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V4L0REA ECHITABILA -  obrinură prin ABORDAREA PRîN FIATĂ
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2. CERTIFICAREA EVALUATORULUI

Prin prezenta certific că;
>  Prezentările fap telor din raport sunt corecte şi reflectă cele m ai pertinente cunoştin ţe ale evalnatorului;
>  A nalizele, opiniile şi concluziile  din prezentul raport sun t lim itate doar de ipotezele şi ipotezele speciale 

prezentate în acest r a p o r t ;
>  N u am nici un interes actual sau de perspectivă în proprietatea asupra activelor ce fac obiectul acestui 

raport de evaluare şi nu am nici un interes personal şi nu sunt părtin ito r fa ţă  de vreuna din părţile 
im plicate;

>  Nici evaluatorul şi nici o persoana afiliată sau im plicată cu acesta  nu este acţionar, asociat sau persoană 
afiliată  sau im plicată cu b e n e fic ia ru l;
R em unerarea evaluatorului nu depinde de nici un acord, aran jam ent sau în ţelegere care să-i confere 
acestuia sau unei persoane afiliate sau im plicate cu acesta un stim ulent financiar pentru concluziile 
exprim ate în e v a lu a re ;

>  Tariful lucrării nu este in fluenţat de rezultatu l evaluării sau de declararea unor concluzii im puse de client.
>  Nici evaluatorul şi nici o persoană afiliată  sau im plicată cu acesta nu are a lt interes financiar legat de 

finalizarea tranzacţiei;
>  Evaluatorul nu a prim it consultan ţă  din partea  a lto r persoane în afara celor care sem nează raportul.
>  A nalizele şi opiniile  au fost bazate şi dezvoltate conform  cerin ţelor din standardele, recom andările  şi 

m etodologia de lucru recom andate de către A N EV A R  (A sociaţia  N aţională  a  E valuatorilor A utorizaţi din 
Rom ania).

>  R aportul de evaluare  a fost în tocm it în concordanţă cu ST A N D A R D E L E  D E EV A LU A R E A 
B U N U R ILO R  2022.

>  Raportul de evaluare poate fi verificat la cerere de către u tilizatorii desem naţi, cu acordul scris şi prealabil 
al evaluatorului. V erificarea se va face conform  SEV 400 V erificarea Evaluării.

>  Evaluatorul a respectat Codul D eontologic al profesiei sale;
>  în prezent sunt m em bru A N E V A R  şi am îndeplin it /  îndeplinesc program ul de pregătire profesională 

continuă;
>  Prin prezenta certific  faptul că sunt com petent să efectuez acest raport de evaluare;

EVALUATOR AUTORIZAT: TAMAŞ CARMEN MARIA 

MEMBRU TITULAR ANEVAR 

NR, LEGITIMAŢIE: 18684 ^

. î35fW

Valabil .-.ijV -
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4. TERMENII DE REFERINŢĂ AI EVALUĂRII

4.1.Identificarea şi competenţa evaluatorului
R aportul de evaluare a fost în tocm it de S.C. T& T V A L U E  S.R .L., M EM B R U  CO R PO R A TIV  

A N EV A R  , A U T O R IZ A Ţ IA  NR. 0838, prin  TA M A Ş C A R M EN  M A R IA , M E M B R U  T IT U L A R  A N EV A R , 
legitim aţie nr. 18584, evaluator autorizat care deţine specializarea evaluarea p roprietă ţilo r im obiliare (EPI), 
conform  legislaţiei ap licabile în Rom ânia.

Evaluatorul poate oferi o evaluare obiectivă şi im parţială, neavând nici un interes actual sau de 
perspectivă în proprietatea analizată.

Evaluatorul a  îndeplin it program ul de pregătire şi are com petenţa de a întocm i acest raport.
4.2.Identifîcarea clientului şi a oricăror altor utilizatori desemnaţi

Solicitantul evaluării: M U N IC IPIU L  D EV A
Destinatarul evaluării: M U N IC IPIU L  D EV A
A vând în vedere C odul deontologic ai profesiei de evaluator, evaluatorul îşi asum ă răspunderea faţă 

de solicitantul şi destinatarul lucrării..
4.3.Scopul evaluării

Scopul prezentului raport de evaluare este estim area valorii de p iaţă a terenului în vederea vânzării.
4.4. Identificarea activului sau a datoriei subiect al evaluării

O biectul evaluării îl constitu ie  proprietatea im obiliară: TEREN INTRAVILAN 20 mp. situat în 
M unicipiul Deva, A leea Panseiuţelor, în spatele bl.29 şi 30, jud . H unedoara, în proprietatea: M U N IC IPIU L 
DEVA _  D O M EN IU L PR IV A T , dreptul evaluat fiind dreptul deplin  de proprieta te  asupra  proprietăţii. 
IDENTIFICAREA PROPRIETĂŢII E V A L U A TE , ASPECTE JURIDICE

Mobil: 0748094244; e_nuiil: carm m _tm ro(^ahoo.com  paginu
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4.5. Tipul valoni
A vând în  vedere că  vânzarea se va  face către un cum părător identificat, valoarea estim ată este 

valoarea echitabilă.
T ipul valorii estim ate  este valoarea echitabilă, aşa cum este ea defin ită  în STA N D A R D ELE DE 

