spate la ştrand. Utilitati: apa 

si curent. Dimensiuni- lungime 6 metri, latime 2,86 metri, inaltimea usii 2 
metri si lalimea usii 2,39 metri, Pret 80 euro/luna -r Comision Agenţia 
Imobiliara 50% din prima chirie, pentru chiriaş. Tel: 0724 293226 Mai multe 
poze si detalii pe www.apartamentedeva.ro sau la Agenţia imobiliara Ovidiu 
Deva.

Suprafaţă totală: 17 m’
Suprafaţă birouri: 17 m’
An finalizare construcţie: 1990 

Stadiu construcţie: Finalizat 
Tip imobil: Depozitare

Publicat prin HomeZZ ro. vezi anunţul complet aici-

Localizare anunţ

http://www.apartamentedeva.ro


obiliare.ro C K l c o l -  D m  f b  iri Ar-ij't fl

Vand garaj
• Oeva. 70H3 Liliacului

13 .500  €

Specificaţii
ID A nun I XBU'.C'.C?a 

Tip imobil

Denumifeimobif-

garaj Suprafaţă toLalâ 

garaj Suprafaţă teren:

27. mp 

22 mp

Notite

Adaugă

RECOMANDARE

pentru ulilraare proprie

CERTIFICAT ENERGETIC

Clasa energetică B

ALTE DETALII

Vând garaj s=22 mp,construcţie din BCA pe 

teren propr etate.renovat recent,gresie pe 

JOS,pohte pentru marfs.dulap, prize si 

aplice,contract IndivtrJualde curent electric si 

cerere depusa pentru gaz. Garajul este situat 

intr-o baterie de garaje,zona centrală.vis-a-vis 

de Liceul de Muzică.



ift obfUare.ro

închiriez garaj
V' Deva.zonuProgresfjl

7 0

Specificaţii
IDArufil XBUAQACQP 

Tip imobil

Denumire Imobil

l . (>ATA<T jAiii.nî «xaj.'icc.cor»

Depozitare Suprafaţă totală disponibilă: 

Garaj Suprafaţă totală clădiri-

25 mp 

300 mp

N o tite

ALTE DETALII

Ofer spre închiriere garaj 25 mp,h=ă m .zona IRE 

George Enescu

Adaugă

Subspaţii

garaj

Suorofoţă inchirlabilă: 

Chirte / mp I lună 

inâiţime spaţiu- 

Dotări.

25 mp

2.8 EUR/mp (tota l: 70 EUR/lunâ) 

A m

Anunţuri din aceeaşi zonă
GpOt ■ I'idccţ- ■ i Ipvn. -  roc re rtil

Deva. Progresul 

t  200 mp s i Spaţiu stradal



C Â L C ^ L  d a t a  g

h O n i G l ^ S r . r o  Auteoltficare CreJwCom +  aOaOGA AMUNI

Vinlirt ifichtciai A n s < i n > b t t t ' i Servic'i Agwfţ!'’ ''■“' ‘'('(Mtwi i!TioWte'>D; Ţ

'T .  Spajiilndustriale Vânzare

G ale iip  Descriere Cereie vizionare Localizare Contact

Ml (ri(lj:i!-,;i!, D';r;.!ranli
0724293226

Garaj in Deva, zona 10.500 EUR
Dorobanţi, suprafaţa 2949714 AD AU G Ă LA  FAVORITE J

construita 27 mp

.Hbt ' ^ ' C  i l a A  7, ,  7 ' '

/om

Su|»rnfaţci mţaU

/•ii fj!M!i;.irÂ  

s'.ijiii.i ■•fjn̂ îiucţii.'

Oorob^ntl ^̂ uDrafala uUUi

27 m* zijf5rafat,d birniiri

2000 ' V iiTiobi(

finalizat

27 m» 

27

Alte Opuri

Vand garaj in Deva. znna Dorobanţi, pe teren 
concesionat, posibilitate cumpararc teren, 
supra/ata construita 27 mp, construcţie din 
zidărie, acoperit cu tabla, renovat recertt alat 
exterior cat si interior, curerit tras in garaj.. 
Pret: 10500 euro usof neg. Tel: 0724 293226. 
Mal multe poze si detalii pe 
vrww apartsmentedevd ro sau la Agentca 
Imobiliara Ovidiu Deva.