EV A LU A RE A B U N U R IL O R  2022: f. t
V aloarea ech itab ilă  este preţul estim at pentru transferul unui activ  sau a unei datorii între părţf 

identificate, aflate în cunoştin ţă  de cauză şi hotărâte, preţ care reflectă interesele acelor părţi.
V aloarea ech itab ilă  cere estim area preţului care este ju s t pentru am bele părţi specifice, identificate, 

luând în considerare avantajele sau dezavantajele pe care fiecare parte le va obţine d in  tranzacţie.
Spre deosebire de valoarea echitabilă, valoarea de piaţă cere ca orice avantaj sau dezavantaj, care nu 

s-ar putea obţine sau suporta de către  participan ţii de pe piaţă, să nu fie luat în  considerare.
V aloarea ech itab ilă  este un concept mai larg decât valoarea de piaţă. D eşi, în m ulte cazuri, preţul care 

este ju s t pentru am bele părţi v a  fi egal cu cel care se poate obţine pe piaţă, vor fi situaţii în care estim area 
valorii echitabile va p resupune luarea în considerare a unor aspecte care nu trebuie  considerate în estim area 
valorii de piaţă, cum  ar fi anum ite elem ente ale valorii sinergiei rezultate în urm a com binării drepturilor 
asupra proprietăţii.

V aloarea ech itab ilă  estim ată nu conţine TVA.

4.6.Data evaluării
La baza efectuării evaluării au stat inform aţiile privind nivelul p reţu rilo r corespunzătoare datei 

inspecţiei, dată la care se consideră valabile ipotezele luate în considerare şi valorile  estim ate de către 
evaluator.

Evaluarea a fost realizată la data de 08.08.2023, la un curs de 4 ,9497 lei/EUR.

4, J.Documeutarea necesară pentru efectuarea evaluării
D ocum entele şi inform aţiile  m i-au fost puse la dispoziţie de solicitantul evaluării.
Inspecţia proprietăţii a fost realizată în data de 08.08.2023 de către T am aş C arm en M aria ca 

reprezentant al firm ei de evaluare. N u s-au realizat investigaţii priv ind eventualele contam inări ale 
proprietăţii, terenului sau am plasam entelor învecinate şi nu au fost inspectate părţile ascunse ale proprietăţii.

4,8.Natura şi sursa informaţiilor pe care s~a bazat evaluarea
a. Puse la d ispoziţia  evaluatorului de către solicitantul prezentului de evaluare

^  C opie EX TR A S D E C A R T E  FU N C IA R Ă  pentru IN FO R M A R E  N R. 75354 D E V A /19.01.2023;
=:> Inform aţii verbale.
A ceste surse de inform aţii au fost puse la dispoziţia evaluatorului de către solicitantul prezentului 

raport de evaluare, so licitantul poartă în exclusiv itate răspunderea pentru acurateţea acestor inform aţii.
b. inform aţii in ternet
c. HCL D EV A
d. Surse bibliografice:

- ST A N D A R D E L E  DE E V A LU A R E A B U N U R ILO R  2022
“ EV A LU A R EA  PR O PR IETĂ ŢII IM O B IL IA R E ” , Ediţia rom ână după ediţia  în  lim ba engleză 

orig inală ed ita tă  de A ppraisal Institute -  C hicago, SUA
M odulul 1 Bazele Evaluării (C olectiv de autori) - E ditura Iroval, B ucureşti, 2015

- A lte inform aţii necesare existente în b ib liografia de specialitate.
e. alte inform aţii

- inform aţii preluate cu ocazia  inspecţiei proprietăţii
- inform aţii furnizate de către proprietar

4.9. Ipoteze şi ipoteze speciale

4.9.1. Ipoteze
A spectele ju rid ice  se bazează exclusiv  pe inform aţiile şi docum entele furnizate de către so licitant şi 
au fost prezentate fă ră  a se în treprinde verificări sau investigaţii suplim entare. D reptul de proprietate 
este considerat valabil şi m arketabil;
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Inform aţia furn izată  de către terţi este considerată de încredere dar nu i se acordă garanţii pentru 
acurateţe;
A lte  abordări nu s-au ap licat, deoarece datele de intrare pentru abordarea prin p iaţă sunt suficient de 
relevante;
La cererea solicitantului valoarea s-a estim at în lei, fară TV A ;
Se presupune că proprieta tea  se conform ează tu turor reg lem entărilo r şi restricţiilor de zonare şi 
utilizare, în afara cazului în care a fost identificată o non-conform itate, descrisă şi luată în considerare 
în prezentul raport;
Presupunem  că  nu există nici un fel de contam inanţi şi costul activ ită ţilo r de decontam inare nu 
afectează valoarea; nu am  fost inform aţi de nici o inspecţie sau raport care să indiee prezenţa 
contam inanţilor sau a  m aterialelor periculoase;
Nu am  realizat nici un fel de investigaţie pentru stabilirea existenţei contam inanţilor. Se presupune eă 
nu există condiţii ascunse sau neaparente ale proprietăţii, solulului, sau structurii care să influenţeze 
valoarea. Evaluatorul nu-şi asum ă nici o responsabilitate pentru asem enea condiţii sau pentru 
obţinerea stud iilo r necesare pentru a le descoperi;
S ituaţia actuală  a  proprietăţii şi scopul prezentei evaluări au  stat la baza selectării m etodelor de 
evaluare utilizate şi a  m odalităţilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile  rezultate să conducă la 
estim area cea m ai probabilă a  valorii proprietăţii în condiţiile  tipului valorii selectate,
Evaluatorul consideră  ca presupunerile efectuate la  ap licarea m etodelor de evaluare au fost rezonabile 
în lum ina faptelor ce sunt disponibile  la data evaluării;
Inform aţiile referitoare la situaţia  ju rid ică  a proprietăţii im obiliare evaluate au fost puse la dispoziţia 
evaluatorului de către solicitantul raportului de evaluare. Evaluatorul nu îşi asum ă nici un fel de 
răspundere pentru datele puse la dispoziţie  de către solicitant şi p roprietar şi nici pentru rezultatele 
obţinute în cazul în care acestea sunt v iciate de date incom plete sau greşite ;
Suprafeţele luate în considerare pe cuprinsul raportului sun t valabile  doar în scop inform ativ şi pentru 
atingerea scopului evaluării, nepulând E utilizate în alt seop. N u îm i asum  nici o răspundere pentru 
situaţia în care, în urm a efectuării eventualelor m ăsurători topom etrice în  vederea întabulării sau 
pentru orice alte scopuri, suprafeţele rezultate diferă de cele luate în considerare în prezentul raport; 
Evaluatorul a u tilizat în estim area valorii num ai inform aţiile pe care le-a avut la  dispoziţie  existând 
posibilitatea existenţei şi a a lto r inform aţii de care evaluatorul nu avea cunoştinţă.
O rice valori estim ate în raport se aplică întregii proprietăţi şi orice d iv izare  sau distribuire a valorii pe 
interese fracţionate va invalida valoarea estim ată, în afara cazului în care o astfel de distribuire a  fost 
prevăzută în raport.
Intrarea în posesia unei copii a  acestui raport nu im plică dreptul de publicare a  acestuia;
E valuatorul, prin natura m uncii sale, nu este obligat să ofere în continuare consultan ţă sau să depună 
m ărturie în instanţă relativ la proprietatea în chestiune, în afara cazului în care s-au incheiat astfel de 
Înţelegeri în prealabil;
R aportul sau părţi din acest raport nu poate fi publicat sau transm is terţilo r fără acordul scris şi 
prealabil al evaluatorului;
Raportul poate fi verificat la cerere de către utilizatorii desem naţi, cu acordul scris şi prealabil al 
evaluatorului. V erificarea se va face conform  SEV 400 V erificarea Evaluării.

4.9.2. Ipoteze .speciale şi semnijîcative
- E xistă o cutum ă în C onsiliul Local D eva de a  vinde activele cu un preţ m ajorat, cu un procent 

cuprins între 10% şi 20%  m ai m are decât valoarea evaluată . De exem plu pentru 1 mp teren evaluat la 100 lei, 
aplicând un procent de m ajorare d e l5 % , urm ătoarea valoare ar fi 115 lei, a doua valoare  ar fi 132,25 lei, a 
treia valoare ar fi 152,09 lei etc. C a urm are, aceste tranzacţii nu pot fi considerate com parabile, deoarece dacă 
ar fi considerate com parabile pentru evaluările ulterioare, valoarea ar creşte la infinit.

Pentru ea aceste valori de tranzacţionare  să poată fi considerate com parabile, este necesar să fie ajustate 
negativ cu procentul de m ajorare stabilit de com isia de negociere. Practic, com parabila  devine valoarea 
stabilită în raportul de evaluare.

4.10. Restricţii de utilizare, difuzare, publicare
Raportul sau părţi din acest raport nu poate fi publicat sau transm is terţilo r fară acordul scris şi
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prealabil al evaiualoriilui.

4.11.Declararea conformităţii evaluării cu SEV

A m  respectat ST A N D A R D E L E  DE E V A LU A R E A B U N U R IL O R  2022:
Standardele generale:

SEV  100 Cadrul general;
SEV  101 T erm enii de referin ţă ai evaluării;
SEV  102 D ocum entare şi conform are;
SEV  103 R aportare;
SEV  104 T ipuri ale valorii;
SEV 105 A bordări şi m etode de evaluare;

• S tandarde pentru active 
Bunuri imobile;

V SEV 230 D repturi asupra proprietăţii im obiliare;
V G EV  630 Evaluarea bunurilor im obile.

•  R aportul poate fi verificat la cerere de către utilizatori desem naţi, cu  acordul scris şi prealabil a! 
evaluatorului. V erificarea se va face conform  SEV  400 V erificarea Evaluării.

V
V
V
V
V
V

4.12.Abordarea în evaluare ş i raţionamentul
Pentru estim area valorii de p iaţă  s-a folosit o singură abordare: abordarea prin piaţă.
R aportul a fost în tocm it pe baza datelo r obţinute prin inspectarea proprietăţii im obiliare, a 

inform aţiilor, docum entelor puse ia dispoziţia  evaluatorului de către solicitant.
Inform aţiile obţinute de la terţi se consideră autentice dar nu se aco rdă  garanţii privind acurateţea lor. 