Solicită vizionarea proprietăţii

Alege o dată disportibllâ:

Marţt
2S Iu lie

MIetcuri
2h  Iu lie

Joi
27 Iu lie

Vineri
2B Iu lie

I »  Şcoli ^  S»ticf ^  Sănătate ^  Maqaiirte Sţatai



if̂  obiliare.ro L

Vand garaj
□evo. zona Detiebfjl

19.000 €

LILIOANAILA

LILIIMOB

4 .' Trimite mesaj

Specificaţii
ID A u iri; xnt.'/,ri/<010 

T ip irnobih

Denumire imobil:

garaj Suprafaţă totală: 

garaj inăiţ mc spaţiu

AiUM.iiT it -izi.tuzaz.t

25 mp 

3 m

Notite

Adaugă

RECOMANDARE

pentru utilizare propne

CERTIFICAT ENERGETIC

Clasa energetică B

ALTE DETALII

Vanei garaj s - 75 mp pe teren propnetate usa 

mare, se poate mtra cu SUV.

Detalii de contact

LILI DANAILA

LILl IWOB

07A4 7 5 A 9 0 0
0 3 S /.1 U  A52

T J  Trim ite mesaj



(/)
o  Mosajet/m yaecounl/anjwors/]

lhttP5://www.olx.ro/observed/5earchl

lh ttps;//www.cHx.ro/cotit/7retHJJlparamsJ 
 ̂ Contul[url]=hnp$%3AX2F?i2Fwww.olx.ro^FdK2 

tiu de-lnchlriat-IDhJ3vD.html&ref[0]Iactlon]=i«< 
[method}s|ndex)

Q, Ce anume cauţi^ 0  Toatâ tata Căutare Q

^  fn a p o l PaaHia PfjfKlpala !/l / HunedoMa Irhungdoau-iudet/l ! Pava I/d m j/ l

339.00 )«i 333,00 Is l 3a9.00 lei 339.00 le i 225,00 lei

189.00 lei 2 Î9 .0 0  Ui 239.00 lei 339.00 lei

Posm 27 iunte 2023

Garaj de inchiriat

101 €

B  PROMQVEA2A

C A l c ^ l  h

(/PU R C K A 5E /P R O M O 7E /V AR IA N T/?A0>
f/PURCKASE/REFRESH/PR< 

c  REACTU A LtZE A ZAA D -ID -2S5739499tP A O D U  
}D«PUSHUP&BS«At]PAaE_l

Tip: Garaj

j penff</: Mo^odcfcta /  Sc^Îct /  ATV, Aufoturisfn. Duba /  R t̂ota j

Capactitate. Un autovehicul

DESCRIERE

Ofer spre închiriere garaj In spate la CEC-ul de la Hotel Deva, pentru auto sau magazle.are 
curent electric, pe termen lung.

Florin
^^0  Pe OLX din februarie 2014

Activ azi la 14:57
ţ/oferte/user/kUiF/]

Intră în contuJ rău OLX sau 
creează un cont nou ©

ViZUatiz&ri: 139 p Rsporte«£i

pentru a contacta acest 
vânzător

intră în cont /  Cont nou

Suna vânzătorul

Trimite mesaj

Mal multe anunţuri ale acestui vânzător y 
[/oferte/user/kUlf / j

tntrâ în contul tău OLX sau aeeazâ un cont nou pentru a 
contacta acest vâniâtor Q

Intră în cont /  
Cont nou

LDCALiZARE

0  Deva,
Hunedoara

O
CONTACTEAZĂ VANZATORUL 

Florin
Pe OLX din februarie 2014
Activ âzMa 14:57 

ţ /  oferte /u ser /kU i F /1

THmIte m«$«J

XXX XXX XXX Afata

OREPTURtU CONSUMATORÎLOR

Ac4sl «niitiţ a fM l publicat de către un 
vânzător privat.