Toate docum entaţiile  tehnice se consideră a fi corecte.

4.13. Valoarea sau valorile obţinute
Valoarea este prezentată în moneda convenită: lei _  fară TVA.

4.14.Daia raportului de evaluare
Data raportului de evaluare este: 31.08.2023.

5. PATRIMONIUL EVALUAT

5,1.Descrierea proprietăţii

5 .1.1. Am plasam ent
Proprietatea im obiliară evaluată  este situată în D eva, A leea Panseiuţelor, în  spatele bl.29 şi 30, ju d . 

H U N ED O A RA , Pe teren se află o construcţie  _garaj.
Terenul este situat într-o zonă rezidenţială, m ediană.

Mobil: 0748094244; carmiin_imro@^ahoo.com pagina
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T im

C o n s t r u c ţ i e

Num âr  const ruc ţie  : 75354-C1

XT ■ ctS ' QclO .2 ■

5 .1.2.A cces

A ccesu l la proprietate se  fa ce  p ielonal şi auto pe drum asfaltat.

5 .1 .3 .U lililâ [i

Proprietatea are a cces la energ ie  electrică, apă, canalizare şi gaz.

5.1.4. D escr ie rea  p ro p r ie tă ţii

A dresa : A leea  Panseiuţelor, în  spatele b l.29  şi 30.
Teren in suprafaţă de 20  mp, CF N R . 7 5 3 5 4  D EV A  
Terenul este plat.
Terenul evaluat este  ocupat de un garaj pentru autoturism , garajul este  proprietatea lui U R SU  

S T E L iA N -R O M U L U S ,

5.2. Cea m ai hună u tilizare ( C.M .B.U.}
D efin iţia  ce le i m ai bune utilizări: „U tilizarea  probabilă în m od rezonabil şi Justificată adecvat, a unui 

teren liber sau  a unei proprietăţi construite, utilizare care trebuie să fie  posib ilă  din punct de vedere fiz ic .

Mobil: 0748094244; o rnai!: carmen_tmro(^’aboo.com pa^itta
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perm isă legal, fezabilă financiar şi din care rezultă cea mai m are valoare a  proprietăţii im obiliare."
C ondiţiile  avute în vedere ia analiza  celei mai bune utilizări ale proprietăţii au fost urm ătoarele:

I  perm isă legal - utilizări perm ise de lege;
I  posibilă fizic;
I  fezabilă financiar -  daca  este posibilă obţinerea unui venit care să acopere cheltu ielile  de

exploatare, obligaţiile  financiare şi am ortizarea capitalului;
H  m axim  productivă.
U tilizarea curentă se presupune a fi cea mai bună u tilizare dacă nu ex istă  indicaţii din p ia ţă  sau alţi factori 

care să conducă la concluzia  că există o altă utilizare care ar m axim iza valoarea  subiectu lui evaluării.
Terenul este constru it _  garaj autoturism , proprietar persoană fizică.
Din inform aţiile p rim ite de la solicitant, vânzarea acestui teren  se v a  face către un cum părător identificat 

_  proprietarul garajului.
Ca urm are, u tilizarea va fi cea curentă, proprietate rezidenţială.

5.3. Analiza pieţei
A naliza de p iaţă  presupune cercetarea condiţiilor pieţei im obiliare specifice unui anum it tip  de 

proprietate. A naliza de p iaţă constă în exam inarea cererii şi ofertei şi a ariei geografice de p iaţă pentru acel tip 
de proprietate.

A naliza de p iaţă trebuie să fie individualizată în m od corespunzăto r pentru fiecare proprietate 
evaluată şi trebuie să facă referire la p iaţa proprietăţii subiect. Prin com pararea cererii cu  oferta com petitivă se 
identifică situaţia  curen tă  şi cea de perspectivă a echilibrului pieţei (sau dezechilibrului).

R aţionam entul u tilizat pentru delim itarea ariei de p iaţă trebuie  să fie  p rezentat în  raport. Evaluatorul 
trebuie să identifice tipu l/tipurile  specifie(e) de proprietate/proprietăţi im obiliare luat(e) în considerare şi să 
prezinte relaţia existentă în tre cererea şi oferta de pe p iaţa specifică, precum  şi factorii potenţiali care ar putea 
influenţa această relaţie.

A naliza de p ia ţă  va trebui să furnizeze inform aţii suport pentru e lem entele  care vor fi u tilizate în 
aplicarea abordărilor în  evaluare care, fără a se lim ita la acestea, pot fi: nivelul chiriilor, gradul de neocupare, 
ratele de capitalizare, preţurile p roprietăţilor com parabile, costurile  de construire.

5.3. L A n a liza  c e r e r i i

C ererea este m edie pentru astfel de proprietăţi, cum părătorii achiziţionând astfel de terenuri în 
scopuri rezidenţiale.