http://www.olx.ro/observed/5earchl
http://www.cHx.ro/cotit/7retHJJlparamsJ


lajumate .ro
9  Oeva, Hunedoara

Auîenlificare Creare Cont

4.700 EUR
O vidiu

lin

Gojdu 1iţ) n irrrar.ţh' Vâ02are

Industrial .,upiafat,i uiih'i (nr) 1B

Vand sau inchiriez garaj in Deva, zona AL Păcii (Posta din Gojdu), suprafaţa 
totala 22 mp, construcţie din zidărie, acoperita cu tabla, uţiiitati; acces la 
sosea si curent. Este construit pe teren concesionat, concesiunea este 
vaiabiia pana in anul 2027 ai se piateste 170 lei/an. Pret vanzare: 4700 euro 
Pret: inchiriere: 400 lei/luna + Comision Agenţia imobiliara 50% din prima 
chirie, pentru chiriaş. Tei: 0724 293226. Mai multe poze si detalii la Agenţia 
imobiliara Ovidiu Deva

Suprafaţă totală: 22 
Suprafaţă birouri: 18 m^
An finalizare construcţie 1990 
Stadiu construcţie: Finalizat 
Tip imobil: Alte tipuri

Publicat prin HomeZZ.ro. vezi anunţul complet aiii

Localizare anunţ



h O m O i Z Z i . f O  ' Auticrrttftcaie Creare Cooi +  APAllGA ANUNŢ

Wămâri ;n:,!;n;ei! Ansarnblun Ue/idevl-A'»- SCfviCB Agetiţii' ţlewoiiatcM: IrrioUJÎe-nai f

Spaţii Indufitiiâl^ Vânzare "

GaUînp Descncfo Cerere vi7 iftnnro loc<ih?ari? Conijscl 

SniifiLj loriuŝ js!. Go|d.i

Garaj zona Gojdu

m

9
Adam marius

07xx ■AFIŞEAZĂ

5.000 EUR
3352991

Q i TflMfTEMESAJ

/Wh

3!.'pt:da|.H hirOlK- 

SlaOlii f.onf.irij.-'l.ip

Gojdu Supîa^n\î uiifâ

21 itp'fnoĥ l

Finalizat

21 m> 

Alte tipuri

De vanzâre sau inchiriat garaj in Deva zona 

Gojdu. Suprafaţa : 21 mp. Construcţie din 

belon. Dispune de curent si usa de metal. 

Pentru detalii ma puteti contacta ta nr 
0764771855

Soilcită vizionarea proprietăţii

Alege o dată disponibilă:

Marţi
25 (uhe

Miercuri
26  Iulie

Joi
27 Iu lie

Vineri
28 Iulie

I® - Şcoli ^  Bănci Sânătaie ^  Mngazioe I



lajumate, ro

9  Deva, Hunedoara

Autentificare Creare Cont

100 EUR
Ovidiu

/■(ill., împăratul Troian

;:u[vafaţ<i ulila im '/ 17

i.'ai

I ip im n tjit

N iii iia r  CiTTicie

An t,n,rli,r-jre c c n s lru c ţie

parter C om partim en ta re

Bloc C M ie propi'C tate

19S0 

Decornanrlat 

BunS

închiriez GARAJ situat sub bloc + loc de parcare in fata garajului in Deva. 
zona Impatatul Traian in spatele Spilaiului Judeţean Pret 100 euro/luna + 
garanţie + Comision Agenţia Imobiliara 50% din prima chirie, peniru chirias. 
Tel: 0724 293226. Mai multe poze si detalii pe www apartamentedeva.ro 
sau la Agenţia Imobiliara Ovidiu Oeva.

Confort: 2
Tip imobil: Bloc de apartamente

Publicat prin HomeZZ.ro. vezi anunţul complet aiCi-

Localizare anunţ