5 .3 .2 . A n a liza  o fe r te i

Fe p iaţa im obiliai'ă, oferta reprezin tă num ărul dintr-un tip de proprietate care  este disponibil pentru 
vânzare sau închiriere la d iferite  preţuri, pe o p iaţă dată, intr-o anum ită  perioadă de tim p. Existenţa ofertei 
pentru o anum ită proprietate la un anum it m om ent, anum it p reţ şi un anum it loc Indică gradul de raritate a 
acestui tip de proprietate.

O ferta poate fi segm entată  astfel:
• O fertanţi _  m unicip iu l Deva, persoane fizice şi m ai puţin ju rid ice .
O ferta este m ică _  oferte le /preţurile  terenurilo r sim ilare variind între 300 lei/m p şi 400 leî/mp.

5.3 .3 . A n a liza  ech ilib ru lu i p ie ţe i

Se poate considera ca p iaţa  este o p ia ţă  a vânzătorilor, având în vedere cele spuse mai sus.

6. EVALUAREA PROPRIETĂŢII IMOBILIARE

6.1. Abordarea prin piaţă

A bordarea prin piaţă este defin ită  în ST A N D A R D E L E  DE E V A L U A R E  A B U N U R ILO R  2022 - 
SEV 105 A bordări şi m etode de evaluare, paragraful 20.1 astfel: „ A bordarea prin p iaţă oferă o indicaţie

.Mobil: 0748094244; e_maii: carm en_lm ro(^ahoo.com paginu
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asupra valorii prin  com pararea activului subiect cu active identice sau sim ilare, ale căror inform aţii privind 
preţui de vânzare se cunosc."

V aloarea ech itab ilă  a proprietăţii evaluate este d irect legată de preţurile  com petitive ale proprietăţilor 
im obiliare com parabile.

în abordarea prin piaţă, valoarea echitabilă  este estim ată prin  com pararea proprietăţii im obiliare 
subiect cu proprietăţi im obiliare sim ilare care au fost recent vândute sau cu proprietăţi sim ilare care sunt 
propuse spre vânzare ori sunt contractate.

A naliza com parativă din cadrul abordării prin p iaţă se concentrază pe sim ilitudinile şi diferenţele 
constatate între proprietăţile  com parabile şi proprietatea subiect şi care au im pact asupra  valorii celei din 
unnă.

A cestea se num esc elem ente de com paraţie  şi includ d iferenţele între drep turile  de proprietate 
transm ise, condiţiile de finanţare, condiţiile de vânzare, cheltuielile necesare im ediat după vânzare , condiţiile 
de p iaţă precum  şi d iferenţe de localizare, caracteristici fizice, caracteristici econom ice, u tilizare, com ponente 
non-im obiliare.

Toate aceste elem ente de com paraţie  se regăsesc în „G rila  datelor de piaţă."
D eoarece, de obicei, este dificil de găsit bunuri im obile com parabile identice cu cel în cauză, trebuie 

aplicate ajustări ale preţu rilo r bunurilo r im obile asem ănătoare vândute pentru a asigura com parabilitatea între 
acestea pe baza d iferen ţelor între caracteristicile  lor esenţiale num ite elem ente de com paraţie. E lem entele pe 
baza carora se fac com paraţiile  şi ajustările  sunt luate de pe p iaţă şi reflectă  ceea ce cum părătorii consideră a 
fi cauza diferenţelor p reţu rilo r pe care sunt dispuşi să le plătească.
D acă bunurile im obile com parabile sunt superioare subiectului într-o anum ită  caracteristică  a lor, atunci 
preţul acestor bunuri im obile este ajustat în jos. Invers, daca preţul acesto r bunuri im obile este inferior 
subiectului, se va face o ajustare pozitivă.

Pentru evaluarea proprietăţii se va aplica m etoda com paraţiilo r directe. în acest scop se  analizează 
tranzacţii sau oferte cu proprietăţi com parabile în scopul de a determ ina dacă acestea au caracteristici 
inferioare, superioare sau egale faţă de proprietatea evaluată.

Se analizează asem ănările  şi d iferenţele între proprietăţi şi tranzacţii, care pot să influenţeze valoarea.
A tunci când ex istă  inform aţii disponibile, abordarea prin com paraţia  vânzărilor este cea mai d irectă şi 

pertinentă abordare pentru estim area valorii de piaţă.
P roprietăţile com parabile  sunt;

C o m p a r a b ila  ..A  "
Teren vândut de Primăria D eva, situat pe A leea Panseiuţelor _ în spate la bl. 29 şi bl. 30, în suprafaţă de 22 mp cu 

10.460 lei _  cu TVA .
Conform HCL 173/2019  Deva, terenul a fost evaluat la 348,71 lei/m p _  iără TVA
C o m p a ra b ila  . . B ”
Teren vândut de Primăria Deva, situat pe A leea Panseiuţelor FN, în suprafaţă de 22 mp cu 10.739 lei _  cu TVA .
Conform HCL 179/2019 Deva, terenul a tbst evaluat la 356,23 lei/m p _  fără TVA
C o m p a r a b ila  . .C "
Teren vândut de Primăria D eva, situat pe A leea Panseiuţelor _  în spate la bl. 29 şi bl. 30, în suprafaţă de 22 mp cu 

10.494,60 lei _  cu TVA.
Conform HCL 357 /2019  Deva, terenul a fost evaluat la 356,91 lei/m p _  fără TVA
NOTĂ: Exista o cutumă în C onsiliul Local Deva de a vinde terenurile cu un preţ majorat cu un procent cuprins între 

10% şi 20%. De exemplu pentru 1 mp teren evaluat la 100 lei, aplicând un procent de majorare, următoarea valoare ar fi 
115 lei, a doua valoare ar fi 132,25 lei, a treia valoare ar fi 152,09 lei etc. Ca urmare, aceste tranzacţii nu pot fi 
considerate comparabile, deoarece dacă ar fi considerate comparabile pentru evaluările ulterioare, valoarea ar creşte la 
infinit.

Pentru ca aceste valori de tranzacţionare să poată fi considerate comparabile, este necesar să fie ajustate negativ cu 
procentul de majorare stabilit de com isia de negociere. Practic, comparabila devine valoarea stabilită în raportul de 
evaluare.

FIŞA ABORDARE PRIN PIAŢĂ

Mobil: 0748094244; e^maii: carmen_tmro@yahoo.com

Elemente de com paraţie Subiect Comp. A Comp. B Comp. C

Ajustări Ajustări Ajustări

% j lei/mp % 1 lei/mp %  lei/mp

Preţ vânzare (lei/mp ) 348,71 356,23 356,91

Oferta (lei/m p )

Ajustare 0% 0 0% 0 0% 1 0
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Pret ai'yslat 348,71 356,23 356,91

Ajustări specifice traniiacţiei

Drept de proprietate 
transmis Deplin Deplin Deplin Deplin

Ajustare 0% 0 0% 0 0% 0

I’reţ ajustat 348,71 356,23 356,91

Condiţii de finanţare De piaţă De piaţă Dc piaţă De piaţă

Ajustare 0% 0 0% 0 0% 0

Prei ajustat 348,71 356,23 356,91

Condiţii de vânzare Indcp. Independent Independent independent

Ajustare 0% 0 0% 0 0% 0

Pret ajustat 348,71 356,23 356,91

Cheltuieli necesare im ediat 
după cumpărare

>Ju Nu Nu Nu

Ajustare 0% 0 0% » 0% 0

Pret a justat 348,7! 356,23 356,91

Condiţii de piaţă Data eval. 2019 2019 2019

Ajustare 3,00% 10,46 3,00% 10,69 3,00% 10,71

Pret a im ta t 359,17 366,92 367,62

Ajustări specifice proprietăţii

t.ocalizare
A, Panseiuţelor, 

bl. 29-30
Sim ilar Sim ilar Sim ilar

Ajustare 0% 0 0% 0 0% 0

Pret ajustat 359,17 366,92 367,62

Suprafaţa 22 21 22 22

Ajustare 0% 0 0% 0 0% 0

Pret ajustat 359,17 366,92 367,62

Acces auto/pietonal asfalt Similar pam ant Sim ilar

Ajustare 0% 0 0% 0 0% 0

Pret ajustat 359,17 366,92 367,62

Caracteristici econom ice Nu Nu Nu Nu

Ajustare 0% 0 0% 0 0% 0

Preţ ajustai 359,17 366,92 367,62

Utilizare rezidenţial Sim ilar Sim ilar Sim ilar

Ajustare 0% 0 0% 0 0% 0

Preţ ajustat 359,17 366,92 367,62

Utilizabil DA DA DA DA

Ajustare 0% 0 0% 0 0% 0

Pret a justat 359,17 366,92 367,62

Tip intravilan Sim ilar Sim ilar Sim ilar

Ajustare 0,00% 0 0,00% 0 0,00% 0

Preţ ajustat 359,17 366,92 367,62

i ercn in pantă NU Sim ilar Sim ilar Plan

Ajustare 0,00% 0 0,00% 0 0,00% 0

Preţ ajustat 359,17 366,92 367,62

Mobil: 0748094244; e_mail: carmm_tntro@yahoo.com pagina
12/14

mailto:carmm_tntro@yahoo.com


DEVA, B-DUL IV L IU  M ANIU. BL. D i. AP. 28. ju d .: HUNEDOARA S.C . T & T  V A L U E  S.R. L.
C.V.I.: 47105399
Nr. O.R.C: J20/1813/2022

Utilităp da Sim ilar Sim ilar Similar

Ajustare 0%  0 0%  0 0%  0

Preţ ajustat 359,17 366,92 367,62

Ajustare totala netă absolută (LEI/mp) 0 0 0

Ajustare totala brută absolută (LEl/mpJ 0 0 0

N um ăr a justări 0 0 0

V aloarea proprietăiii subiect (lei/m p) 359,17

S = 20 mp

Valoarea proprietăţii subiect (LHl) 7.183,40

7. ANALIZA REZULTATELOR ŞI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

7.LAnaliza rezultatelor

Pentru analiza rezu ltatelor s-a procedat la revederea întregii evaluări, a abordărilo r şi m etodelor 
folosite, la verificarea calcu lelor pentru a avea siguranţa că datele disponibile obţinute, tehnicile, 
raţionam entul şi logica aplicată au dus la judecăţi corecte.

7.2,Concluzia asupra valorii

C riteriile care au stat Ia estim area valorii finale sunt: adecvarea, p recizia  şi cantitatea inform aţiilor 
folosite .

A vând în vedere scopul evaluării, datele de pe piaţă disponibile despre tranzacţii sim ilare şi ţinând cont 
de scopul evaluării, opinia evaluatorului este : valoarea ech itabilă  a te re n u lu i  este cea estim ată prin 
abordarea prin piaţă.

EVALUATOR AUTORIZAT: TAMAŞ CARMEN MARIA 

MEMBRU TITULAR ANEVAR ,

NR. LEGITIMAŢIE: 18584 y
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8. ANEXE

•  A N E X A  1 _  EX TRA S D E C A R T E  FU N CIA RA  pentru  IN FO R M A R E  NR. 75354
D E V A /19.01.2023:
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ţ A R A

ANCELAl.hhTI 4
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA

PENTRU INFORMARE

Carte Funciară Nr. 7535 4  Dev a

N r. cerere J5±3_
19.

_________   _.d l
 2021.
C o d  v e r i f i c a r e  

,100126028466

Ziua
Luna

A. Partea I, Descrierea imobilului
TEREN Int ravi l an

A dr e s a :  Loc. Deva ,  Ai P a n s e i u ţ e l o r ,  Jud.  H u n e d o a r a ,  s p a t e  b loc  29  si 30
Nr.
Crt

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

Al 75354 20 T ere n  n e im p re jm u i t ;
Imobilul s e  identifica cu CF 4 0 2 8  D e v a  , n r  t o p  ( 3 4 8 1 - 3 4 9 4 ) a - 2 7 /x /2 /1 0 6  |

Cons t ruc ţ i i

9k Nr cadastral 
Nr. topografic Adresa Observaţii /  Referinţe

A l . l 7 5354-C l Loc, D eva ,  Al P a n se iu ţe lo r ,  Jud. 
H u n e d o a r a ,  s p a t e  bloc 29  si 30

S. c o n s t r u i t a  la so1;20 m p ;  S. c o n s t r u i t a  d e s f a s u r a t a :2 0  
m p: G ara j  cu c a d r e  d in  b e to n  a r m a t  s a u  cu  p e re ţ i  
ex ter io r i  din c ă r ă m i d ă  a r s a  P.Anul constru ir i i  2 0 0 0 .  
S u p r a f a ţ a  d e s f a s u r a t a  2 0 m p

B. Partea II, Proprietari şi acte

înscrieri privitoare la dreptul de proprietate şi alte drepturi reale Referinţe

3 4 9 5 4  /  3 0 /0 8 /2 0 1 7
Act N orm a t iv  nr. HG 1 3 5 2 / 2 0 0 1 ,  d in  2 8 / 0 8 / 2 0 0 2  e m i s  d e  G u v e r n u l  R o m â n i e i ;  Ac t  A d m i n i s t r a t i v  nr.  1 0 8 9 5 .  
din 2 9 / 0 8 / 2 0 1 7  e m i s  d e  SCCA De va :

B l In t abu l a t e ,  d r e p t  d e  PROPRIETATE,  d o b â n d i t  pr in Lege ,  c o t a  a c t u a l a
l l / l . . .

' 1) MUNICIPIUL DEVA-DOMENIUL PRIVAT ■

Act Admin i s t r a t i v  nr. 1, d in  1 6 / 1 2 / 2 0 0 2  e m i s  d e  P r i m a r i a  m u n . D e v a ;  Ac t  N o ta j i a l  nr .  3 0 8 9 ,  d in  2 9 / 0 8 / 2 0 1 7  
e m i s  d e  BIN S t e f  Ovidiu l oan ;  Ac t  A d m i n i s t r a t i v  nr .  4 7 6 ,  d in  1 7 / 1 0 / 1 9 9 7  emTs d e  P r i m a r i a  m u n . D e v a ;  Ac t  
Admin i s t r a t i v  nr. 3 2 2 5 5 ,  d in  2 9 / 0 8 / 2 0 1 7  e m i s  d e  P r i ma r i a  m u n . D e v a ;

B3 In t a bu l a t e ,  d r e p t  d e  PROPRIETATE,  d o b â n d i t  pr i n Le ge ,  c o t a  a c t u a l a  
1/1

A l . l  ]

A 1) HERBAl STELIAN-ROMULUS

C. Partea III. SARCINI

înscrieri privind dezm em brăm intele dreptului de proprietate, drepturi reale
d e garanţie şi sarcini Referinţe 1

9 2 2 4  /  2 8 /0 2 /2 0 1 9
Act Admini s t r a t i v  nr.  12 1 ,  d in  2 8 / 0 2 / 2 0 1 9  e m i s  d e  MUNICIPIUL DEVA;

CI I n t abu l a t e ,  d r e p t  d e  CON CES IU NEp e  o p e r i o a d a  d e  10 ani ,  p a n a  la 
d a t a  d e  2 7 . 0 2 . 2 0 2 9  I

Al
1

1) URSU STELIAN-ROMULUS |



Carte Funciară Nr. 75354 Comuna/Oraş/Municipiu: Deva
Anexa Nr. 1 La Partea I

Teren
Nr c a d a s t r a l S u p r a f a ţ a  ( m p ) * O b s e r v a ţ i i  /  R e f e r i n ţ e

7 5 3 5 4 2 0 Imobilul s e  iden tif ica  cu  CF 4 0 2 8  Deva  , nr to p  ( 3 4 8 1 - 3 4 9 4 ) a - 2 7 /x /2 /1 0 6

* S u p r a f a ţ a  e s t e  d e t e r m i n a t ă  in p l a n u l  d e  p r o i e c ţ i e  S t e r e o  70 .  

_______________________  ■■ : d e t a l ii  LINIARE IMOBIL : ; ^

i,1525

Daite referitoare a teren
Nr
Crt

C a te g o r i e
folos in ţ ă

ţn tr a  
vil an

S u p r a f a ţ a  
( m p )  '

Ta r l a P a rc e l ă Nr. t o p o O b s e r v a ţ i i  /  R e fe r i n ţ e

1 curţ i
cons t ruc ţ i i

DA 2 0 ~ - -
.  .

Date referitoare la construcţii
Crt N u m ă r

D e s t i n a ţ i e
c o n s t r u c ţ i e

S u p r a f ,  ( m p )
S i t u a ţ i e
j u r i d i c ă

O b s e r v a ţ i i  /  R e f e r i n ţ e

A l . l 7 5 3 5 4 - C l

c o n s t r u c ţ i i  a n e x a

2 0 C u a c t e

S. c o n s t r u i t a  ia s o l : 2 0 '  m p: S. c o n s t ru i t a  
d e s f a s u r a t a : 2 0  m p ;  G ara j  cu  cad re  din b e to n  
a r m a t  s a u  c u  p e r e ţ i  ex te r io r i  din c ă r ă m id ă  a r sa  
P.Anul c o n s tru ir i i  2 0 0 0 . S u p ra fa ţa  d e s f a s u r a t a  
2 0 m p

Lungime Segm ente
1) Valorile lungimilor segm en te lor  sunt obţinute din proiecţie în pian.

Punct Punct Lungime segm ent!
început sfârşit (-  (m)|

2 5 .709 !

2 3 3 .4 9 S |



Carte Funciară Nr. 75354 Comuna/Oraş/Mumc ci^:

Punct Lungime segm en t
1 ■ început sfârşit r  (m)

î 3 4 5 . 7 0 9
1 4U 1 3 .4 9 9
'* *  Lungimile seg m en te lo r  su n t d e te rm in a te  în  planul d e  pro iecţie  S tereo  7 0  şl su n t rotunjite  la 1 m ilim etru. 
*** Distanţa dintre p u n cte  e s t e  form ată din s e g m e n te  cu m u late  c e  su n t m ai m ici d e c â t  v a lo a rea  1 m ilim etru.

Ext ra sul  d e  c a r t e  f u n c i a r ă  g e n e r a t  pr i n s i s t e m u l  i n f o rm a t i c  i n t e g r a t  al ANCPI c o n ţ i n e  i n f o rm a ţ i i l e  din c a r t e a  
f u nc i a r ă  a c t i ve  la d a t a  g e n e r ă r i i .  A c e s t a  e s t e  va l abi l  în cond i ţ i i l e  p r e v ă z u t e  d e  a r t .  7 d in  L e g e a  nr.  4 5 5 / 2 0 0 1 ,  
c o r o b o r a t  cu ar t .  3 d in  O.U.G.  nr .  4 1 / 2 0 1 6 .  ex c lu s iv  în m ed iu l  e l e c t r o n i c ,  p e n t r u  a c t i v i t ă ţ i  şi p r o c e s e  
ad mi n i s t r a t i v e  p r e v ă z u t e  d e  l e g i s l a ţ i a  în v ig o a r e .  V a l ab i l i t a t e a  p o a t e  fi e x t i n s ă  şi  î n  f o r m a  f i zică  a 
d oc u m e n t u lu i ,  f ă r ă  s e m n ă t u r ă  o lo g r a f ă ,  cu a c c e p t u l  e x p r e s  s a u  p r o c e d u r a l  al  i n s t i t u ţ i e i  p u b l i c e  ori en t i tă ţ i i  
c a r e  a sol ic i ta t  p r e z e n t a r e a  a c e s t u i  e x t r a s .
Ver i f icarea  co r ec t i t ud in i i  şi r e a l i tă ţ i i  i n f o rm a ţ i i l o r  c o n ţ i n u t e  d e  d o c u m e n t  s e  p o a t e  f a c e  la a d r e s a  
www.ancpi.ro/verificare, f o lo s in d  c o du l  d e  v e r i f i c a r e  on l i n e  d i spon ib i l  în a n t e t .  C o d u l  d e  v e r i f i c a r e  e s t e  va lab i l  
30 d e  zile c a l e n d a r i s t i c e  d e  la m o m e n t u l  g e n e r ă r i i  d o c u m e n t u l u i .

Data şi ora generării,
1 9 /0 1 / 2 0 2 3 ,  1 3 :3 0

http://www.ancpi.ro/verificare

